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1. Einleitung

M otivation

Die Mativation zur vorliegenden Arbeit geht auf zwei herausragende Merkmale des deutschen
Kapitalstocks zuriick:

(1) Wohnbauten sind die wichtigste Einzelkomponente des gesamtwirtschaftlichen
Kapitalstocks

Ende des Jahres 1999 bestehen mehr a's 82 Prozent des gesamtwirtschaftlichen Bruttoanl age-
vermogens® Deutschlands aus Bauten, rund 55 Prozent davon entfallen auf Wohnbauten.?
Insgesamt besteht damit das Bruttoanlagevermogen Deutschlands zu Uber 45 Prozent aus
Wohnbauten. Der ldealtyp des Kapitalstocks des produzierenden Gewerbes, der in
Verbindung mit dem Produktionsfaktor Arbeit zur Produktion von Gitern des Produzierenden
Gewerbes eingesetzt wird, macht demgemal nur einen Teil des gesamtwirtschaftlichen
Sachvermdgens aus. Auch bei den Investitionen haben die Wohnbauten einen hohen Anteil
von rund 33 Prozent.

Abbildung 1.1: Zur gesamtwirtschaftlichen Bedeutung der Wohnbauten in Deutschland

Anteil der Wohnbauten Anteil der Wohnungsbauinvestitionen
am Bruttoanl agevermdgen an den Bruttoanlageinvestitionen

Prozent Prozent
46 1 407
zu Wiederbeschaffungspreisen .-

35 4 zu Preisen von 1995

45 1 30 1

25 1
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15 1
43 1 10 1

54

42 T T T T T T T T 1 0 T T T T T T T T T 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Jahr Jahr

Quelle: Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente; eigene Berechnungen. Anmerkung:
Anlagebesténde am Jahresende.

Wohnbauten unterscheiden sich in verschiedener Hinsicht deutlich von den Ausristungen
sowie den Ubrigen Bauten und machen daher eine eigensténdige Analyse ihrer Bestimmungs-
grunde erforderlich. Zunéchst weisen sie - wie die Bauten insgesamt - eine regionae
Immobilitét auf. Die regionale Gebundenheit fallt aber noch stérker als bei industriellen
Produktionsgltern ins Gewicht, da das Gut Wohnung an seinem Produktionsort konsumiert

! Reproduzierbares Sachvermdgen abziiglich der Vorrdte. Der Antellswert gilt sowohl bei Bewertung in

festen Preisen des Jahres 1995 a's auch bei einer Bewertung zu Wiederbeschaffungspreisen.
2 vgl. Statistisches Jahrbuch fiir Deutschland 2000, S. 639.



1. Einleitung 2

wird. Ferner weisen Bauten allgemein, speziell aber Wohnbauten, eine erheblich langere
Nutzungsdauer als Ausriistungen auf. Im Jahre 1995 ergibt sich bel den Ausriistungen ein
Durchschnittsalter von 7,7 Jahren, bel den Bauten dagegen betragt das Durchschnittsalter 25,6
Jahre, bei den Bauten der Unternehmen ohne Wohnungsvermietung® betragt es 21,0 Jahre.*
Die lange Nutzungsdauer von Wohnungsgiitern macht neben der Beriicksichtigung der in
Investitionsmodellen Ublichen mittelfristigen, konjunkturellen Determinanten (wie etwa
Zinssdtze und Ertragsraten) den Einbezug langfristiger Entwicklungsdetermi nanten
erforderlich. An vorderster Stelle stehen hier demographische Faktoren.

(2) Niedrige Eigentiimerquote

Deutschland weist im Vergleich mit westlichen Industrieldndern eine niedrige Eigentimer-
quote® auf: Laut Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993 sind nur rund 41
Prozent der Wohnungen von den Eigentimern bewohnt (Westdeutschland 46,2 Prozent,
Ostdeutschland 18,8 Prozent).® Das bedeutet, daf? bei Wohnbauten die Gruppe der Eigentiimer
und die Gruppe der Nutzer so weit auseinander fallen wie bei keinem anderen Sachgut.

Die Entscheidung eines Haushalts Uber die Besitzform (Miete oder Eigentum) hangt von
zahlreichen haushalts- bzw. wohnungsindividuellen Faktoren ab. Eine entscheidende
Bedeutung kommt hier den Kosten beider Besitzformen zu. Die Nutzungskosten einer
Mietwohnung und die Anschaffungskosten einer Eigentiimerwohnung héngen zunéchst von
wohnungsindividuellen Merkmalen wie Grof3e, Ausstattung und Lage der Wohnung ab.
Wegen der Préferenzen der Haushalte und wegen des hohen staatlichen Engagements im
Bereich der Wohnungsforderung héngen die Nutzungskosten eigengenutzer Wohnungen
dartiberhinaus von haushaltsindividuellen Charakteristika ab.

Gang der Arbeit

Den beiden geschilderten Charakteristika entsprechend ist die Arbeit in zwei Hauptteile
(Abschnitt 2 und Abschnitt 3) gegliedert. In Abschnitt 2 wird den mittel- und langfristigen
Bestimmungsgrinden des gesamtwirtschaftlichen Wohnungsbestandes nachgegangen.
Abschnitt 2.1 befald sich unter Verwendung einfacher Kennziffernmodelle mit demographi-
schen Relationen, die in langer Sicht als Bestimmungsgriinde des Wohnungsbestandes

Zu den Unternehmen der Wohnungsvermietung zéhlen auch die von Eigentlmern selbstgenutzten

Wohnungen. Der Bautenbestand dieses Wirtschaftszweig entspricht somit dem Bestand des

gesamtwirtschaftlichen Wohnungsvermdgens.

4 Vgl. Statistisches Jahrbuch fiir Deutschland 1997, S. 688.

> Diese wird in vorliegender Arbeit definiert als Antell der von selbstnutzenden Eigentiimern bewohnten
Wohnungen an alen Wohnungen. Nicht gemeint ist damit der Anteil der Haushate, die Wohnungs-
vermogen besitzen.

6 Hochgerechnete Ergebnisse der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 1993. Der Anteil der

Haushalte, die Wohnungsvermdgen besitzen, félt dagegen hoher aus. Hier ergibt sich fir Deutschland

insgesamt eine Quote von rund 46 Prozent (Westdeutschland 50,3 Prozent, Ostdeutschland 27,6 Prozent).

Eigene Berechnungen mit der EVS 1993. Vgl. auch Hauser/Stein (1999), S. 27.
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aufzufassen sind. Als zentrale Grol3e dient die Entwicklung der Haushaltsgrof3e von der -
neben der Bevdlkerungsentwicklung - in langer Sicht der nachgefragte Wohnungsbestand
abhangt. Abschnitt 2.2 untersucht die Bestimmungsgrinde des Wohnungsbestandswachstums.
Hierzu werden in Abschnitt 2.2.1 kombinierte Langsschnitts-Querschnitts-Investitions-
funktionen fur Bundesldnder geschétzt. Im Anschlul® an die neuere Investitionsliteratur wird
dem Einflufd der Liquiditét ein besonderer Stellenwert eingerdumt. Als Investitionsindikator
werden die erteilten Baugenehmigungen herangezogen, da die Erteilung der Baugenehmigung
durch die Baubehdrden noch die grofite zeitliche Néhe zur 6konomischen Entscheidung der
Bauherren zum Neubau einer Wohnung aufweist. In Abschnitt 2.2.2 werden mittels
Kennziffernmodellen gesamtwirtschaftliche und regionale Besonderheiten wichtiger
Baurelationen untersucht und schliefdlich die Verbindung zwischen den im Vorabschnitt
erklarten Baugenehmigungen und den Baufertigstellungen hergestellt.

Abschnitt 3 untersucht in einem Querschnittsansatz Bestimmungsgriinde der relativ niedrigen
deutschen Hgentimerquote. Hierzu wird die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Jahres 1993 verwendet, mit der - im Gegensatz zu anderen in der Literatur verwendeten
Datenquellen - die meisten relevanten Variablen haushaltsindividuell bestimmt werden
konnen. Grundlage des Erklarungsansatzes ist ein Vergleich der kalkulatorischen Kosten der
Besitzformen Miete und Eigentum. Nach den Vorbemerkungen in Abschnitt 3.1 werden
hierzu in Abschnitt 3.2 Wohnkosten bestimmt. Zunéachst werden kalkulatorische Mietkosten
far Mieter- und Eigentimerhaushalte berechnet. Als Grundlage dazu wird ein Regressions-
ansatz (Regressions-Mietspiegel) verwendet, der die monatliche Nettokaltmiete in
Abhangigkeit von Ausstattungs- und Lagevariablen erklart. Im Anschlu? werden
kalkulatorische Selbstnutzungskosten ebenfalls fir Mieter- und Eigentiimerhaushalte
bestimmt. Deren Berechnung setzt an den Kosten des im Wohnungsvermdgen gebundenen
Kapitals an, berlicksichtigt steuerliche Vorteile und den Erhaltungsaufwand. Zur Bestimmung
der Kapitalkosten ist die Kenntnis von Verkehrswerten erforderlich. Methodisch ganz analog
zu dem Mietspiegel wird dazu ein Verkehrswertspiegel berechnet, der es auch erlaubt, fir
Mieterhaushalte den Verkehrswert der von diesen bewohnten Wohnungen abzuschétzen. Die
potentielle Kapital struktur von Mieterhaushalten im Falle des Kaufs einer eigenen Wohnung
a3 sich aufgrund der vorliegenden Angaben zu deren Finanzvermdgen berechnen. Fir
Eigentimerhaushalte ist dagegen deren Restbestand an Hypothekardarlehen bekannt. Die
Berechnung der potentiellen bzw. tatsachlichen Steuervorteile der Mieter- bzw. Eigentiimer-
haushalte ist unter Beriicksichtigung steuerlich relevanter Haushaltscharakteristika (zu
versteuerndes Einkommen, Familienstatus, Kinderzahl etc.) mdglich. Die Differenz aus
Mietkosten und Selbstnutzungskosten (relativiert mit dem Verkehrswert) wird as Mal3 der
Vorteilhaftigkeit des Kaufs einer eigenen Wohnung verwendet.
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In Abschnitt 3.3 wird mit dieser Kostendifferenz die von den Haushalten im Jahre 1993
gewdhlte Besitzform zu erkléren versucht. Dazu wird ein Logit-Modell verwendet, das neben
der Kostendifferenz weitere relevante Variablen beriicksichtigt. ’

Der letzte Abschnitt 3.4 ist steuerpolitischen Szenarien gewidmet. Hier wird abzuschétzen
versucht, mit welchen fiskalischen und wohnungspolitischen Konsequenzen zu rechnen ist,
wenn die zum Untersuchungszeitpunkt praktizierte Form der staatlichen Eigenheimfdrderung
verandert wird. Als wohnungspolitische Zielgrofde wird - entsprechend der oben geschilderten
Motivation - die mdgliche Zahl neuer selbstnutzender Eigentimer (potentielle Neueigen
timer) in den Mittelpunkt gertickt. Fiskalisch steht dabei die zu erwartende potentielle
Einkommensteueraufkommensveranderung im Vordergrund.

Status Quo ist die 1993 gultige steuerliche Regelung, die steuerliche Abschreibungen unter
Hochstbetrdgen und ein Baukindergeld vorsieht. Diesem Status Quo werden drel Szenarien
gegentber gestellt: (1) Die seit 1996 eingefihrte Eigenheimzulage, die einen Forderbetrag
unabhangig vom Einkommen des Haushalts vorsieht und ein Baukindergeld gewahrt. (2) Die
Regelung, dal’ die Schuldzinsen des Eigentimers steuerlich absetzbar sind. (3) Die
sogenannte Investitionsgutlosung, die auf einer steuerlichen Gewinn- und Verlustrechnung
des Wohnungseigentimers basiert.

Als operationalisierte wohnungspolitische Zielgrofie wird dabei auf die Zahl potentieller
Neueigentumer abgestellt. Dies sind Mieter, fur die der Kauf einer eigenen Wohnung sowohl
anzuraten ist als auch durch deren 6konomische Situation nicht verhindert wird. Neben den
aggregierten Ergebnissen dieser Rechnungen, die sich in Abschnitt 3.4.2 finden, werden deren
Verteilungswirkungen untersucht, indem etwa dargestellt wird, wie sich die in den einzelnen
Szenarien ergebenden potentiellen Forderbetrdge auf Haushalte unterschiedlicher
Einkommensgruppen, auf die einzelnen Bundesldnder und auf zentrale bzw. periphere
Wohnlagen verteilen (Abschnitt 3.4.3). Im letzten Abschnitt 3.4.4 werden schliefdlich
Fordervarianten beurteilt, die auf einer Kombination der den drei Basisszenarien
zugrundeliegenden wohnungspolitischen Instrumente beruhen.

Abschnitt 4 dient einer Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse.

! Wesentliche Ergebnisse der Abschnitte 3.1 bis 3.3 sind in Bellgardt (2000) zusammengefalt.



2. Zeitliche Entwicklung des Wohnungsbestandes

In diesem Abschnitt werden Entwicklung und Bestimmungsgrinde des gesamtwirt-
schaftlichen Wohnungsbestandes untersucht. Die Anayse erfolgt einerseits auf makro-
Okonomischer Ebene und zwar in der langerfristigen Sicht auf Ebene des friheren
Bundesgebietes. Andererseits wird, um mdglichen grofraumigen regionalen Besonderheiten
Rechnung zu tragen auf die Bundesldnder des friiheren Bundesgebietes als Untersuchungs-
einheit abgestellt. Der Abschnitt ist auch vor dem Hintergrund des Abschnitts 3 zu sehen, der
eine mikroanalytische Querschnittsanalyse darstellt und so die gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen nur bedingt und auf eine Periode bezogen berlicksichtigen kann.

2.1. Analyse des Wohnungsbestandes

2.1.1. Langfristige Entwicklung der Wohnungs- und Wohngeb&udezahl im
friheren Bundesgebiet

Abbildung 2.1: Bestand und Veranderung an Wohngebauden und Wohnungen

im friheren Bundesgebiet
Bestand (Mio.) Veranderung (Tsd.)
40 - - 900
35 4 —+ 800
—+ 700
30 1 Wohnungen
—+ 600
25 1
\/ 1 500
20 -
—+ 400
15 -
—+ 300
10 '6 1 200
Wohn ebaude
54— J 1 100
0 T T T T T T T T T O
1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000
Jahr

Anmerkung: Der Bestand (fette Linienzige) ist in Mio. angegeben, die jahrlichen Verdnderungen (magere
Linienzlige) in Tausend. Die Datenbriiche entstehen durch die Wohnungszdhlungen und die fehlende Fort-
schreibung zwischen den Z&hlungen.

Im friheren Bundesgebiet hat sich die Zahl der Wohngebaude von 5,25 Mio. im Jahre 1950
auf 13,67 Mio. im Jahre 1998 erhoht. Diese Entwicklung erfolgt nahezu schwankungsfrel mit
einer jahresdurchschnittlichen Verénderungsrate von 2,0 Prozent. Die Zahl der Wohnungen
entwickelt sich mit einer jahresdurchschnittlichen Veranderungsrate von 2,4 Prozent von 9,43
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Mio. im Jahre 1950 auf 30,0 Mio. im Jahre 1998. Auffalligstes zeitliches Muster bei der Zahl
neugebauter Wohnungen ist der trendméfdige Rickgang von 1960 bis Ende der achtziger
Jahre und der deutliche Anstieg von 1987 bis 1994. Im |etztgenannten Zeitraum stieg die Zahl
zusétzlicher Wohnungen von knapp 200.000 auf fast 500.000.

2.1.2. Wohnungsbestand und demographische Kennzahlen

Als langfristige Bestimmungsfaktoren des Wohnungsbestandes werden vor alem
demographische EinfluRfaktoren gesehen. Zunéchst ist hier die rein zahlenméaliige
Verénderung der Gesamtbevolkerung zu nennen, deren Ausmald einerseits von der
sogenannten natirlichen Bevolkerungsbewegung durch Geburten und Sterbefédlle und
andererseits durch Wanderungsbewegungen bestimmt ist.® Sodann ist entscheidend, wie sich
die Gesamtzahl der Bevélkerung auf Haushalte® und diese wiederum auf Wohnungen verteilt.
Die Grof3e der Haushalte ist hierbei unter anderem von der Altersstruktur der Bevdlkerung
abhangig.’® Haushalte mit jungem und mit altem Haushaltsvorstand weisen typischerweise
durchschnittlich geringere HaushaltsgrofRen auf als Haushalte mit Vorsténden im mittleren
Alter.!t

Grundsétzlich wirde es sich anbieten, die genannten und weitere langfristige Faktoren
zusammen mit den Variablen Ublicher Investitionsmodelle (vgl. Abschnitt 2.2.1) zu
beriicksichtigen. Dies verhindert aber die Datenlage.”> Nachfolgend wird csher mit einem
komponentenanalytischen Ansatz®® abzubilden versucht, in welchem AusmaRR die
Entwicklung des Wohnungsbestandes mit der Entwicklung relevanter demographischer
Kennzahlen einhergeht. Zidl ist die Zerlegung der Veradnderung des Wohnungsbestandes in
verschiedene, durch demographische Kennzahlen bestimmte Effekte. Ausgangspunkt ist die
Definition des Wohnungsbestandes W; zu einem Zeitpunkt t durch die demographischen
Grolen

- Gesamtzahl der Haushaltsmitglieder HM; (entspricht der Einwohnerzahl) als Bevol-
kerungsbestandsvariable,

Vgl. Easterlin (1966) und Stiens (1996), S. 298- 299.

° Prozesse der Haushaltsbildung untersuchen etwa Hendershott/Smith (1985).

10 vgl. Maisel (1960), Smith (1984) und Smith u.a. (1984).

" Fir Deutschland ergeben sich fiir das 1993 folgende Ergebnisse: Haushalte mit Haushaltsvorstanden im

Alter bis 20 Jahren und Uber 70 Jahren weisen eine durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 1,6 Personen je

Haushalt auf. Die Altersgruppe mit der grofiten Haushaltsgréle ist die Gruppe der Haushaltsvorsténde mit

einem Alter zwischen 40 und 45 Jahren,bei der die durchschnittliche Haushaltsgrofe 3,5 Personen betrégt.

Quelle: EVS 1993 und eigene Berechnungen.

Uber den langen Betrachtungszeitraum fehlen geeignete und konsistente Zeitreihen der Volkswirtschaft-

lichen Gesamtrechnungen vor alem auf regionaler Ebene.

13 Zu komponentenanalytischen Anwendungen vgl. etwa Wagner (1972), Stitzel (1978), Dunn (1980), Ifo
(1981), Feldstein (1983), Goldsmith (1985). Zur Beurteilung dieses vor allem wegen seines tautol ogischen
Charakters nicht unumstrittenen Verfahrens vgl. etwa Knorring (1978), S. 562, Ifo (1981), S. 3—4, S. 17,
Timmermann (1982), S. 31, und Neubauer (1990). Ein knapper Uberblick findet sich bei Bellgardt (1995),
S. 25-32.

12



2. Zeitliche Entwicklung des Wohnungsbestandes 7

- durchschnittliche Haushaltsgrofie HG; (Einwohner je Haushalt), die summarisch

t14

kennzeichnet wie sich die Bevolkerung auf Haushalte verteilt™ und

- die Relation der Zahl der Hausrelte zur Zahl der Wohnungen HWR;, die die Versorgung
der Haushalte mit Wohnungen kennzeichnet: ™

HM;

"7 HGHWR,

Mit elner weiteren Zerlegung, etwa der Zerlegung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie in
altersspezifische Haushaltsgrofden, liefien sich zwar weitere Erkenntnisse etwa Uber den
Beitrag einer veranderten Altersstruktur gewinnen, doch wird darauf aus Grinden der
Datenlage verzichtet. *°

Die obige Beziehung |3 sich verwenden, um die Verénderung des Wohnungsbestandes in
einem Zeitraum von Periode O zu Periode t in den hypothetischen Beitrag einer isolierten
Variation der demographischen GréRen zu zerlegen. Es ergibt sich: ¥/

4
1 +D 1 HM; N 1 HMt+é MEj,

DW, = DHM
t "HGHWR;  HG; HWR,  HWR; HG; =

Der letzte Summand ist die Summe der durch die additive Zerlegung entstehenden vier
Mischeffekte. Der Zeitraum von 1950 bis 1998 wird — nach Verfugbarkeit des Datenmaterials
— in funf Abschnitte aufgeteilt. Zerlegt wird die Verdnderung der Wohnungszahl in diesen
Zeitabschnitten.

Zeitliche Entwicklung der Komponenten

Die Abbildungen 2.2 und 2.3 geben zunéchst die zeitliche Entwicklung der Komponenten im
friheren Bundesgebiet wieder. Wahrend die Zahl der Haushaltsmitglieder von 1950 bis 1998
um rund 34 Prozent gestiegen ist, ist die durchschnittliche Haushaltsgrofie von 3 in 1950 auf
2,18 Personen je Haushalt im Jahre 1998 gesunken. Die Haushalte-Wohnungs-Relation ist
insgesamt bis 1998 um rund 42 Prozent gefalen (von 1,76 auf 1,02). Beachtenswert ist, dal3
letztgenannte Relation bis Ende der sechziger Jahre fast kontinuierlich gefallen ist. Zu diesem
Riickgang hat maRgeblich der Riickgang von Untermietverhétnissen beigetragen.’® Mitte der
siebziger bis Mitte der achtziger Jahre verharrt die Relation auf einem Niveau von etwa Eins.
Wahrscheinlich dirfte die Zuwanderung aus dem 0Ostlichen Europa mit zu dem leichten

14 Ein Haushdt igt definiert als der ZusammenschluR von Personen zu einer Wohn- und Wirtschafts-

gemeinschaft. Eine Wohnung kann von mehreren Haushalten bewohnt sein, ein Haushdt kann aber auch
mehr al's eine Wohnung bewohnen.

Vgl. hierzu auch Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 34.

Mikrookonomische Datengrundlagen zu mehreren Zeitpunkten standen dem Verfasser nicht zur
Verfligung.

Bel einer isolierten Variation einer der Komponenten ist mithin Konstanz der brigen Komponenten
unterstellt.

18 vgl. Statistisches Bundesamt (2000), S. 143.

15
16

17
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Wiederanstieg der Haushalte-Wohnungs-Relation auf rund 1,05 im Jahre 1990 beigetragen
haben.

Abbildung 2.2: Wohnungsbestand und relevante demogr aphische Kennzahlen im friheren
Bundesgebiet

Tausend Relation
90.000 . -3

HaushaltsgroRe
80.000 - R\"/\—\

70.000 - —
Haushaltsmitglieder ><

60.000 - +2
50.000 -
40.000
30.000 - Haushalte-Wohnumgs-Refalion —  —— 11
20.000 -
=T Wohnungen

10.000 4 -~ "~

0 T T T T T T T T T 0

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

Jahr

Quelle: Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente; eigene Berechnungen. Anmerkung:
Haushaltsmitglieder und Wohnungen in Tausend.

Abbildung 2.3: Wohnungsbestand und relevante demogr aphische Kennzahlen in Deutschland

Tausend Relation
90.000 ~ Haushaltsmitglieder T3
80.000 -
70.000 - HaushaltsgréiRe
60.000 - -+ 2
50.000 -
40.000 - Wohnungen
30.000 4 "t Trmmsmmaao +1
Haushalte-Wohnungs-Relation

20.000 -
10.000 -

O T T T T 0

1990 1992 1994 1996 1998 2000

Quelle: Statistisches Bundesamt, Zeitrelhenservice, verschiedene Segmente; eigene Berechnungen. Anmerkung:
Haushatsmitglieder und Wohnungen in Tausend.

Im vereinten Deutschland sind in den neunziger Jahren dem friheren Bundesgebiet
vergleichbare Entwicklungsmuster zu beobachten: Anstieg der Zahl der Haushaltsmitglieder
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und der Zahl der Wohnungen, anndherende Konstanz der Haushalte-\Wohnungs-Relation auf
einem Niveau von etwa 1 und Riickgang der Haushaltsgrofe.

Beitrag der Komponenten zur Veranderung des Wohnungsbestandes

Betrachtet sl nun der Beitrag dieser Komponenten zur Entwicklung des Wohnungsbestandes
in funf ausgewéhlten Zeitabschnitten (vgl. Abbildung 2.4). Zunéchst zeigt sich, dal3 die
Summe der Mischeffekte klein ist, die Zerlegung aso hinreichend gut gelungen ist.

Insgesamt kommt hierbei der Verénderung der Haushalte-Wohnungs-Relation die grofite
Bedeutung bezlglich der Verdnderung des Wohnungsbestandes zu. Allein durch den
deutlichen Ruickgang dieser Relation in den Jahren von 1950 bis 1961 wurden knapp 5 Mio.
neue Wohnungen erforderlich. In den beiden folgenden Zeitabschnitten sind infolge der
isolierten Verdnderung dieser Relation rund 40 Prozent der Ausweitung des Wohnungs-
bestandes erklarbar. In der Periode von 1980 bis 1990 konnte der Anstieg des Wohnungs-
bestandes aufgrund des Wiederanstiegs der Haushalte-Wohnungs-Relation um rund 1,8 Mio.
Wohnungen geringer ausfallen.

Abbildung 2.4: Komponenten der Veranderung der Zahl der Wohnungen

Veranderung der Zahl
der Wohnungen (in Tsd.)

8000
Gesamtentwicklung
6000 -
v .
4000 — N HaushaltsgroRe

/

2000 + \/

J e

-2000 ~

Haushalte-Wohnungs-Relation ~ Mischeffekt ~Haushaltsmitglieder

-4000

1950-1961 1961-1970 1970-1980 1980-1990 1990-1998 1991-1998
(D)

Periode

Quelle: Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente; eigene Berechnungen.

Zweitwichtigste Komponente ist die durchschnittliche Haushaltsgréfie, mit deren Rickgang
im Zeitraum von 1961 bis 1970 mehr as ein Funftel und im Zeitraum von 1970 bis 1980 fast
die Halfte der Bestandsausweitung erklérbar ist. In den achtziger Jahren ist ein Wohnungs-
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mehrbestand von rund 2,5 Mio. Wohnungen alein durch die isolierte Veranderung der
durchschnittlichen Haushaltsgrofie erkléarbar. Rund 5,0 Mio. und damit nur knapp 25 Prozent
aler im Gesamtzeitraum von 1950 bis 1998 im friheren Bundesgebiet entstandenen
Wohnungen sind allein durch die gestiegene Zahl der Haushaltsmitglieder erklarbar.

In den neunziger Jahren ist - im friiheren Bundesgebiet - erstmals die gestiegene Zahl an
Haushaltsmitglieder die wichtigste Komponente. Bei Betrachtung der Entwicklung in
Deutschland insgesamt (Jahre 1991 bis 1998) kommt allerdings der Veranderung der
HaushaltsgrofRe der entscheidende Einflu zu und ist auf die sich offenbar nach der
Wiedervereinigung verdndernden Wohngewohnheiten in den 0stlichen Bundesl&ndern
zuriickzufUhren.

Insgesamt zeigt die Analyse damit, dal3 die Ausweitung des Wohnungsbestandes seit den
funfziger Jahren zum Uberwiegenden Teil auf verénderte Wohngewohnheiten (durchschnitt-
liche Haushaltsgrof3e und Haushalte je Wohnung) und nicht auf eine gestiegene Bevolkerung
zurlickzufUhren ist.

2.2. Analyse des Wohnungsbaus

Im vorliegenden Abschnitt sollen die mittelfristigen konjunkturellen Bestimmungsgrinde der
Zunahme des Wohnungsbestandes durch neue Bauten untersucht werden. Als zu
analysierende Grof3e werden hierzu die Baugenehmigungen in den Mittel punkt gestellt. Nach
der Stellung des Bauantrages durch den Bauherrn gehort die Genehmigung dieses Antrages
durch die Baubehtrde zu den frihesten einer ganzen Reihe von Aktivitdten, die mit der
Baufertigstellung und dem Bezug durch den Nutzer endet. Da die Stellung des Bauantrages
statistisch nicht erfald wird, sind die Baugenehmigungen die verfiigbare statistische Grofe,
die die grofdte zeitliche "Nahe" zur ©konomischen Entscheidung Uber das Bauprojekt
aufweist. Dennoch gibt es Baumalinahmen, die bereits vor Erteilung der Genehmigung
begonnen werden (sogenannte Bauvoranfragen) und es ist dartiberhinaus davon auszugehen,
daR nicht alle Genehmigungen auch ausgenutzt werden. ™

Um regionale Besonderheiten® offenzulegen werden as Beobachtungseinheiten die
Bundedénder des friheren Bundesgebietes gewahlt. Fir die neuen Lénder erscheinen die
veflugbaren Zetrehen zu kurz. Auch dirfte die Entwicklung im Osten von den
Sondereinfliissen nach der Wiedervereinigung und weniger von konjunkturellen Einfliissen
geprégt sein. Fur die Bundeslénder soll zundchst die Entwicklung der Baugenehmigungen

19 vgl. Dépke (1996), S. 301.
% gpeziel mit den konjunturellen Besonderheiten der wirtschaftlichen Entwicklung in den Bundeslandern
befassen sich erstmals Hoffmann (1975) und Keinath (1978).



2. Zeitliche Entwicklung des Wohnungsbestandes 11

nachgezeichnet werden. Mittels Bauinvestitionsfunktionen wird sodann der Zusammenhang
zu dkonomischen Bestimmungsgriinden untersucht.

2.2.1. Bauinvestitionsfunktionen

Es werden Funktionen fir die Investitionen in neue Wohnbauten geschétzt, wobei nicht nach
Bautrdgern und Gebaudeformen unterschieden wird. Untersuchungseinheiten sind die Lander
des friiheren Bundesgebietes. Untersuchungszeitraum sind die Jahre von 1979 bis 1997.% Der
Beginn mit dem Jahr 1979 liegt in der seit dieser Periode nach einheitlichen Kriterien
vorliegenden Baudaten der verwendeten Datenquelle begrindet.? Das Ende des
Analysezeitraumes ergibt sich aus der Verflgbarkeit der (dbrigen 06konomischen
Regionaldaten. Zu beachten ist, dal3 der genannte Zeitraum in etwa einen vollsténdigen
konjunkturellen Bauzyklus umfald, der die Trendwende in der zweiten Héalfte der 1980er
Jahre enthdlt, die das wichtigste Entwicklungsmuster seit den 1960er Jahren darstellt.

2.2.1.1. Variablen und deren Operationalisierung

Der Abschnitt dient der Operationalisierung der in den Investitionsfunktionen verwendeten
Variablen. Da die Rechnungen in einem gemischten Langsschnitts-Querschnitts-Modell auf
Ebene der Bundeslander des friiheren Bundesgebietes durchgeftihrt werden, ist dabei auch auf
die besonderen Probleme der Regionalisierung gesamtwirtschaftlicher Daten einzugehen.

2.2.1.1.1. Baugenehmigungen

Als abhangige Variable der Investitionsfunktionen werden die erteilten Baugenehmigungen
herangezogen.? Die erteilten Baugenehmigungen werden in Deutschland u.a nach ihrer
Anzahl, nach den veranschlagten Kosten und nach der GrofRe des Bauobjekts erfaldt. Es
handelt sich hierbel um origindre Regionaldaten. Auf Hilfsrechnungen, wie sie bei der
Regionalisierung anderer Aggregate unumganglich sind, kann hier verzichtet werden.

Als Indikator der Baugenehmigungen wird der genehmigte umbaute Raum R;; in Kubikmetern
gewdhlt. Dieser ist definiert als der Rauminhalt des Bauprojektes einschliefdich des
Mauerwerks und ist Kakulationsgrundlage der Baukosten eines Gebaudes. Gegenlber dem
Ansatz, nominale Baukosten um die zeitliche Entwicklung von Baupreisen zu bereinigen, um
so zu einer fiktiven Mengengréf3e zu gelangen, hat der umbaute Raum den Vorzug, eine
origindre Mengengrof3e zu sein. Die problematische Bereinigung mit Hilfe regionaler
Baupreisindizes entfélt dabei.? Die GroRe entspricht auch dem Idealtyp des Vermdgensaus-

2L Auf die besondere konjunkturelle Bedeutung der Bauaktivitit und des Baugewerbes wird dabei nicht

eingegangen. Vgl. dazu etwa L 6bbe/Siebe (1996).
22 7ur im Jahre 1979 neu eingefiihrten Bautétigkeitsstatistik vgl. Hoffmann (1980).
2 Vg, Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, Segmente 2512 bis 2522.
24 vgl. auch Palinkas (1976) und Hansen (1986), S. 120.
% vgl. Hansen (1986), S. 124.
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weises zu festen Preisen eines Basigahres. Der Subindex i = 1,...,11 kennzeichnet die 11
Bundeslander, der Subindex t = 1979,...,1997 die einzelnen Jahre des Beobachtungszeit-
raumes. Um die unterschiedlichen Landergréfi3en auszugleichen wird der genehmigte umbaute
Raum mit der Bevolkerungsgrof3e Bj; des jewelligen Bundeslandes relativiert, so dal3 R/ B
die zu erklarende Variable der zu schéatzenden Investitionsfunktionen ist. Mit dieser
Vorgehensweise sind gleichzeitig die mit mittelfristigen Investitionsfunktionen nicht zu
erfassenden langfristigen Anpassungen des Wohnungsbestandes an Verdnderungen des
Bevdlkerungsbestandes neutralisiert.

Abbildung 2.5.: Genehmigter umbauter Raum in den Bundeslandern von 1979 bis 1997

Kubikmeter umbauter Raum / Einwohner

SH HH NS HB NW HS RP  BW BY SL  BLW
Bundesland

Quellen: Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente; Statistisches Bundesamt,
Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedander, verschiedene Ausgaben; eigene Berechnungen.
Anmerkung: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen der 11 Bundeslander fur die Jahre
1979 bis 1997. Es bedeuten: SH Schleswig-Holstein, HH Hansestadt Hamburg, NS Niedersachsen, HB
Hansestadt Bremen, NW NordrheinWestfalen, HS Hessen, RP Rheinland-Pfalz, BW Baden-W(rttemberg, BY
Bayern, SL Saarland, BLW Berlin-West.

Nachteil dieser Grofde ist, dal’3 sie fir sich genommen noch keine Information Uber die
Wohnraumversorgung der Bevolkerung enthdlt. Bedingt durch regiona und zeitlich
verschiedene Baukonventionen steht einer bestimmten Menge umbauten Raumes eine
unterschiedliche Anzahl von Wohnraumen und Wohnungen gegeniber. Diese Baukonventio-
nen lassen sich durch Parameter wie etwa Geschol3hohe und Antell der Wohnflache an der
Gesamtflache beschreiben. Mit dem vorhandenen Datenmaterial soll im Anschlufd an die
Schatzung von Investitionsfunktionen durch ein Kennziffernmodell der Zusammenhang
zwischen dem umbauten Raum und der wohnungspolitisch relevanten Zahl genehmigter
Wohnungen beschrieben werden (vgl. Abschnitt 2.2.2.2). Zudem ist mit der ausgesprochenen

Baugenehmigung alleine noch kein neuer Wohnraum geschaffen. Das Ausmal3 genehmigter,
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aber noch nicht fertig gestellter Bauprojekte wird als sogenannter Bauiiberhang bezeichnet.
Dessen Entwicklung wird in Abschnitt 2.2.2.3 betrachtet.

Abbildung 2.5 zeigt die zeitliche Entwicklung der Baugenehmigungen in den Bundeslandern.
Aufféllig sind dhnliche konjunkturelle Muster und ein unterschiedliches mittleres Niveau in
den einzelnen Bundeslandern. Ausgehend von einem bundesdurchschnittlichen Niveau von
3,7 Kubikmeter im Jahr 1979 kommt es zu einem Rickgang auf 1,8 Kubikmeter im Jahr
1987. Mit einem Wert von 4,0 Kubikmetern weist das Bhr 1994 die hochste Aktivitdt im
Betrachtungszeitraum auf. Die geringsten mittleren Niveaus weisen die drei Stadtstaaten auf.
Das Saarland ist der Fléchenstaat mit dem geringsten mittleren Niveau. Bayern, Baden
Wirttemberg und Rheinland-Pfalz weisen das hichste mittlere Niveau im Betrachtungszeit-
raum auf.

2.2.1.1.2. Kapitalkosten und Wohnungsbaurendite

Zum Einflul® des Zinssatzes

Vor alem in der wirtschaftspolitischen und populdren Diskussion wird dem Zinssatz eine
entscheidende Rolle als Determinante der Bauaktivitdt zugewiesen.®® Bedingt durch einen
hohen Fremdkapitalanteil im freifinanzierten Wohnungsbau ist die Zahlung der
Fremdkapital zinsen die wichtigste Ausgabenkomponente der Bauherren.?’ Die Finanzierungs-
kosten werden auch bei Umfragen unter Investoren als die wichtigste Entscheidungsgrofie,
noch vor den Bodenpreisen und den Baukosten, eingestuft.

Um sowohl die Finanzierungskosten des Fremdkapitals als auch den Opportunitétsertrag des
Eigenkapitals zu berlicksichtigen, wird as relevanter Zinssatz der Mittelwert aus dem
Zinssatz fur Hypothekardarlehen und der Umlaufsrendite festverzindicher Wertpapiere
verwendet. Um noch bestehende zeitliche Verzogerungen zwischen dem Entscheidungs-
zeitpunkt und der Ertellung der Baugenehmigung zu berticksichtigen, wird der Vorjahreswert
verwendet. Auf eine Mittelung Uber mehrere Perioden wird verzichtet, da bel der
Wohnungsbaufinanzierung in der Regel eine Zinsfestschreibung tber mehrere Jahre hinweg
vorgenommen wird. Zudem wird auf einen realen Zinssatz abgestellt, der nachfolgend mit z{
bezeichnet werden soll. Die hierzu erforderliche Deflationierung der nominalen Zinssatzreihe
wird fur ale Bundedander einheitlich mit dem Preisindex der letzten inléndischen
Verwendung durchgefihrt.

% Einen Riickgang des Einflusses von NachfragegroRen auf die Wohnungsbauaktivitat wird Mitte der 1960er

Jahre konstatiert. Vgl. Duwendag (1967), S. 225. Zur Zinselastizitét der Wohnungsbauinvestitionen vgl.
Duwendag (1967), S. 230- 242.

2 ygl. Kithne-Biining (1996), S. 263.

% Vgl. Farango/Hager/Panchaud (1993), S. 71.
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Wohnungsbaur endite

Neben dem Einfluld des Finanzierungskostensatzes kann die Eigenrendite von Wohnbauten
as weitere EinfluRgroRe der Bauinvestitionen gesehen werden.® Dies gilt zwar in
besonderem Mal3 fur den Mietwohnungsbau, kann aber auch fur den Eigenheimbau
angenommen werden.® Bei der empirischen Operationalisierung der Rendite von
Wohnungsbauinvestitionen ergeben sich aber erhebliche Schwierigkeiten. Vor alem entfalt
der Ruckgriff auf die Bilanzstatistik der Deutschen Bundesbank, mit deren Angaben sich
Sachvermdgensrenditen der dort ausgewiesenen Wirtschaftszweige bestimmen lassen. Es
verbleibt alein die Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung des Sektors Wohnungsvermietung.
Mit deren Angaben soll ein relevanter Ertragsstrom und ein geeigneter Indikator des
gebundenen Kapitals ermittelt werden. Die gesuchte Eigenrendite ergibt sich dann als
Quotient dieser beiden Grofien.

Relativiert man die erhatene Renditemal3zahl mit dem Realzins, so ergibt sich eine mit
Tobins Q vergleichbare GréRe,* die hier als Renditequotiert bezeichnet werden soll.

Ertrag des Sektors Wohnungsver mietung in den Bundeslander n auf Grundlage der
Bruttower tschopfung

Als Ausgangspunkt der Abschétzung des Ertrages des Sektors Wohnungsvermietung wird die
Bruttowertschopfung gewahlt, wie sie in den \olkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der
Bundeslénder ausgewiesen wird. Zunéchst sollen die Besonderheiten der Entstehungsrech
nung des Sektors Wohnungsvermietung im algemeinen und anschlief3end die speziellen
Probleme der L anderrechnung erdrtert werden.

Als Produktionswert des Sektors Wohnungsvermietung gelten die tatsdchlich gezahlten
Mieten von Mietern, sowie die fiktiven Mieten von Eigennutzern. Der Produktionswert
entspricht damit einer Bruttomiete einschliefdlich Umlagen und Nebenkosten, aber ohne
Heizungs- und Warmwasserkosten. Berechnungsgrundlagen sind die Wohnungs- und
Gebaudezéhlungen sowie Wohnungsstichproben. Fir Jahre, in denen keine derartigen
Wohnungserhebungen vorliegen, erfolgt eine Fortschreibung aufgrund der Bautétigkeits-
statistik und der Statistik der Verbraucherpreise® Berechnungsgrundlagen der Vorleistungen
sind Haushaltsbefragungen® und Jahresabschliisse von Wohnungsunternehmen.® Inhaltlich

2 vgl. Eekhoff (1989), S. 23- 24.

% vgl. Duwendag (1967), S. 228 - 299.

31 vqgl. den ahnlichen Ansatz fiir den Unternehmenssektor insgesamt Dicke/Trapp (1984, 1985, 1987).

% vgl. Hartmann (1991), S. 6.

¥ vgl. Bolleyer/Réth/Kreitmair (1992), S. 114 und Hartmann (1991), S. 12- 20.

3 Dazu zdhlen die laufenden Wirtschaftsrechnungen, die Einkommens- und Verbrauchsstichproben, die
Mikrozensen (mit Zusatzerhebungen), sowie die 1 Prozent-Wohnungsstichproben.

% vgl. Hartmann (1991), S. 21.
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zdhlen zu den Vorleistungen Umlagen, Wohnungsnebenkosten, Pramien fur Schaden
versicherungen, Instandhaltungsaufwand sowie sonstiger Aufwand fur die Unterhaltung von
Grundstiicken (ohne Reparaturen auf Kosten des Mieters und ohne werterhéhende bauliche
Malinahmen).® Die Bruttowertschépfung entspricht also einer Nettokaltmiete. Sie enthalt
noch die gezahlten Steuern, den Aufwand fur Fremdkapital, die Abschreibungen und den
Gewinn.

Da steuerlichen Aspekten bei der Wohnungsbauaktivitét eine wichtige Rolle zukommt, wére
daran zu denken, von der Bruttowertschopfung den Saldo aus gezahlten Steuern und
erhaltenen Subventionen abzusetzen. Die sich ergebende Zeitreihe zeigt aber, abgesehen von
einem geringen Niveauunterschied, einen sehr synchronen Verlauf mit der zuerst erwahnten
Renditereihe, so dal? sich hier keine zusétzliche Information ergibt.

Die geleisteten Zinsen werden aufgrund der in verschiedenen statistischen Quellen
ausgewiesenen Vermogensbestdnde und Zinssitze ermittelt.¥ Eine Beriicksichtigung
kalkulatorischer Zinsen fur das im Wohnungsvermdgen gebundene Eigenkapital findet nicht
statt. Das entspricht der generellen Vorgehensweise in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen. Zu bedenken ist dabei aber, dal3 damit bel einem intersektoralen oder
interregionalen Vergleich der berlicksichtigte Zinsbetrag vom Verschuldungsgrad abhéngig
wird. Dieses Problem kam man versuchen zu umgehen, indem man entweder auch
kalkulatorische Eigenkapitalzinsen abschétzt, wie dies bel der Berechnung gesamtwirt-
schaftlicher Sachkapitalrenditen etwa durch den Sachverstandigenrat getan wird® oder indem
man generell auf einen Sachvermégensertrag vor Zinsbelastung abstelIt. %

Im folgenden soll der letztere Ansatz verwendet werden. Die Zinsbelastung findet dann in
einem spateren Schritt durch die Gegeniberstellung der so berechneten Sachvermdgens-
rendite mit einem gesamtwirtschaftlichen Zinssatz Berlicksichtigung, was weiter unten
erortert wird. Wirde man die gesamten kalkulatorischen Zinsen berticksichtigen, entstiinde in
den meisten Landern und in den meisten Beobachtunggahren ein negativer Wohnungsver-
mogensertrag. Auch bei der Berechnung gesamtwirtschaftlicher Sachvermdgensrenditen
werden Renditemalle die die gesamten kalkulatorischen Zinskosten berticksichtigen, in
einigen Jahren negativ.®

Zu den Besonderheiten der Landerrechnung. Diese wird von dem Arbeitskreis Volkswirt-
schaftliche Gesamtrechnungen der Lénder durchgefihrt und publiziert. Bei der regionalisier-
ten Berechnung mul3 - anders als bei der Bundesrechnung - auf 6értliche Einheiten und nicht

% vgl. Hartmann (1991), S. 22 - 23. Zu den Begriffsinhalten vgl. Statistisches Bundesamt (1983), S. 229.

37 vqgl. Schiller/Spies (1991), S. 655.

¥ vgl. Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, Jahresgutachten
1998/1999, S. 285 - 286.

3 vgl. etwaDicke/Trapp (1985), S. 81 und Bellgardt (1995), S. 133.

%0 Vgl. etwa Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, Jahresgutachten
1998/1999, S. 72-73.
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auf Unternehmen abgestellt werden, was aber mangels Datenmaterial mit Schwierigkeiten
behaftet ist.* Bei der Entstehungsrechnung kann - anders as bei der Verteilungs- und
Verwendungsrechnung - in jedem ausgewiesen Jahr - und nicht nur fir Eckjahre - auf eine
sogenannte Origindrberechnung auf Grundlage von 100 Wirtschaftsbereichen zurtickgegriffen
werden.” Die Wertschopfung wird dabei i.d.R.*® als Differenz aus Produktionswert und
Vorleistungen ermittelt. Grundlage sind sowohl laufend durchgefiihrte Statistiken als auch
Grofizdhlungen, die nur in mehrjghrigen Abstanden stattfinden. Aus Grinden der
Abstimmung mit den gesamtdeutschen Ergebnissen wird eine enstehende Differenz zur
Bundesrechnung schliellich proportional auf die Lander verteilt.*

Wertsteigerungen und Abschreibungen

Bel der Berechnung von Sachkapitalrenditen fir Unternehmen des Produzierenden Gewerbes
wird zwar bei der Ermittlung des Wertes des gebundenen Vermogens von Wieder-
beschaffungspreisen (vgl. weiter unten) ausgegangen und damit einer Wertverdnderung des
Sachvermoégensbestandes im Zeitablauf Rechnung getragen. Bel der Ermittlung des
Ertragsstromes finden Wertsteigerungen des Anlagegutes typischerweise keine Berlicksichti-
gung, obwohl positive Abschreibungen und auch Abgange in Ansatz gebracht werden. Nicht
nur im Wohnungsvermogen, sondern auch bei dem gesamten Anlagevermbgen der
Produktionsunternehmen 143t man damit eine bedeutende Komponente unberiicksichtigt.®
Das &3t sich bei der Ermittlung von Sachkapitalrenditen fir Unternehmen des Produzieren
den Gewerbes dadurch rechtfertigen, dald der Umsatz abziiglich aller Kosten und nicht die
preisliche Entwicklung der zur Produktion eingesetzten Giter das Kakul der Investoren
bestimmen. Ferner existiert fur die hier eingesetzten Produktionsgiiter nicht ein dem
Wohnungsvermdgen vergleichbarer entwickelter Markt, was die Realisierung madglicher
Wertsteigerungen erschwert.

Bel Sichtung der fur die Bundeslander verfigbaren Datenquellen erscheint die Berechnung
der Wertsteigerung von Wohnungsvermdgen zunéchst bundeslandindividuell méglich zu sein.
Der Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Bundeslander weist fir den
Sektor Wohnungsvermietung neben dem Nettoanlagevermdgen zu Wiederbeschaffungs-
preisen (siehe unten) auch das Nettoanlagevermdgen in festen Preisen des Jahres 1991 aus. Es
zeigt sich jedoch, dal3 der Ausweis zu festen Preisen aus dem Ausweis zu Wiederbeschaf-
fungspreisen unter Verwendung bundeseinheitlicher Wertsteigerungsfaktoren berechnet
wurde. Trotz dieser Einschrdnkung werden die so ermittelten Wertsteigerungen

*L Vqgl. Arbeitskreis VVolkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1994), S. 93.

2 Vql. Arbeitskreis VVolkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1994), S. 92.

43 Ausnahmen stellen hier der Staat und die privaten Organisationen ohne Erwerbszweck dar.

4 Vqgl. Arbeitskreis Vol kswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1994), S. 86.

%5 Vqgl. etwa die Gegenilberstellung der Bewertung des Anlagevermdgens verschiedener Wirtschaftszweige
zu Anschaffungs- und zu Wiederbeschaffungspreisen bei Bellgardt (1995), S. 82 - 83.
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berlicksichtigt, indem sie der Bruttowertschopfung zu jeweiligen Preisen zugeschlagen
werden. Abgesetzt werden Abschreibungen zu Wiederbeschaffungspreisen, die mit
bunded andindividuellen Abschreibungssdtzen ermittelt werden.

Wohnungsver mogen in den Bundeslandern

Als Indikator des im Wohnungsvermogen gebundenen Kapitals wird das Nettoanlage-
vermogen (das in diesem Sektor definitionsgemald vollsténdig aus Bauten besteht) zu
Wiederbeschaffungspreisen verwendet.

Der Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander ermittelt auch Anlage-
vermogensbestande in den Landern. Dies geschieht, wie auch bel gesamtwirtschaftlichen
Rechnungen dblich, nicht direkt, sondern indirekt mit Hilfe der Perpetual Inventory-
Methode.®® Mit diesem Verfahren wird der Anlagevermdgensbestand aus den vergangenen
Investitionen und den mittels Abgangsfunktionen geschétzten Abgangen ermittelt.

Bei den zugrundeliegenden Anlageinvestitionen der Lander erfolgt die réumliche Zuordnung
nach dem Sitz des investierenden Betriebes und nicht etwa dem Sitz des Entscheidungs-
tragers.”’ Damit wird dem Charakter des Produktionsfaktors des Anlagegutes Rechnung
getragen, da das Gut an seinem produktiven Einsatzort erfafldt wird. Dieses Vorgehen
unterscheidet sich vom Vorgehen bel der gesamtwirtschaftlichen Rechnung. Hier wird
unternehmensbezogen erfald und die sektorale Zuordnung erfolgt nach dem Schwerpunkt-
prinzip. Um eine Ubereinstimmung von regionalem und gesamtwirtschaftlichem Ausweis
herzustellen, mul3 fir den sektoralen Landerausweis der investierende Betrieb (die 6rtliche
Einheit) nach dem Schwerpunkt des investierenden Unternehmens ausgewiesen werden.

Bei der Perpetual Inventory-Methode wird von dem Ausgangsahr 1960 ausgegangen. Die
regionalen Bestande an Bauvermogen des Jahres 1960 werden durch Aufschltisselung des
Bundeswertes mit Hilfe der Baufertigstellungsstatistik als auch Angaben der Gebaude- und
Wohnungszahlungen und Wohnungsstichproben abgeschétzt. ®

Die Zugénge seit 1960 werden mit Hilfe der Investitionen der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen geschétzt. Fur den Sektor Wohnungsvermietung besteht - wie bel den
Dienstleistungsunternehmen insgesamt und bei den privaten Organisationen ohne
Erwerbszweck - das Sonderproblem, dal3 die auf Bundesebene angewandte Berechnungs-
grundlage dieser Investitionsrechnung mangels Datenmaterial oder eines zu hohen
Rechnungsaufwandes nicht auf die Lander tbertragbar ist.* Daher erfolgt eine Aufteilung der
Bundeswerte auf die Lander. Im Sektor Wohnungsvermietung fallen definitionsgemald nur
Investitionen in Bauten an. Die Schliissel zur regionalen Aufteilung stammen aus der originar

6 Zur Methode vgl. Liitzel (1971).

47 Vqgl. Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1997), S. 10.
8 Vgl. Arbeitskreis VVolkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1997), S. 16.
49 Vqgl. Arbeitskreis VVolkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1997), S. 14.
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nach Landern vorliegenden Baufertigstellungsstatistik. Ansatzpunkt sind die gesamten
Baukosten fertiggestellter Wohnungen und zwar unabhéngig vom jeweiligen Bauherrn und
unabhéngig von der jeweiligen Gebaudeart.

Die Abschreibungen und Abgénge der Investitiongahrgange vor 1960 werden aus der
Aufschlisselung von Bundeswerten ermittelt. Abschreibungen und Abgange der
Investitiongahrgange seit 1960 werden dagegen lénderindividuell ermittelt. Da der
Untersuchungszeitraum des vorliegenden Abschnitts mit dem Jahr 1979 beginnt, durften die
nicht individuell ermittelten Teile vernachl&ssigbar klein sein.

Maldgeblich zur Berechnung der Rendite ist der Nettoausweis des Bauvermdgens zu
Wiederbeschaffungspreisen. Durch den Nettoausweis wird die ékonomische Alterung des
Bauvermégens berlcksichtigt. Er geht aus dem Bruttoauswels abziglich linearer
Abschreibungen hervor. Durch die Bewertung zu Wiederbeschaffungspreisen wird der
aktuelle Wert des im Bauvermogen gebundenen Kapitals zugrunde gelegt.

Rendite von Wohnbauten in den Bundeslandern und Renditequotient

Als Rendite zys von Wohnbauten in den Bundeslandern wird die Relation aus Bruttowert-
schopfung BWS;; zuzliglich Wertsteigerungen Wi;, abziglich Abschreibungen AB;; und dem
Nettoan agevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen NAV;; verwendet:
_ BWS;; +Wj; - ABj¢

NAVq

At

Relativiert man diese GroRe mit dem reden Zins z des Jahres t, ergibt sich ein
Renditequotient, der wegen seiner Analogie zu Tobins Q mit Q bezeichnet werden soll:
2
Qp =Mt

z

Weist Q einen Wert grol3er als Eins auf, so Ubersteigt die Wohnungsbaurendite den Realzins
und eine Investition in Wohnbauten erscheint vorteilhaft.

Zusammenhang mit Tobins Q

Da Tobins Q originar als das Verhdltnis von Marktwert zu Wiederbeschaffungskosten
definiert ist, wird es Ublicherweise aus Bestandsgrofien geschétzt. Dabei wird die Relation des
Wertes eines Sachvermdgensaggregates zu Marktpreisen und zu Wiederbeschaffungspreisen
gebildet. Der Marktwert wird hierbei als Schatzwert der diskontierten kinftigen Ertrége
aufgefalt. Ubersteigt der Marktwert dieses Sachvermdgensaggregates seinen Wert zu
Wiederbeschaffungspreisen, ist also der Ertragswert grofeer as die Investitionskosten, so
erscheint es vorteilhaft, dieses Aggregat durch zusétzliche Investitionen aufzustocken. Fur das
Produzierende Gewerbe a3t sich, meist unter Verwendung der Bilanzstatistik der Deutschen
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Bundesbank, ein auf den genannten Bestandsgrofen basierendes Q berechnen.® Fiir den
Sektor Wohnungsvermietung ist dies wegen der Datenlage nicht moglich.*

Der Zusammenhang zum obigen Renditequotienten ergibt sich aus folgenden Uberlegungen,
bei der der Ertragsstrom E eines Sachvermégensaggregates eine Schllissel stellung zukommt. >
Einerseits mul3 unterstellt werden, dal3 sich der Marktwert eines Sachvermdgensaggregates as
mit einem Kapitalkostensatz kapitalisierter Ertragsstrom abschétzen 18/%. Andererseits mul3
analog unterstellt werden, dal’3 der Wert des Sachvermégensaggregates zu Wiederbeschaf-
fungspreisen den mit der Sachvermogensrendite kapitalisierten Ertragsstrom darstellt.®
Unterstellt man eine unendliche Lebensdauer mit im Zeitablauf konstantem Ertragsstrom,
resultiert Uber die Bestimmungsgleichungen einer ewigen Rente, folgender Zusammenhang.
Der Marktwert ergibt sich dann als Quotient aus Ertragsstrom E und Kapitalkostensatz z.
und der Wiederbeschaffungswert al's Quotient aus Ertragsstrom E und Sachvermdgensrendite
Zsy. Somit gilt:

Marktwert _Elzg _ zgy

~ Wiederbeschaffungswert Elzg, 2zZx

Q

Legt man die oben berechnete Wohnungsbaurendite zy;; zugrunde und wahlt man as
K apitalkostensatz den Realzins z , so entspricht schlieflich der Renditequotient Tobins Q.
Unabhangig von der Gltigkeit der erforderlichen Annahmen ist der Renditequotient nattrlich
anschaulich als Relation eines Rentabilitdtssatizes und eines Kapitalkostensatzes zu
interpretieren.

Gelten die Annahmen, verbleibt das Problem, dal es sich bei der berechneten Grofée um das
durchschnittliche Q und nicht das fir die Investitionen relevante marginale Q handelt. Fir die
Wohnungsvermietung durften sich beide Groféen allerdings nicht erheblich unterscheiden, da
hier technische Entwicklungen, die generell as einer der wesentlichen Grinde fur das
Auseinanderfallen der beiden Q-Werte gelten, keine besondere Bedeutung zukommt.>

Empirische Ergebnisse zum Renditequotient Q in den Bundesléndern

Die as Quotient aus Sachvermoégensrendite und Realzins berechneten Q-Werte fir die Jahre
1978 bis 1996 zeigen fur die 11 Bundeslander einen @hnlichen kunjunkturellen Verlauf (vgl.
Abbildung 2.6). Auffdllig ist der Riickgang von Q von Werten um 1,5 im Jahr 1980 auf ein
Niveau von etwa 0,5 im Jahr 1983. Dieser Riickgang kommt Zustande durch eine riicklaufige
Sachvermogensrendite, dem Hochststand der nominalen Zinsen in diesem Zeitraum und einer

0 vqgl. z.B. Ketterer/Vollmer (1981a,b), Funke (1992) und Behr/Bellgardt (1998, 2000).

®  Zur Abschétzung eines gesamtwirtschaftlichen Q fir Wohnungsbauten aufgrund von Preisindizes vgl.
Dopke (1996), S. 304 - 306.

%2 Vgl. etwaBellgardt (1995), S. 147 - 148 und Behr/Bellgardt (2000).

> Hier liegt die Definitionsgleichung der Sachvermdgensrendite als Quotient aus Ertrag und Sachvermdgen
zu Wiederbeschaffungsprei sen zugrunde.

*  Vgl. Glatzel (1996), S. 96.
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wieder rucklaufigen Inflationsrate. Nach einem leichten trendmélligen Anstieg ab 1984
erreicht Q erst in den neunziger Jahren wieder Werte grof3er Eins. Zwar ist dieses grobe
Entwicklungsmuster in alen Landern &hnlich, doch zeigen sich daneben zahlreiche
landerindividuelle Entwicklungen. Insbesondere féllt hierbel auf, dal? sich, ausgehend von
dhnlichen Niveaus in 1983, der danach folgende Wiederanstieg unterschiedlich intensiv
vollzieht. In den meisten Lander wird das hohe Niveau gegen Ende der siebziger Jahre nicht
mehr erreicht. Besonders betroffen sind hiervon die stidlichen Flachenstaaten, wahrend die
Stadtstaaten ungefahr das Ausgangsniveau erreichen.

Abbildung 2.6: Renditequotient Q des Sektors Wohnungsvermietung in den Bundeslandern
des friiheren Bundesgebietes fur die Jahre 1978 bis 1996

Q
2,0

1,5

1,0 -

0,5

0,0
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Bundesland

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevilkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedénder, verschiedene
Ausgaben; Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1997), sowie Ergéanzungs-
lieferungen; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen
der 11 Bundeslénder fir die Jahre 1978 bis 1996.

2.2.1.1.3. Einkommen als weiter e Einflul3gr l3e

In der empirischen Literatur zur Erkldrung der Wohnungsbauaktivitdt werden neben
origindren Rentabilitdtsmaldzahlen unterschiedlicher Natur Liquiditatsvariablen meist ad hoc
beriicksichtigt. Meist wird hier das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte
verwendet.® Zu evident erscheint offenbar der Zusammenhang zwischen der Wohnungs-
bauaktivitét und der pro Periode zusétzlich verfligbaren Eigenmittel. Bel der 6konomischen
Begrundung dieses Einkommenseinflusses ist es von Bedeutung, dal3 eine Wohnung nicht nur
Investitionsgut, sondern fur Eigennutzer auch Konsumgut ist. Betrachtet man die Wohnung
als Konsumgut, so &3t sich ein Einkommenseinflul® durch einen allgemeinen Einkommensef-

*  vgl. Kithne-Biining (1996), S. 264.
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fekt begrinden: Mit steigenden Einkommen steigt dabei die Nachfrage nach dem Konsumgut
Wohnung.

Fur die Investitionsgiternachfrage dagegen gilt grundsétzlich Tobins Q a's die entscheidende
Einflugrofie. Existieren vollkommene Kapitalméarkte und gibt es auf den Produktmérkten
vollstdndigen Wettbewerb, sollte theoretisch mit Q das Ausmal? der Vorteilhaftigkeit von
Investitionen vollstandig erfafl3 werden und damit das Niveau getétigter Investitionen
hinreichend erklérbar sein.® Bei der Schatzung empirischer Investitionsfunktionen fur den
Unternehmenssektor wird aber zumeist ein zuséizlicher signifikanter Einflul? von
Liquiditétsvariablen festgestellt. Diese Befunde kdnnen einerseits darauf zurtickzufihren sein,
dal’3 dem verwendeten Q Operationaliserungsméangel anhaften, die durch den zusétzlichen
Einbezug von Liquiditatsvariablen ausgeglichen werden.” Das wird vor alem damit
begriindet, dal3 der Cash Flow sich im wesentlichen aus dem Jahresiiberschufd ergénzt um
Zuschldge zahlungsunwirksamer Aufwendungen ergibt. Andererseits kann der signifikante
Einflud von Liquiditdtsvariablen darauf hindeuten, dal3 das Investitionsverhalten vom
Ausmal3 der vorhandenen internen Finanzierungsmittel abhangig ist. Dies wiederum wirde
darauf hindeuten, dal3 die verschiedenen Finanzierungsquellen nicht als perfekte Substitute
aufgefaldt werden und die Kosten der externen Finanzierung jene der internen Finanzierung
Ubersteigen. Griinde hierfir kdnnen u.a. in Informationsasymmetrien auf den Kapitalmérkten
gesehen werden.

Bei der Ubertragbarkeit dieser Uberlegungen ist zunichst festzustellen, dai das verfiigbare
Einkommen von Haushalten in einigen Aspekten dem Cash Flow eines Unternehmens
entspricht: Es stellt den nach Abzug von Steuern und Sozialleistungen und Zuschlag von
Subventionen fur die laufenden Ausgaben einer Periode zur Verfliigung stehenden Betrag dar,
allerdings vor Abzug von Wohnkosten und Zinsaufwand. Zu beachten ist, daf? im Gegensatz
zum Cash Fow das verfugbare Einkommen nicht tberwiegend dem Wohnungsvermogen
entspringt, sondern von der Summe aller Faktoreinkommen ausgeht. Anders ist es beim Cash
Flow eines Industrieunternehmens, der ja den Einzahlungslberschul’ darstellt, der sich -
abgesehen von Finanzertrdgen - Uberwiegend aus der Nutzung gerade jenes Vermogens-
gegenstandes ergibt, dessen Bestandsveranderungen durch Investitionsfunktionen erklart
werden soll. Es kann daher nicht davon ausgegangen werden, dal3 das verfligbare Einkommen
der privaten Haushalte mdgliche Operationalisierungsmangel von Q ausgleicht. Ein
signifikanter Einkommenseinfluf? wirde daher auf das Vorliegen von Finanzierungsrestriktio-
nen hindeuten.

In der zu schétzenden Investitionsfunktion wird das reale verfligbare Einkommen der privaten
Haushalte pro Kopf der Bevolkerung E;i/ Bj; as zusétzliche Variable berticksichtigt. Auch

% vgl. Hu/Schiantarelli (1998), S. 466.
> Vqgl. etwas Fazzari/Hubbard/Petersen (1996).
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diese Variable geht mit dem Vorperiodenwert in die Funktion ein.® Das nominale
Einkommen der Bundesléander steht wiederum in den Publikationen des Arbeitskreises
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander zur Verfigung. Die Deflationierung
erfolgt fur alle Lander mit dem Preisindex der letzten inlandischen Verwendung.

Empirisch zeigen sich in den Bundesldndern dhnliche zeitliche Verlaufe (vgl. Abbildung 2.7),
insbesondere ein deutlicher Anstieg von 1985 bis 1991. Die mittleren Einkommensniveaus
der Lander unterscheiden sich: Im Stadtstaat Hamburg ist das hochste mittlere Einkommen zu
beobachten, gefolgt von West-Berlin und den beiden Flachenstaaten BadenW(rttemberg und
Bayern.

Abbildung 2.7: Reales verfugbares Einkommen pro Einwohner fir die Jahre 1978 bis 1996
10.000 DM / Einwohner
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedander, verschiedene
Ausgaben; Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Léander (1997), sowie Ergénzungs-
lieferungen; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen
der 11 Bundeslander fir die Jahre 1978 bis 1996.

2.2.1.1.4. Beurtellung des Einkommenseinflusses

Nachfolgend soll abzuschétzen versucht werden, ob ein beobachteter Einfluld des verfligbaren
Einkommens lediglich den Einkommenseffekt der Nachfrage nach dem Konsumgut Wohnung
mi 3t oder ob er Ausdruck von Finanzierungsrestriktionen bel der Bauinvestitionstétigkeit ist.

Methodisch soll dabei ein Ansatz verwendet werden, der in der empirischen Investitiondlite-
ratur benutzt wird, um zu beurteilen, ob ein eigenstandiger Einflufd von Liquiditétsvariablen

% Selbst bei Verzicht auf dieses Lag wiirde das Endogenitatsproblem, da3 die Investitionsausgaben einer

Periode Bestandteil des gesamtwirtschaftlichen Einkommens sind, nicht bestehen, da die erklarten Bau-
genehmigungen noch nicht einkommenswirksam sind.
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auf die Invedtitionstatigkeit vorliegt oder diese Variablen lediglich weitere, durch die
origindren Rentabilitétsmalizahlen nicht erfalde Rentabilitétsdimensionen erfassen. Dabei
werden verschiedene finanzielle Indikatoren verwendet, die Aufschlufd dartiber geben sollen,
ob ein Wirtschaftssubjekt von einer Liquiditatsrestriktion betroffen ist oder nicht. Diese
Indikatoren werden zur Aufteilung der Wirtschaftssubjekte in zwel Gruppen verwendet. Eine
Gruppe wird als liquiditétsrestringiert, die andere als nicht liquiditétsrestringiert eingestuft.
Man vergleicht dann die fur die beiden Gruppen geschétzten Parameter der verwendeten
Liquiditatsvariable. Ergibt sich fur die Gruppe der nicht liquditétsrestringierten Einheiten ein
signifikant niedrigerer Liquiditétsparameter, wird dies als Indiz dafir gewertet, dal? diese
Einheiten in signifikant geringerem Mal3e ihr Investitionsverhaten am Vorhandensein
interner Finanzierungsmittel ausrichten (missen) als die Einheiten der Vergleichsgruppe.
Gleichzeitig ist ein solcher Befund ein Indiz dafiir, dafd der verwendeten Liquiditétsvariable
nicht nur der Charakter einer weiteren Profitabilitats-Proxy zukommt.

Zur Beurteilung des Einkommenseinflusses bei der Wohnungsbauaktivitét wird in Anlehnung
an diese Vorgehensweise versucht Indikatoren zu definieren, die Aufschlufd Gber das Ausmal3
an Liquiditétsrestringiertheit geben. Vor dem Hintergrund der im vorliegenden Abschnitt
verwendeten Beobachtungseinheiten (Bundeslander) besteht hierbei zunéchst das Problem,
dald zwar einzelne Wohnungsbauinvestoren von einer Liquiditétsrestriktion betroffen sein
kénnen, nicht aber ganze Bundeslénder insgesamt als liquiditétsrestringert angesehen werden
kénnen. Sind dagegen in einem Bundesland viele (wenige) einzelne Investoren von einer
Restriktion betroffen, wird auch der aggregierte Liquiditatsindikator dieses Landes einen
hohen (niedrigen) Wert aufweisen.

Die Datenlage fir Bundesldnder ist im Hinblick auf finanzielle Grofien as schlecht
einzustufen. Die Mdglichkeiten zur Konstruktion geeigneter Liquiditétsindikatoren sind von
daher zwar beschrankt, aber nicht unmaoglich. Einer der in der empirischen Investitionslitera-
tur verwendeten, erklérungskréftigen Indikatoren ist die Relation liquider Mittel zu
Sachvermégen.® Ein hoher Wert dieses Indikators weist auf eine liquide Vermégensstruktur
hin und sollte mit einem geringeren Einflul? der in der Investitionsfunktion beriicksichtigten
Liquiditétsvariable einhergehen.

Ubertragen auf die Wohnungsbauinvestitionen soll zur Uberpriifung eines mit der
Vermogensstruktur variierenden Einkommenseinflusses die Geldvermodgens-Wohnungs-
vermogens-Relation bestimmt werden. Als Nenner dieser Grol3e ist das oben bereits erdrterte
Nettoanlagevermébgen zu Wiederbeschaffungspreisen (NAV;;) geeignet, das fur die einzelnen
Bundesléander angegeben werden kann. Der Zahler dieser Grof3e, das Geldvermogen in den
Bundesléndern, soll wie folgt bestimmt werden. Aus Angaben des Statistischen Bundesamtes

% Vgl. Hu/Schiantarelli (1998), S. 467 und Behr/Bellgardt (2000), S. 268 und 278-280.
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sind die Spareinlagenbestdnde S; in den Bundeslandern bekannt.® Hier existieren auch
genugend lange Zeitreihen. Aus der Finanzierungsrechnung |&3 sich fur die privaten
Haushalte des friheren Bundesgebiets insgesamt die Relation von Geldvermdgen G; zu
Spareinlagen S fir die entsprechenden Jahre ermitteln. Unterstellt man, die Geldvermogens-

struktur in den Bundeslandern hétte sich genauso entwickelt wie in Deutschland insgesamt, so
gelangt man zu folgendem Schéatzwert fur die Geldvermoigensbestande Gi; in den

Bundesléndern:

Gﬁ=3t%-

Die gesuchte Geldvermdgens-Wohnungsvermdgens-Relation ergibt sichdann als

G
NAV¢

GVVth =

Abbildung 2.8: Geldvermdgens-Wohnungsver mogens-Relation fur die Jahre 1979 bis 1997

Geldvermogens-Wohnungsvermégens-
Relation
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedénder, verschiedene
Ausgaben; Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder (1997), sowie Erganzungs-
lieferungen; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen
der 11 Bundeslander fir die Jahre 1979 bis 1997.

Die Abbildung 2.8 zeigt die zeitliche Entwicklung der Gel dvermdgens-Wohnungsvermogens-
Relation in den Bundesléandern. Als konjunkturelle Muster lassen sich niedrige Werte in der
ersten Hélfte der achtziger und der neunziger Jahre ausmachen. Hohe Werte sind zu Beginn

des Untersuchungszeitraums und in der zweiten Hélfte der achtziger Jahre zu beobachten.

0 vgl. Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundesiander, verschiedene
Ausgaben.
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Hohe mittlere Relationen weisen Hamburg, Bremen, NordrheinWestfalen und Hessen auf,
niedrige mittlere Relationen Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz.

Mit Hilfe der Geldvermdgens-Wohnungsvermogens-Relation werden schliefdlich zwei
Gruppen von Beobachtungseinheiten gebildet, die durch eine niedrige bzw. hohe
Geldvermogens-Wohnungsvermdgens-Relation  gekennzeichnet sind.  Hierzu ist es
erforderlich, einen Schwellenwert GWR* vorzugeben, bei dessen Uberschreitung eine
Geldvermogens-Wohnungsvermdgens-Relation al's hoch gilt. Hierzu wird zunéchst ad hoc das
75 Prozent-Quantil der Variable GWR; gewdhlt. Im Anschlul® werden die Ergebnisse auf
Sengitivitdt im Hinblick auf die Wahl des Schwellenwertes GWR* Uberprift. Die
Gruppenbildung soll nicht landerweise erfolgen, da sich die Geldvermogens-Wohnungsver-
madgens-Relation der Lander im Beobachtungszeitraum von fast 20 Jahren durchaus
veréndern kann. Die Einheiten, die den Gruppen zugeordnet werden, sollen daher as
L &nderjahre bezeichnet werden.® Die Gruppenzugehérigkeit wird durch die Dummyvariable
dumi%J erfaldt, diewiefolgt definiert ist:
dumd _11falsGWR;; > GWR*
Umy = |

10 sonst
Der sprachlichen Einfachheit wegen wird nachfolgend von restringierten und nicht
restringierten Landerjahren gesprochen, obwohl natlrlich - wie ober erortert - lediglich
einzelne Investoren restringiert sein kénnen.

2.2.1.1.5. Sonstige exogene Variablen

Wie in der Panelanalyse Ublich, werden landerspezifische Niveauunterschiede durch additive
Terme bericksichtigt, die als Parameter von Lénderdummies geschétzt werden (vgl. den
unten folgenden methodischen Abschnitt). Damit gelingt es zwar, den von unterschiedlichen
Landerniveaus befreiten partiellen Einfluld der "eigentlich" interessierenden Exogenen zu
erfassen. Die Niveauunterschiede selbst bleiben damit aber unerklart. In der vorliegenden
Arbeit soll diesem Landerdummymodell daher ein Modell gegenlbergestellt werden, das
auch diese Landerunterschiede zu erklaren versucht. Dies soll durch - alternativ zu den
Landerdummies - berticksichtigte weitere Variablen geschehen, denen eine Erklarungskraft
im Hinblick auf die Niveauunterschiede zugemessen werden darf.

Bevolkerungsdichte

Die Errichtung eines Neubaus erfordert in der Mehrzahl der Félle auch zuséizliches Bauland.
Das Vorhandensein von neuem Bauland ist davon abhéngig, ob potentiell geeignetes Land

. vgl. die analoge Bezeichnung ,firmyear* bei auf Unternehmen bezogenen Langsschnitts-Querschnitts-

Analysen etwa bei Kaplan/Zingales (1997), S. 175.
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verfiigbar ist und ob die zustandigen Lokalregierungen dieses auch als Bauland ausweisen.®
Es ist davon auszugehen, dald in einer Region mit hoher Bevolkerungsdichte potentiell
geeignetes Land weniger verflgbar ist as in ener dinnbesiedelten Region. In dicht
besiedelten Gebieten durfte zudem die Neigung der Lokalregierung zum Ausweis neuen
Baulandes geringer sein, da ein erwinschter bzw. ein noch vertraglicher Verdichtungsgrad
bereits erreicht ist. Die Bevdlkerungsdichte in Einwohnern je Quadratkilometer (BDj;) ist
daher die erste anstatt der L anderdummies zu berticksichtigende Variable.

Geographische Lage

Wegen der fehlenden Mobilitdt von Wohnungen ist dartberhinaus an die Berticksichtigung
von Lagevariablen zu denken. Da sich die Analyse auf Ebene der Bundeslander bewegt,
kénnen hierbei alerdings nur grofl¥dumige Merkmale und nicht objektbezogene
Eigenschaften oder kleinraumige Merkmale etwa des Wohnumfeldes beriicksichtigt werden. ®

Abbildung 2.9: Mittlerer Breitengrad der Bundesl&nder
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Quelle: Bundesamt firr Kartographie und Geodasie (1998); eigene Graphik und eigene Berechnungen.

Auf Ebene der Bundeslander werden seit den 1970er Jahren im Anschluld an die Sunbelt-
Frostbelt-Debatte in den Vereinigten Staaten® groRrdumige dkonomische Entwicklungs-
muster unter dem Stichwort des , Stid-Nord-Gefélles' diskutiert.® Damit ist gemeint, daf3

62 vgl. etwa Eekhoff (1987), S. 184, und Farago/Hager/Panchaud (1993), S. 25- 26.
8 vgl. etwaHansen (1986), S. 114.

8 Vgl Friedrichs/HauRermann/Siebel (1986), S. 1.

% vgl. etwaBrune/K 6ppel (1980), Kunz (1984), Porschen (1984) und L apple (1986).
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sudliche Bundeslander eine hthere Prosperitéat der 6konomischen Entwicklung aufweisen als
nordliche Bundedander. Damit einher geht die Untersuchung von grofdrdaumigen
Bevolkerungsbewegungen,® die bereits in den 1930er Jahren einsetzten®™ und durch
Standortverlagerungen von GroRRunternehmen in der Nachkriegszeit verstarkt wurden.® Mitte
der 1980er Jahre werden erste Untersuchungen zu den o6konomischen Ursachen dieser
festgestellten groRrdumigen Disparitét vorgelegt.® Seit der Wiedervereinigung Deutschlands
im Jahre 1990 kam diese Diskussion zum Erliegen. Das Augenmerk liegt seither auf
Disparitéten zwischen dem friheren Bundesgebiet und den neuen Landern. Dennoch scheint

ein Siid-Nord-Gefalle vor allem bei den Bauinvestitionen noch prasent zu sein.

Die Zuordnung der Bundeslander zu dem Siid-Nord-Kriterium soll nicht diskret, etwa durch
Bildung zweier Landergruppen, ™ erfolgen, sondern kontinuierlich. Dazu wird die Siid-Nord-
Lage eines Bundeslandes durch seinen mittleren Breitengrad reprasentiert.”” (Vgl. dazu
Abbildung 2.9)

Abbildung 2.10 zeigt die Bevolkerungsdichte der Bundeslander, welche im Beobachtungs-
zeitraum leicht angestiegen ist. Zwischen den Stadtstaaten mit einem mittleren Niveau von
rund 2000 Einwohnern je Quadratkilometern und den am diinnsten besiedelten Flachenstaaten
Schleswig-Holstein und Niedersachsen auf einem Niveau von um 160 Einwohnern je
Quadratkilometern liegt eine deutliche Bandweite.

Damit die in den Investitionsfunktionen aufzunehmende Dichtevariable nicht nur den
Unterschied zwischen den Stadtstaaten und den Flachenstaaten mild, sondern auch
unterschiedliche Dichten der Flachenstaaten deutlicher hervortreten, wird die logarithmierte
Bevolkerungsdichte als entsprechende Exogene gewahlt. Der Verlauf dieser Variable ist in
der Abbildung 2.11 gezeigt, die zusétzlich den Breitengrad des jeweiligen Bundeslandes
enthalt.

% vgl. etwaBirg (1985) und Tacke (1986).

7 vgl. Petzina (1986), S. 271.

8 vgl. HauRermann/Siebel (1986), S. 84.

8 vgl. Korber-Weik/Wied-Nebbeling (1987) und Geppert u.a (1987). Beide Quellen sind Gutachten im
Auftrag der Bundesregierung.

©vgl. Roncador (2000).

" Vg. etwa Roncador (2000), S. 15.

2 Der mittlere Breitengrad ergibt sich aus dem ungewichteten Mittelwert von maximaler Nordbreite und
minimaer Nordbreite, was zu einer fir den vorliegenden Zweck hinreichenden Genauigkeit fihren dirfte.
Die Breitengrade werden im geodétischen Bezugssystem (WGS 84) gemessen und wurden aus der
digitalen topographischen Karte im Mal3stab 1:200.000 des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie
gewonnen. Vgl. Bundesamt firr Kartographie und Geodéasie (1998).
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Abbildung 2.10: Bevolkerungsdichte der Bundeslander
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedander, verschiedene
Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Abbildung enthdlt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen
der 11 Bundedlénder fur die Jahre 1979 bis 1997.

Abbildung 2.11: Logarithmierte Bevolkerungsdichte und Breitengrad der Bundesléander

Log (Einwohner / Quadratkilometer) Breitengrad
3,5 55
—— J
30 4 Log(Einwohner/Quadratkilometer) - o4
L/ | 53
2,5 T —_— —_— - 52
—_—
———— — L1 —
2,0 — - 51
aEEEE—— B 50
1,5 Breitengrad/ —
caEEm—— B 49
1,0 I I I I I I I I I I 48
SH HH NS HB NW HS RP BW BY SL BLW
Bundesland

Quellen: Bundesamt fur Kartographie und Geodasie (1998); Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und
Wirtschaftskraft der Bundeslénder, verschiedene Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Abbildung
enthalt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen der 11 Bundeslander fir die Jahre 1979 bis 1997.
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2.2.1.2. Zur verwendeten Methode

Die Investitionsfunktionen sollen mit einem gemischten Langsschnitts-Querschnitts-Ansatz
bestimmt werden. Der zugrundeliegende Datensatz kann als Pseudo-Panel betrachtet werden,
da fur die gleichen Einheiten (Bundesléander) zu verschiedenen Zeitpunkten die
interessierenden Merkmale erhoben wurden.” Die existierenden Schatzverfahren fiir
Paneldaten erlauben die Modellierung von spezifischen Effekten unterschiedlicher Art sowohl
fur die Einheiten als auch fur die Jahre. Aus der Panelstruktur der Daten konnen daneben
typische Verletzungen der Annahmen des Regressionsmodells resultieren, die bel der
Schétzung in adaquater Weise berticksichtigt werden kénnen.

Die verwendete Regressionsgleichung

Das einfachste (lineare) Verfahren zur Bestimmung von Regressionsparametern mit Panel-
daten ist die sogenannte Pooled Regression: Werden die Baugenehmigungen in Kubikmeter
umbauten Raumes pro Kopf der Bevdlkerung Rit/ Bj; in Bundesland i und Jahr t durch n
exogene Variablen xit, j=1,...,n erkléart, so entsteht folgender Regressionsansatz:

Vv

Yit = & bjXjit +Uit-

j=0
yit ist hierbel der Wert der abhangigen Variable in Bundesland i und Jahr t, xji; der Wert der
exogenen Variable | fur Bundesdand i und Jahr t, n ist die Zahl exogener Variablen und uij; ist
ein stochastischer Storterm. Das Modell beriicksichtigt weder bundesland-spezifische Effekte,
noch jahresspezifische Effekte. Sowohl die Regressionskonstante by al's auch die Parameter
der exogenen Variablen b i,...,b, sind fur alle Bundeslander und alle Jahre gleich.

Die in den Investitionsfunktionen zu erkléarenden Baugenehmigungen sind - indem auf den
genehmigten umbauten Raum je Einwohner abgestellt wird - bereits mit der Bevolkerung
relativiert, so dald in dieser Hinsicht unterschiedliche Landergrdf3en nicht in Erscheinung
treten. Verbleilbende |anderspezifische Niveauunterschiede der Bauaktivitdt sollen in den
Schétzungen dennoch geeignet berticksichtigt werden.

In der Panelanalyse stehen grundsétzlich zwei Techniken zur Verfigung. Die Niveauunter-
schiede lassen sich entweder durch sogenannte fixe Effekte oder durch zufdlige Effekte
erfassen. Die Modéellierung a's zuféliger Effekt ist dann angeraten, wenn der Datensatz sehr
viele Beobachtungseinheiten umfal®t und diese Beobachtungseinheiten eine Zufallsauswahl
aus einer Grundgesamtheit darstellen. Im vorliegenden Fall gibt es nur 10 Einheiten
(Bundeslander des friheren Bundesgebietes ohne BerlinWest), die zudem nicht as
Zufallsauswahl aus einer Grundgesamtheit von Bundeslandern aufgefalit werden kénnen™, da

3 Vgl. zum Nachfolgenden auch: Behr/Bellgardt (1998), S. 34- 38.
" vqgl. dieausfiihrliche Diskussion bei Hsiao (1986), S. 41 - 47. V/gl. auch Baltagi (1995), S. 10 und Judge u.
a (1985), S. 527 - 529.
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sie gewissermallen die Vollerhebung der Einheiten (Bundeslander) des friheren
Bundesgebietes darstellen. Aus diesem Grund kommt hier nur die Berlicksichtigung fixer
landerspezifischer Effekte in Betracht. Dies geschieht durch die Schétzung |&nderspezifischer
Regressionskonstanten und erfordert die Aufnahme entsprechender Léanderdummies in den
Satz exogener Variablen.” Das Regressionsmodell lautet nun

)

Yit =@j + & bjxjjt +ujt.

j=1
Fur die Interpretation der Parameter ist bedeutsam, daf’ der Parametervektor bj,...,b, mit
jenen identisch sind, die man aus einer Regression mit 18nderspezifisch mittelwertbereinigten
Variablen der Art"

\'
Yite- Vi = a bj (e - %ij) + (Ui - §)
j=1

erhalten wirde.

Jahr esspezifische Effekte

Neben der Berilicksichtigung einheitenspezifischer Effekte konnen in der Panelanalyse auch
jahresspezifische Effekte beriicksichtigt werden.”” Damit soll der EinfluR von nicht
berlcksichtigten Variablen in den einzelnen Beobachtungsgahren pauschal durch einen
additiven Term erfaldt werden. Eine Berticksichtigung jahresspezifischer Effekte erscheint fur
die vorliegende Analyse wegen der teils gleichformigen zeitlichen Entwicklung in den
Bundeslandern angeraten. Diese additiven Terme kdnnen wiederum als fixe Effekte oder als
zuféllige Effekte geschétzt werden.

Fir den vorliegenden Datensatz mufdten bei der Modellierung fixer Zeiteffekte 19 weitere
Parameter geschéatzt werden. Sind bereits zwei Exogene und 10 Landerdummies
berlicksichtigt, wirde die Zahl der Parameter auf 31 steigen. Das erscheint bei insgesamt 198
Beobachtungen ds nicht angemessen. Daher wird es vorgezogen, Jahreseffekte als zuféllige
Fehlerterme mit dem Erwartungswert Null und einer tber alle Lander konstanten Varianz zu
beriicksichtigen. Mit Berticksichtigung eines Jahreseffektes |  lautet das Modell nun:

\Y
Yit =aj+ a bjXji +1¢ +e.
j=1

5 Vgl. etwa Greene (1993), S. 466- 467.

% vgl. Baltagi (1995), 11.

" Auch in gesamtwirtschaftlichen Bauinvestitionsfunktionen fiir Deutschland kommt zeitlichen Sonder-
einflissen eine Rolle zu. Vgl. Dopke (1996), S. 308, Fn. 7.
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Zur Uber priifung des Einkommenseinflusses bei unter schiedlich liquider Ver mégens-
struktur

Wie oben diskutiert, soll untersucht werden, ob sich fiir Gruppen von Beobachtungseinheiten,
die sich durch ene unterschiedlich liquide Vermodgensstruktur unterscheiden, ein
unterschiedlicher Einflu3 des Realeinkommens auf die Wohnungsbaugenehmigungen
ausmachen 18%. Zur Uberprifung der Differenz des Realeinkommens-Parameters wird das
Regressionsmodell um die Variable xijtdum% erganzt. Das zu schédtzende Landerdummy-

Modell lautet dann

Vit = a dumy; +dlga)dumkitdumi%

\ \'
o o b
+a bjxjita dJ( Ixjiedumd +1 ¢ +ei

]=1 =1
mit:
jlfallsLand k =i
dumyit =i , k=2,..,n,
1 0 sonst
g _11falsGWR;; > GWR*
dumyy = i

%Osonst

In zwei Varianten werden verschiedene Variablen xi; berlicksichtigt: In das Zinsmodell gehen
Realzins und reales Pro-Kopf-Einkommen ein, in das Q-Modell Renditequotient Q und reales
Pro-Kopf-Einkommen. Die Parameter déa) und d J(b) geben hierbel die Differenz der

Parameter der Landerjahre mit hoher und niedriger Geldvermégens-Wohnungsvermogens-
Relation an. Der t-Wert des Differenzparameters des Realeinkommens wird zum Test dieses
Parameters auf den Wert Null benutzt.

Alternativ werden statt der Landerdummies die beiden Variablen (logarithmierte)
Bevolkerungsdichte BDj; und mittlerer Breitengrad der Lander BG; verwendet. Dieses Model |

lautet:
yit =a +d @)dum?
+f 18Dy +d " 1BD;,dum? +f ,BG;; +d 2)dum?

\' Vv
+& bjxjit+ & dgb)xjitdumi% ey
j=1 j=1
Durch Kombination von Zins- versus Q-Modell und Landerdummymodell versus Modell mit
mit Bevolkerungsdichte und Breitengrad entstehen also insgesamt vier zu schétzende
I nvestitionsfunktionen.
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Die Modellierung der Storgr6lie

Die Hypothese gleicher sektorspezifischer Varianzen der StorgrofRen wurde bel allen
berechneten Funktionen mit Likelihood-Ratio-Tests® abgelehnt. Die Varianz-Kovarianz-
Matrix V ist eine Diagonalmatrix mit sektorweise unterschiedlichen Elementen, die
unbekannt sind. Eine Schdtzung von V konnte man auf Grundlage der mit OLS geschétzten
Residuen erhalten (Feasible Generalized Least Squares-Methode; FGLS). Wegen der
Berticksichtigung zufélliger Jahreseffekte wird allerdings ein Maximum Likelihood-Ansatz
verwendet.” Likelihood-Ratio-Tests auf das Vorliegen von Autokorrelation und
intersektoraler Korrelation der Storvariablen fuhrten bel den verwendeten Funktionen nicht zu
einheitlichen Ergebnissen. Um die Parametersignifikanzen in verschiedenen Investitions-
funktionen vergleichen zu konnen, wurden ale Funktionen mit dem genannten Ansatz
geschétzt, der alein sektorspezifische Heteroskedastizitét berticksichtigt.

2.2.1.3. Empirische Ergebnisse

2.2.1.3.1. Ausgangsschéatzung

In Tabelle 2.1 finden sich die Ergebnisse der Parameterschétzungen fir die vier verwendeten
Investitionsfunktionen. Den Rechnungen liegen die Daten der Bundeslander des fruheren
Bundesgebietes von 1979 bis 1997 zugrunde. Der Stadistaat Berlin wurde wegen
verschiedener Entwicklungsbesonderheiten, vor alem in den 1990er Jahren, nicht
bertcksichtigt. Der Redlzins, Q und das Realeinkommen sind mit ihrem um ein Jahre
verzogerten Wert beriicksichtigt. Insgesamt weisen die Modelle mit einer Varianzaufkl&rung
von mindestens 75 Prozent eine hohe Anpassungsgiite auf.®

Bemerkenswert ist zunéchst der Befund, dal’3 die beiden Zinsmodelle im Vergleich zu den
beiden Q-Modellen - gemessen an den Bestimmtheitsmallen - etwa gleichwertige
Schétzergebnisse liefern. Das bestétigt zundchst die Hypothesen Uber die starke
Zinsabhangigkeit der Wohnungsbauinvestitionen, die sich fiir andere Wirtschaftszweige nicht
nachweisen 18%.% Ein Anstieg des Realzinses um 1 Prozentpunkt filhrt zu einem Riickgang
der Baugenehmigungen um rund 0,45 m° umbauiten Raumes pro Kopf der Bevdlkerung.

8 vgl. Spanos (1995), S. 330 und Greene (1993), S. 449 - 450.

" DieBerechnungen erfolgen mit der Mixed-Prozedur des Programmpakets SAS.

8 Die Bestimmtheitsmale werden als Quotient aus erklarter Streuung und Gesamtstreuung der Baugenehmi-
gungen berechnet und dirfen nur als Anndherung betrachtet werden, da die Streuungszerlegung bei der
gewahlten Spezifikation nicht gilt!

8 vgl. Kihne-Biining (1996), S. 263. Erst bei Einbezug weiterer Investitionskosten &% sich eine Signifikanz
der entsprechenden Variable nachweisen. Dieser Einfluf3 wird aber vom Einfluf der Outputverdnderung
dominiert. Vgl. dazu Chirinko (1993), S. 1881 und Behr/Bellgardt (1998), S. 47.
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Tabelle 2.1: Parameter der Investitionsfunktionen

Variable Zins-Modélle Q-Modédlle
(1) 2 1) 2
Léanderdummies Ja Nein Ja Nein
Bevolkerungsdichte? -1,68 -1,83
(-21,83) (-19,64)
Geographische Lage 015 -0.19
(-11,12) (-10,00)
Realzins 0,45 0,46
(-5,09) (-5,16)
Q 0,98 0,76
(3,05) (2,33)
Realeinkommen 0,90 1,23 0,90 1,18
(3,85) (9,92) (3,59) (9,19)
2
r 0,86 0,75 0,88 0,80

Anmerkung: Angegeben sind die Parameter, darunter die t-Werte. Die Parameterwerte von
L &nderdummies und Regressionskonstanten sind nicht wiedergegeben. a) Logarithmiert.

Der Renditequotient Q ist zwar signifikant, weist jedoch geringere absolute t-Werte auf als
der Realzins in den Zinsmodellen. Das kann einerseits darauf zurlickzufiihren sein, dai3 die
berechneten Q-Werte Informationen enthalten, die fiir die Investoren tatséchlich nicht relevant
sind. Zum anderen konnen freilich Operationalisierungsmangel, die sich aufgrund der
schlechten Datenlage ergeben, nicht ausgeschlossen werden.

Der Parameter der Einkommensvariable ist in allen Modellen signifikant. Mit einem Anstieg
des Pro-Kopf-Realeinkommens um 10.000 DM p.a. geht im Mittel der betrachteten Lander
und Jahre ein Anstieg der Pro-Kopf-Baugenehmigungen um 0,90 bis 1,23 m° umbaiten
Raumes einher.

Die Modelle, die landerspezifische Variablen verwenden, weisen zwar eine schlechtere
Anpassungsgute als die Modelle mit Landerdummies auf. Mit Bestimmtheitsmal3en tUber 75
Prozent ist die Anpassung aber immer noch gut. Das zeigt, dal? ein Teil der beobachteten
unterschiedlichen  landerspezifischen Niveaus der Baugenehmigungen auf deren
unterschiedliche Bevolkerungsdichte und deren geographische Lage in der Nord-Sud-Achse
zuriickzufthren ist. Die entprechenden Parameter sind in Zinsmodell (2) und in Q-Modell (2)
hochsignifikant und weisen @hnliche Werte auf. Eine Verdoppelung der Bevolkerungsdichte
(Diog(BD)=0,3) fuhrt zu einem Rickgang der Baugenehmigungen um 0,50 Kubikmeter
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umbauten Raumes in Zinsnodell (2) und um 0,55 Kubikmeter umbauten Raumes in Q-
Modell (2).

Vergleichsrechnungen zeigten im dbrigen, dal3 die (logarithmierte) Bevolkerungsdichte nicht
nur die Differenzierung zwischen den Stadtstaaten und den Flachenstaaten erfaldt, sondern
dartiberhinaus auch die unterschiedliche Entwicklung in den Fl&chenstaaten einschliefi.
Ersetzt man die Bevolkerungsdichte durch eine Dummyvariable, die aleine die
Unterscheidung zwischen Stadt- und Fléchenstaaten abbildet, fihrt dies zu einer
verschlechterten Anpassungsgute.

Mit wachsender geographischer Breite (also einer nérdlicheren geographischen Lage) gehen
die Bauinvestitionen im Mittel zurtick. Je Breitengrad sinkt das Niveau der Baugenehmi-
gungen um 0,15 m° umbauten Raumes im Zinsmodell (2) bzw. um 0,19 mSim Q-Modell (2)
Das entspricht eéinem Ruickgang von etwa 0,14 m° umbauten Raumes je 100 Kilometer Siid-
Nord-Entfernung im Zinsmodell (2) bzw. um 0,17 m°im Q-Modell (2).2

Zur Uberprifung auf eventuell vorhandene Multikollinearitdten wird der Test nach Beldley,
Kuh und Welsch verwendet.® Fiir die obigen Modelle wurde mittels OL S-Schétzungen der
Konditionsindex berechnet und eine Dekomposition der Parametervarianzen durchgefihrt.
Auch in den Féallen, in denen der Konditionsindex Werte grof3er als 30 aufwies, zeigten sich
bei der Varianzdekomposition keine Hinweise auf starke Abhangigkeiten der Exogenen.
Insbesondere zeigten sich in den Modellen ohne Léanderdummies keine bedenkliche
Abhangigkeiten zwischen der Bevolkerungsdichte und dem Pro-Kopf-Einkommen.

2.2.1.3.2. Schatzung mit Gruppenbildung

In diesem Abschnitt werden Schéatzungen der vier Investitionsfunktionen prasentiert, die fir
zwei unterschiedliche Gruppen von Beobachtungseinheiten unterschiedliche Parameter
zulassen. Die beiden Gruppen werden nach Mal3gabe der Geldvermdgens-Wohnungsvermo-
gens-Relation gebildet. In der Gruppe mit liquider Vermdgensstruktur sollen jene Landerjahre
zusammengefaldt werden, deren Geldvermégens-Wohnungsvermogens-Relation tUber dem 75
Prozent-Quantil dieser Variable liegen.

Abbildung 2.12 zeigt, in welchem Ausmal} die einzelnen Bundeslander der Gruppe mit
liquider Vermdgensstruktur angehdren, wenn man das 75 Prozent-Quantil der Geldvermo-
gens-Wohnungsvermogens-Relation zugrundelegt. Dieser Gruppe gehdren die meisten
Beobachtungen des Stadtstastes Hamburg an, knapp die Héfte der Beobachtungen von
Nordrhein-Westfalen und Hessen, sowie eine Beobachtung von Bayern.

8 Ein Breitengrad entspricht einer Entfernung von 111,1 Kilometern.

8 vgl. Belsley/Kuh/Welsch (1980) und Belsley (1991).
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Abbildung 2.12: Verteilung der Landerjahre mit liquider Ver mégensstruktur % {iber die
Lander
Antell
1
0,75 -
0,5 -
- I I
O I I I I I I I I - I
SH HH NS HB NW HS RP BW BY SL
Bundesland

Quéllen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundeslander, verschiedene
Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: @) Landerjahre mit einer Geldvermdgens-Wohnungsvermégens-
Relation tiber dem 75 Prozent-Quantil dieser Variable.

Abbildung 2.13: Verteilung der Landerjahre mit liquider Vermogensstr uktur % {iber die Jahre

Anteil
1

0,75 A

0,5 1

0,25 A

O 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 T T T T T 1

79 80 81 8 83 84 8 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 097
Jahr
Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundedander, verschiedene

Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: @) Lénderjahre mit einer Geldvermdgens-Bauvermogens-Relation
Uber dem 75 Prozent-Quantil dieser Variable.

Im Hinblick auf den in den Landerjahren mit liquider Vermdgensstruktur erfaldten Zeitraum
zeigt die Abbildung 2.13, dal3 das Jahr 1979 mit 45 Prozent seiner Beobachtungen und der
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Zeitraum von 1986 bis 1990 mit mehr als 36 Prozent seiner Beobachtungen in der Gruppe der
Landerjahre mit liquider Vermogensstruktur vertreten sind. Jedes der Jahre des Beobach
tungszeitraumes ist zudem mit wenigstens einem Bundesland vertreten.

In der Tabelle 2.2 entsprechen die Parameter bj jenen der Landerjahre mit illiquider
Vermogensstruktur, aso Landerjahren, in denen die Geldvermdgens-Wohnungsvermogens-
Relation unter dem 75 Prozent-Quantil dieser Variable liegt. Die Parameter d; entsprechen
hingegen den Differenzparametern. Diese geben die Parameterdifferenz zwischen der Gruppe
mit liquider Vermogensstrukur und der Gruppe mit illiquider Vermogensstruktur an.

Von besonderem Interesse sind zundchst die Werte der Realeinkommensvariable. Im
Zinsmodell (1), das Landerdummies berticksichtigt, liegt der Einkommenseinflul um 0,66
Einheiten unter dem Parameterwert der Gruppe mit illiquider Vermdgensstruktur. Der Wert
des Differenzparameters ist mit einem einem t-Wert von -3,47 signifikant negativ. Auch im
Zins-Modell (2) liegt der Einkommenseinfluf3 in der Gruppe mit liquider Vermogensstruktur
signifikant unter dem Parameterwert der Vergleichsgruppe. Der Einkommenseinfluf liegt hier
um 0,68 Einheiten unter dem Einkommenseinflul? der Vergleichsgruppe. Der t-Wert des
Differenzparameters betréggt -3,88 und ist damit leicht hoher als im Model mit
Landerdummies. Die Q-Modelle liefern im Hinblick auf die Differenzen des Einkommens-
parameters vergleichbare Ergebnisse. Auch hier weisen die nicht restringierten Einheiten
einen niedrigeren Einkommenseainflul® auf. Diese Ergebnisse weisen auf eine signifikante
Liquiditatsabhangigkeit der Wohnungsbauinvestitionen hin und zeigen, dal3 in dem
signifikanten Einkommensainflu® nicht lediglich ein erwarteter Einkommenseffekt der
Nachfrage nach dem Konsumgut Wohnung zum Ausdruck kommt.

Dariiberhinaus ist alerdings bemerkenswert, dal3 sich auch der Zinseinflul bzw. der Einfluf
von Q zwischen den gebildeten Einheiten signifikant unterscheidet. Die nicht restringierten
Einheiten weisen nicht nur eine geringere Einkommensabhéngigkeit ihrer Investitionen,
sondern auch einen signifikant geringeren Einflu3 des Realzinses und von Q auf. Dieser
Befund steht im Widerspruch zu Befunden, die sich fur Produktionsunternehmen ergeben. Fir
Sektoren des deutschen Produzierenden Gewerbes geht der geringere Cash Flow-Einflul3 von
nicht liquiditdtsrestringierten Einheiten mit keinen signifikanten Unterschieden des Q-
Einflusses beider Gruppen einher.® Allerdings ist ersichtlich, daR der Riickgang des
Realeinkommenseinflusses - bis auf Q-Modell (2) - sehr viel deutlicher ausfalt als der
Rickgang des Realzins- bzw. Q-Parameters.

Der Differenzparameter der Bevilkerungsdichte in Zinsmodell (2) und Q-Modell (2) ist zwar
nicht signifikant, dem Wert nach aber positiv, was darauf hindeutet, dald in den nicht
restringierten Einheiten der negative Einflul3 der Bevolkerungsdichte niedriger ausféllt. Die

8 vgl. Behr/Bellgardt (1998), S. 49, Tabelle 4, und S. 51, Tabelle 6.
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Differenzparameter der geographischen Lage sind in beiden genannten Modellen nicht
signifikant negativ.

Mit abnehmender Liquiditétsrestringiertheit sinkt im Wohnungsbau die Abhangigkeit der
Investitionen vom Einkommen und von den Kapitalkosten bzw. der Rentabilitét und ist damit
offenbar durch andere, einheitenspezifische und hier nicht erfafdte Bestimmungsgrinde, zu
erklaren. Dies mui3 auch als Hinweis auf die Grenzen einer mesodkonomischen Modellierung
der Investitionstétigkeit gewertet werden, in der etwa haushaltsindividuelle Steuervorteile
nicht berticksichtigt werden kénnen.

Tabelle 2.2: Parameter und Differenzparameter der Investitionsfunktionen

Variable Zinsmodelle Q-Modelle
(1) 2) (1) (2
Landerdummies Ja Nein Ja Nein
bj d b; d bj g b; d

Bevdl kerungsdl chte? 169 160 184 245

(-17,36) (0,80) (-16,98) (1,24)
Geographische Lage -0,15 -0,37 -0,19 -0,57

(-11,11) (-0,61) (-10,76) (-0,96)
Realzins 050 0,16  -052 0,18

(-5,41) (4,68) (-572) (5.24)

Q 159 -0,65 105 -0,72
(4,74) (-3,97) (313) (4,19

Realeinkommen 097 -066 138 -0,68 099 -061 129 -050
(4200 (-347)  (10,88) (-3,89) (394) (-3,18) (9,97) (-2,73)

r2 0,86 0,75 0,89 0,79

Anmerkung: b j Parameter, d j Differenzparameter (der liquiden Landerjahre). Angegeben sind die Parameter-
werte, darunter die t-Werte. Die Parameterwerte von Landerdummies bzw. die Regressionskonstanten sind
nicht angegeben. @) Logarithmiert.

2.2.1.3.3. Sensitivitatsanalysen

In den Vorabschnitten fand die Gruppenbildung anhand des 75 Prozent-Quantils der
Geldvermogens-Wohnungsvermdgens-Relation statt. Die Wahl dieses Schnittwertes erfolgte
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ad hoc und damit mehr oder weniger willkurlich. Um zu Uberpriifen, inwieweit die Befunde
sensitiv im Hinblick auf den gewahlte Gruppengrofie sind, werden anhand einer Sequenz von
Quantilswerten unterschiedlich grof3e Gruppen gebildet. Begonnen wird mit dem 20 Prozent-
Quantil, sodann wird mit dem 25 Prozent-Quantil gerechnet. In 5 Prozentschritten wird der
Quantilswert allmahlich auf 80 Prozent erhdht. Fir jede der entstehenden 13 Gruppen
bildungen wird die Schatzung der Investitionsfunktionen wiederholt.

Zur Zusammensetzung der mit unter schiedlichen Schwellenwerten gebildeten Gruppen

Zunéchst soll gezeigt werden, welche Bundeslénder und welche Jahre bei den Gruppen
bildungen beteiligt sind. Exemplarisch wird dazu in Abbildung 2.14 die Zusammensetzung
der Gruppe mit liquider Vermoégensstruktur gezeigt, die sich bei Anwendung des 20-, 50- und
80-Prozent Quantils ergibt.

Abbildung 2.14: Verteilung der Landerjahre mit liquider Vermogensstruktur Uber die Lander
bei unterschiedlicher Gruppengroe®

Anteil
1
0,75 ]
0,5
0254 | @I}t 1 B! | m-
0 L Ll I Ll Ll Ll Ll . Ll
SH HH NS HB NW HS RP BW BY SL
Bundesland
020 Prozent-Quantil 50 Prozent-Quantil B 80 Prozent-Quantil

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundeslander, verschiedene
Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: @) Landerjahre mit einer Geldvermdgens-Wohnungsvermégens-
Relation tber dem 20-, 50- und 80 Prozent-Quantil dieser Variable.

Abbildung 2.15 zeigt die Beteiligung der einzelnen Beobachtunggahre an den nach den
genannten Quantilen gebildeten Gruppen von Landerjahren.
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Abbildung 2.15: Verteilung der Landerjahre mit liquider Vermogensstruktur Uber die Jahre
bei unterschiedlicher GruppengroRe®

Anteil
1 20 Prozent-Quantil
0,75 _W
50 Prozent-Quantil
0,5 -
80 Prozent-Quantil
0,25 A
O I I I I I I I I I I I I I I I I I

79 80 81 82 83 84 85 86 87 838 89 90 91 92 93 94 95 96 97
Jahr

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftskraft der Bundeslénder, verschiedene
Ausgaben; eigene Berechnungen. Anmerkung: a) Landerjahre mit einer Geldvermdgens-Wohnungsvermégens-
Relation tber dem 20-, 50- und 80 Prozent-Quantil dieser Variable.

Zur Signifikanz des Realeinkommenspar ameters

Von besonderem Interesse ist die Frage, ob und wie sich die Signifikanz des Differenzpara-
meters des Realeinkommens verédndert, wenn man statt des 75 Prozent-Quantils der
Geldvermdgens-Wohnungsvermégens-Relation  andere  Quantile dieser Variable zur
Gruppenbildung verwendet.

Die Abbildung 2.16 gibt die t-Werte der genannten Differenzparameter wieder, wie siesichin
den vier Modellen bel unterschiedlicher Gruppenbildung ergeben. In alen Modellen ist der
Differenzparameter des Einkommens bel den alermeisten Gruppenbildungen auf dem 5
Prozent-Niveau signifikant. Alleine in den beiden Q-Modellen ist er erst ab Verwendung des
35 Prozent-Quantils signifikant. Generell ist die Signifikanz der Tendenz nach zunéchst mit
steigendem Quantil zunehmend und dann nach dem 60- bzw. 65 Prozent-Quantil wieder
abzunehmen. Dieser U-formige Verlauf ist durchaus erwartungsgemal3, wenn man bedenkt,
dal? die jeweils grofdere Gruppe im Hinblick auf die Geldvermdgens-Wohnungsvermégens-
Relation eine sehr viel heterogenere Zusammenfassung von Landerjahren darstellt as die
kleinere Gruppe.
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Abbildung 2.16: t-Werte der Differenzparameter des Realeinkommens bei
unter schiedlicher Gruppengrolie

t-Wert Quantil t-Wert Quantil
O T T T T T T T T T T T 1 O T T T T T T T T T T 1
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 2 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
11 -1
2 - -2
-Modell (2) , <
3] 3] “Q ,’ @),
-4 Zinsmodell (1) -4
-5 -5 Q-Modell (1)
61 Zinsmodell (2) 61
7 - -7
8 - -8 -

Anmerkung: Die Abszisse kennzeichnet das Quantil der Geldvermogens-Wohnungsvermdgens-Relation, das zur
Bildung der beiden Gruppen benutzt wurde.

Zur Veranderung des Realeinkommenseinflusses

Betrachtet sei nun der Readenkommenseinflud in Gruppen von Lé&nderjahren mit
unterschiedlich liquider Vermdgensstruktur.

Die Abbildung 2.17 zeigt, dal3 der Realeinkommenseinfluld in Zinsmodell (2), ausgehend von
einem Niveau von 1,2, nahezu monoton auf ein Niveau von etwa 0,7 fallt. Im Zinsmodell (1),
das Landerdummies verwendet, kommt es zundchst zu einem Anstieg auf einen Wert von
rund 0,9 (40 Prozent-Quantil). Danach folgt ein monotoner Rickgang auf einen Wert von
0,26.

Bei den Q-Modellen ergeben sich vergleichbare Befunde. Auch hier kommt es bel
Verwendung von Landerdummies zundchst zu einem Anstieg des Parameters. Zwischen dem
50- und 60 Prozent-Quantil kommt es zu einem deutlichen Rickgang.
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Abbildung 2.17: Parameter des Realeinkommens der Gruppe mit liquider Vermogensstruktur
bei unterschiedlicher Gruppengrole

Realeinkommensparameter Realeinkommensparameter
1,6 q 1,6
1,4 4 1,4 -
1,24 ..., 1,2
. N
1 A * 1A

Zinsmodell (2)

.. Q-Modell (2)

0,6

014 T ) 0,4 7
Zinsmodell (1) Q-Modell (1)
0,2 T T T T T T T T T T T 1 0,2 T T T T T T T T T T T 1
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
Quantil Quantil

Anmerkung: Die Abszisse kennzeichnet das Quantil der Geldvermogens-Wohnungsvermdgens-Relation, das zur
Bildung der beiden Gruppen benutzt wurde. Der dargestellte Realeinkommensparameter entsprichtb; + d.

Der Einfluld der Gruppenbildung auf den Realzins- und den Q-Parameter

Der signifikant niedrigere Einfluld des Realzinses bzw. von Q in der Gruppe der nicht
restringierten Einheiten bestétigt sich auch bel aternativen Gruppenbildungen. Die
entsprechenden Differenzparameter sind bei allen Gruppierungen signifikant.

Der Redzinsparameter der nicht restringierten Gruppe steigt monoton aber nur leicht von
-0,43 bei Verwendung des 35 Prozent-Quantils auf -0,34 bel Verwendung des 75 Prozent-
Quantils. Der Verlauf des Q-Parameters der nicht restringierten Gruppe weist dagegen keinen
entsprechenden monotonen Verlauf auf. In Q-Modell (1) schwankt er um ein Niveau von 1
und in Q-Modell (2) um ein Niveau von 0,3.

Insgesamt sind damit die obigen Befunde, dal3 Einheiten mit liquiderer Vermogensstruktur
sowohl einen niedrigeren Einkommenseinflul3 als auch einen niedrigeren Zins- bzw.
Rentabilitétsainfluld aufweisen, auch fir alternative Gruppenbildungen bestétigt worden.

2.2.2. Kennziffernmodelle

2.2.2.1. Vorbemerkung

Bei der Berechnung der Investitionsfunktionen erschien die Gréle genehmigter umbauter
Raum (je Einwohner) die adéquateste Abhangige. Es soll nun gezeigt werden, in welchem
Zusammenhang die GrofRe mit aternativen Investitionsindikatoren steht. Weitere denkbare
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Indikatoren sind die genehmigte Wohnflache je Einwohner und die Zahl genehmigter
Wohnungen je Einwohner. Abbildung 2.18 stellt die zeitliche Entwickung dieser drei
Indikatoren fur die einzelnen Bundesldnder dar. Es zeigt sich, dald die groben zyklischen
Charakteristika der Rethen und die Niveauabstufungen zwischen den Bundeslandern dhnlich
sind.

Abbildung 2.18: Zur zeitlichen Entwicklung alternativer Investitionsindikatoren (1)

Wohnu.ngen, Wohnflache
Rauminhalt
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Wohnungen je 1000 Einwohner
----- Wohnflache je 1000 Einwohner

Anmerkung: Die Abbildung enthdlt nebeneinander angeordnet die Zeitrethen der 11 Bundeslénder fir die Jahre
1979 bis 1997.
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Rauminhalt je Einwohner Land

Die horizontalen Abstdnde der Reihen voneinander scheinen jedoch im Zeitablauf zu
variieren. Daher werden zu einem weiteren Vergleich fur ale dre Indikatoren die
bundesandspezifischen Mef3zahlenreihen (mit 1979 = 100) gebildet. Die Abbildung 2.19
zeigt die Differenzen der Mef3zahlreihen der beiden aternativen Indikatoren und der
Mef3zahlreihe " Genehmigter umbauter Raum je Einwohner" in Prozentpunkten.

Es ist ersichtlich, dal3 die genehmigte Wohnflache je Einwohner insbesondere seit Mitte des
Untersuchungszeitraumes stérker gestiegen ist als der genehmigte umbaute Raum. Besonders
deutlich ist diese Entwicklung in Hamburg, Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland
ausgefallen. Dies weist auf teilweise gravierende Veranderungen in den Baukonventionen hin
(vgl. Abschnitt 2.2.2.2).
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Abbildung 2.19: Zur zeitlichen Entwicklung alternativer Investitionsindikatoren (2)

Mefzahl-Differenz
in Prozentpunkten
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—— Wohnungen je Einwohner zu Rauminhalt je Einwohner

Anmerkung: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen der 11 Bundeslander fir die Jahre
1979 bis 1997. Dargestellt sind die Differenzen der Mef3&zahlreihen genehmigte Wohnfl&che je Einwohner und
genehmigte Wohnungen je Einwohner und der Mef3zahlreihe genehmigter umbauter Raum je Einwohner (je mit
1979 = 100).

Noch deutlicher sind die Unterschiede bei Betrachtung der Mef3zahldifferenz der genehmigten
Wohnungen je Einwohner. Zunédchst fallen die deutlichen Schwankungen auf, die in den
Bundeslandern in etwa nach dem gleichen Muster verlaufen. Wegen dieser Schwankungen
kann hier nur mit aler Vorsicht auf nachhaltige Veranderungen der Baukonventionen
geschlossen werden. Dennoch zeigt sich, dal? beide Indikatoren im Untersuchungszeitraum zu
sehr unterschiedlichen Eindriicken der Investitionsaktivitdt am Wohnungsmarkt fuhren. In
einigen Bundeslandern und in einigen Jahren kommt es zu Abweichungen, die mehr als 30

Prozentpunkte in den Mef3zahlreihen ausmachen.

2.2.2.2. Komponenten der genehmigten Wohnungen

Im Vorabschnitt wurden Indizien fir eine Veranderung der Baukonventionen im
Untersuchungszeitraum gefunden. Im vorliegenden Abschnitt wird mittels geeigneter
einfacher Kennzahlen, die diese Konventionen beschreiben, eine Verknlpfung zwischen dem
in den Investitionsmodellen gewahlten Investitionsindikator und der wohnungspolitisch
relevanten Anzahl genehmigter neuer Wohnungen gebildet.

Zur gewahlten Methode

Die Zahl genehmigter neuer Wohnungen je Einwohner soll in drei relevante Komponenten
aufgespalten werden. Die Aufspaltung geschieht formal durch einfache identische
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Erweiterungen dieser Grofe. Die gewonnenen Kennzahlen besitzen aber einen hochst
eigenstandigen, oOkonomisch interpretierbaren Charakter. Zur Erweiterung wird der
genehmigte umbaute Raum und die genehmigte Wohnflache herangezogen. Fur die Periode t
ergibt sich folgender Ausdruck.

DWW _ R Rt DWW
EE B R F

mit
DW, Zahl neu genehmigter Wohnungen.
= Einwohnerzahl,

R genehmigter umbauter Raum in Kubikmetern,
Ft genehmigte Wohnflache neuer Wohnbauten in Quadratmetern.

Der erste Faktor auf der rechten Gleichungsseite ist die abhangige Variable in den
Investitionsfunktionen. Die beiden n&chsten Faktoren konnen as Maldzahlen der
Baukonventionen interpretiert werden. Der Quotient aus Wohnfldche und Rauminhalt erfafyt
summarisch eine Vielzahl bestimmter Baugewohnheiten. So fihrt etwa eine niedrigere
Dachkonstruktion, ein diinneres Mauerwerk, ein kleinerer Keller, ein kleineres Treppenhaus
und eine Verringerung der Geschof3hthe zu einem Anstieg der Mal3zahl. Der Quotient aus der
Zahl neu genehmigter Wohnungen und Wohnflache stellt schlicht die reziproke
Wohnungsgrofe der neu genehmigten Wohnungen dar. In den anstehenden deskriptiven
Analysen soll zunéchst die Entwicklung der beiden letztgenannten Komponenten im
Zeitablauf gezeigt werden. Sodann soll die oben definierte Komponentenfunktion zur Analyse
der Veranderung der Anzahl genehmigter neuer Wohnungen in einem langeren
Untersuchungszeitraum benutzt werden. Diese Verdnderungsanalyse ermittelt fur jede der
drei Komponenten jene hypothetische Veranderung, die sich im Betrachtungszeitraum
ergeben hétte, wenn man jewells isoliert nur fir eine der drei Komponenten die beobachtete
Veranderung zuld3t und die anderen beiden Komponenten auf deren Ausgangsniveau belaft.
Formal 18/% sich die Verdnderung der interessierenden Grofe Anzahl neu genehmi gter
Wohnungen je 1000 Einwohner zwischen der Basisperiode O und der Berichtsperiode t wie
folgt additiv zerlegen:

4
oM _ R Fo Do , Ro o Fi Do , Ro Fo D , £ e

E EE R Fo Eo R Fo Eo R F =1

Wahrend die ersten drei Terme, die isolierten Beitrége der interessierenden Komponenten zur
Veranderung der Untersuchungsgrofie angegeben, umfaldt der vierte Term ein Gemisch der
gemeinsamen Veranderungen der drei Komponenten. Je geringer der Beitrag dieser insgesamt
vier Mischeffekte ist, als umso gelungener darf die Zerlegung betrachtet werden.

Zunéchst wird fur die Bundeslander die zeitliche Entwicklung der die Baukonventionen
beschreibenden Relationen betrachtet (vgl. Abbildung 2.20). Pro Einheit umbauten Raumes
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wird eine im Zeitablauf trendmé&fdig steigende Wohnfl&che "gewonnen". In keinem der Lander
kommt es zu einem trendmalligen Rickgang dieser Relation. Eine besonders deutliche
Entwicklung hat hier Hessen genommen. Hier steht am Ende des Untersuchungszeitraumes
einem Kubikmeter umbauten Raums rund 19 Prozent mehr Wohnflache gegentiber als noch
im Jahr 1979. Der Anstieg dieser Relation darf als Indiz fir insgesamt "sparsameres’ Bauen
gelten (vgl. oben).

Die Wohnflache je Wohnung hat trendmaliig einen leichten Rickgang erfahren. Markanter
falen hier die zyklischen Schwankungen auf. Ursache dieser Schwankungen kann auch die
unterschiedliche strukturelle Zusammensetzung aus Geschof3wohnungsbau  (kleine
Wohnflachen) und dem klassischen Eigenheimbau (grof3e Wohnflachen) sein.

Abbildung 2.20: Zeitliche Entwicklung der Flachen-Raum-Relation und der Wohnungsgrol3e
in den Bundeslandern

Wohnflache/ Wohnflache in
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0,22 200
- 180
0,20 -
M Wohnflache/umbauter Raum - 160
0,18 -
VM /‘~ Y 1o
0,16 - /\XXC - 120
0,14 - \/\J W \/\j \/\} (}(/A - 100
o1z ] W Wohnflache/Wohnung 80
' - 60
0,10 T T T T T T T T T T 40
SH HH NS HB  NW HS RP BW BY SL  BLW

Land
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Anmerkungen: Die Abbildung enthélt nebeneinander angeordnet die Zeitreihen der 11 Bundedander fir die
Jahre 1979 bis 1997. Wegen der besseren Anschaulichkeit ist die Wohnflache je Wohnung und nicht die in der
K omponentenfunktion verwendete reziproke Wohnflache dargestelIt.

Zeitliche Entwicklung der Veranderungskomponenten fur das frihere Bundesgebiet
insgesamt

In der Abbildung 2.21 sind die jdhrlichen Verdnderungen der Zahl neu genehmigter
Wohnungen in die oben definierten Veradnderungskomponenten zerlegt. Der geringe
Mischeffekt weildt zundchst auf eine gelungene Zerlegung hin. Der Hauptbeitrag entféllt in
alen Jahren auf den umbauten Raum je Einwohner. Die zweit wichtigste Komponente ist die
Wohnungsgrol3e, bel deren Beitrag dlerdings kein enheitliches Entwicklungsmuster zu
erkennen ist, die aber in den meisten Jahren expansiv wirkt, dal3 heif3t durch ihren Riickgang
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zu einer hoheren Zahl an Wohnungen bei gegebenem umbauten Raum beitrégt. Der Beitrag
der Raum-Flachen-Relation ist gering, jedoch meist positiv.

Abbildung 2.21: Komponenten der Veranderung der Anzahl neu genehmigter WWohnungen im
friheren Bundesgebiet, Veranderungen in den Einzeljahren von 1979 bis 1996
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Veranderungskomponenten fur die Bundeslander in zwei Teilzeitraumen

Abbildung 2.22: Komponenten der Veranderung der Anzahl neu genehmigter WWohnungen in
den Bundeslandernin zwei Teilzeitraumen

a) Teilzeitraum 1979 bis 1987
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b) Teilzeitraum 1987 bis 1994
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8

7_

6 -
5 -
4

SH HH NS HB NW HS RP BW BY SL BLW

[ Rauminhalt/Einwohner C_—1Raum-Flachen-Relation
C—1 WohnungsgroRe B \\ischeffekt Land
—o— Gesamt

Zur Betrachtung bundeslandspezifischer Komponenten werden zwei Teilzeitrdume gebildet.
Im ersten Teilzeitraum der Jahre von 1980 bis 1987 ist ein Riickgang der Baugenehmigungen
Zu beobachten und im zweiten Teilzeitraum von 1987 bis 1994 ist ein Anstieg der
Baugenehmigungen zu beobachten.

Der Abschwung des ersten Teilzeitraumes vollzieht sich ohne markanten Beitrag verénderter
Baukonventionen, wéahrend dieser im Aufschwung der Jahre 1987 bis 1984 deutlicher in
Erscheinung tritt. (Der hohe Mischeffekt zeigt allerdings, da3 den gemeinsamen
Entwicklungen der untersuchten Gréfien ein hoher Stellenwert zukommt.) Der Aufschwung
geht also mit einer Veranderung der Baukonventionen einher, die insgesamt auf ein
"sparsameres’ Bauen, wie etwa Einsparen von Nebenflachen und Verringerung der
Wohnungsgréfien hinweisen. Dies gibt eine Vorstellung von stattfindenden qualitativen
Veranderungen des Wohnungsbestandes, die bei alleinigem Blick auf die Zahl neuer
Wohnungen verborgen bleiben. Da die berechneten Effekte zudem in den Bundesl&ndern mit
unterschiedlichem Gewicht in Erscheinung treten, tragen diese auch zu qualitativen
V eranderungen des regionalen Wohnungsbestandes bei.

2.2.2.3. Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Mit dem Ausspruch der Baugenehmigung ist noch kein neuer Wohnraum geschaffen. Das
Ausmald genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Wohnraums wird als Bautiberhang
bezeichnet und ist von der Dauer folgender Aktivitéten abhangig:

- Die Dauer zwischen Baugenehmigung und Baubeginn ist einerseits davon abhangig, wie
sich die Bauvoraussetzungen, die Planungsgrundlage zum Zeitpunkt der Stellung des
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Bauantrages waren bis zum Genehmigungszeitpunkt verandert haben.® So kénnen etwa
Finanzierungsprobleme, Probleme bel der Beschaffung von Sachgitern und Bauleistun-
gen den Baubeginn hinauszdgern.

- Die Dauer des Zeitraums zwischen Baubeginn und Baufertigstellung ist neben
klimatischen EinflUssen, deren Bedeutung durch technischen Fortschritt allerdings im
Zeitablauf abgenommen hat, vor alem von der Leistungsfahigkeit der bauausfihrenden
Unternehmen abhéngig. Dazu zahlt auch die Koordinations- und Synchronisationsfahig-
keit der mit Teilaufgaben betrauten Akteure.

Abbildung 2.23 zeigt die zeitliche Entwicklung der genehmigten und fertiggestellten
Wohnungen im friiheren Bundesgebiet. Deutlich ist der zeitliche Nachlauf der Fertigstellun-
gen zu erkennen. Uberschreitet in einem bestimmten Jahr die Zahl der Fertigstellungen die
Zahl der Genehmigungen, so schrumpft der Bautberhang. Das ist typischerweise in Phasen
abnehmender Bauaktivitét der Fall, in denen die genehmigten Bauten der Vorperioden
fertiggestellt werden, wahrend aktuell die Zahl neuer Genehmigungen zuriickgeht. Mit
Ausnahme des Jahres 1983 ist dies in der Zeit von 1980 bis 1987 der Fall, wdhrend im
Aufschwung der Jahre 1989 bis 1994 die Zahl der Genehmigungen die Zahl der
Fertigstellungen Uberschreitet und damit der Baulberhang zurlickgeht.

Abbildung 2.23: Entwicklung von Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im friiheren
Bundesgebiet
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente.

Nachfolgend ist fir die Bundesénder des friheren Bundesgebiets die Verdnderung des
Bautberhangs betrachtet. Dazu wird fur die Bundeslander die Relation von Baufertigstellun-

8 vqgl. etwa Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 36.
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gen zu Baugenehmigungen gebildet (vgl. Abbildung 2.24). Ubersteigt die Zahl der
Fertigstellungen die der Genehmigungen, ist die gebildete Relation grof3er Eins und weist auf
einen abnehmenden Baulberhang hin. Abgesehen von einigen regionalen Besonderheiten in
der Entwicklungsintensitét zeigt sich in den Landern ein vergleichbares zyklisches Muster.

Abbildung 2.24: Entwicklung der Veranderung des Bautiberhangs in den Bundesl&ndern
des friheren Bundesgebiets
- Relation der Baufertigstellungen zu den Baugenehmigungen -

Relation
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Quelle Statistisches Bundesamt, Zeitreihenservice, verschiedene Segmente. Anmerkungen: Die Abbildung
enthél t nebeneinander angeordnet die Zeitreihen der 11 Bundeslander fir die Jahre 1979 bis 1997.

2.3. Zusammenfassung

L anger fristige makr ook onomische Entwicklung des Wohnungsbestandes

In langer Sicht zeigt sich, dal3 die seit 1950 entstandenen Wohnungen nur zum Teil durch eine
wachsende Bevolkerung erklért werden kénnen. Nur rund 25 Prozent der von 1950 bis 1998
entstandenen Wohnungen lassen sich durch eine isolierte Veranderung der Bevolkerung
erklaren. Von gréferem Stellenwert sind dagegen verénderte Wohngewohnheiten, die eine
Ausweitung des Wohnungsbestandes erforderlich machen. Zum einen ist hier die
Verringerung der Zahl der Haushalte zu nennen, die sich eine Wohnung teilen. Dieser
Rickgang war besonders in der unmittelbaren Nachkriegszeit markant, setzte sich aber auch
bis in die Gegenwart fort. Mit diesem Effekt sind rund 33 Prozent des Wohnungsbestands-
wachstums seit 1950 zu erkldren. Zum anderen hat sich die Haushaltsgrofie verkleinert (von 3
Personen je Haushalt im Jahre 1950 auf 2,18 Personen im Jahre 1998), wodurch ceteris
paribus 35 Prozent der zusétzlichen Wohnungen dieses Zeitraums erklérbar sind.
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Mittelfristige regionale Entwicklung des Wohnungsbestandes

Aufféligste Entwicklung der letzten Jahrzehnte ist der deutliche Rickgang der Zahl neuer
Wohnungen seit den 1970er Jahren bis 1987 und der danach einsetztende Wiederanstieg bis
zu einem neuen Umkehrpunkt im Jahre 1994. Zur Untersuchung der konjunkturellen
Bestimmungsgrinde dieser Entwicklung werden Léngsschnitts-Querschnitts-Bauinvestitions-
funktionen fir Bundeslander mit Methoden der Panelanalyse geschétzt. Als Investitions-
indikator werden die realen Baugenehmigungen (in Kubikmetern umbauten Raums) je
Einwohner herangezogen.

Es werden verschiedene Funktionsspezifikationen berticksichtigt. Zum einen wird alternativ
zu den Realzinsen ein mit Tobins Q vergleichbarer Renditequotient verwendet, zum anderen
wird alternativ zu den verwendeten Landerdummies die Bevolkerungsdichte und die
geographische Nord-Sid-Lage des Bundeslandes verwendet. Durch Kombination dieser
unterschiedlichen Spezifikationen entstehen insgesamt vier zu schédtzende Investitions-
funktionen.

Im Vergleich zu Spezifikationen, die den lénderindividuellen Renditequotient Q als Exogene
enthalten, zeigen sich hierbei Modelle, die stattdessen die gesamtwirtschaftlichen Realzinsen
berticksichtigen, im Hinblick auf die Anpassungsgite ebenbirtig. Neben einem signifikant
positiven Einflu des Prokopfeinkommens zeigt sich ein signifikant negativer Einflul® der
Bevolkerungsdichte und ein signifikanter BEnfluld der geographischen Nord-Sud-Lage, mit
hoherer durchschnittlicher Investitionsaktivitét der stidlichen Bundeslander. Im Ubrigen zeigt
sich, dal? der Einflul? des realen Prokopfeinkommens signifikant von der Vermogensstruktur
der untersuchten Einheiten abhangt: Je hoher in den Landerjahren der Anteill des
Finanzvermogens im Vergleich zum Wohnungsvermdgen ist, umso geringer ist der Einflul3
des Realeinkommens auf die Investitionstétigkeit. Da das Einkommen als Indikator des
Zustroms liquider Mittel gesehen werden kann, bestétigen sich damit fir das Investitionsver-
halten von Produktionsunternehmen vorliegende Befunde auch fur die Wohnungsbaut&tigkeit.
Bemerkenswert ist jedoch, dal3 die liquiden Einheiten auch einen signifikant geringeren
Einflud des Reazinses bzw. des Renditequotienten aufweisen. Mit abnehmender
Liquiditatsrestringiertheit sinkt im Wohnungsbau die Abhéngigkeit der Investitionen von den
Kapitalkosten bzw. der Rentabilitéé und dem Einkommen und ist damit offenbar durch
andere, einheitenspezifische und hier nicht erfaldte Bestimmungsgriinde, zu erklaren.

Zusammenhange zwischen dem verwendeten I nvestitionsindikator und der wohnungspolitisch
relevanten Zahl neuer Wohnungen werden im Anschlul® untersucht. Dabei zeigt sich zwar
eine weitgehend gleichlaufige Entwicklung beider Grof3en. Dajedoch einer gegebenen Menge
umbauten Raumes sowohl im Zeit- als auch im Landervergleich eine unterschiedliche Zahl
neuer Wohnungen gegenubersteht, ist dieser Zusammenhang durch den Einflu sich
unterscheidender Baukonvertionen Uberlagert. So gibt es etwa - besonders fur die



2. Zeitliche Entwicklung des Wohnungsbestandes 51

Aufschwungphase von 1987 bis 1994 - Hinwelise auf "sparsameres’ Bauen, wie etwakleinere
Nebenflachen und geringere Wohnflachen der Wohungen. Da die berechneten Effekte zudem
in den Bundesldandern mit unterschiedlichem Gewicht in Erscheinung treten, tragen diese
nicht nur zu einer qualitativen Veranderung des Wohnungsbestandes im Zeitablauf, sondern
auch zu einer qualitativen Differenzierung des regionaen Wohnungsbestandes bei.

Zum Schluf3 wurde der sogenannte Bautiberhang analysiert, eine Grof3e die mif3t, wieviele der
genehmigten Wohnungen nocht nicht fertiggestellt sind. Hierbei ergibt sich zwischen den
Landern kein markanter Unterschied beim zyklischen Muster der Verédnderungen des
Bauliberhangs. Dies weist darauf hin, dald diese eher durch gesamtwirtschaftliche als durch
regionale Ursachen bestimmt sind.



3. Wohnkosten, Besitzfor mwahl und steuer politische Implikationen

Nachdem im vorherigen Abschnitt ausgewahlte Bestimmungsgrinde des Wohnungsbestands-
niveaus und dessen Verénderung behandelt wurden, stellt das vorliegende Kapitel das
wichtige Strukturmerkmal Besitzform in den Mittelpunkt. Mit Besitzform ist gemeint, ob die
von einem Haushalt bewohnte Wohnung angemietet ist, oder ob der Haushalt Eigentimer
dieser Wohnung ist. Es werden die Bestimmungsgriinde der Besitzformwahl unter besonderer
Berticksichtigung der steuerlichen FOrderung eigengenutzten Wohneigentums untersucht.
Diesist fur Deutschland vor allem aus zwei Griinden von besonderem Interesse: Erstens weist
Deutschland im Vergleich mit anderen Industrienationen eine vergleichsweise geringe
Eigentimerquote auf: Nur rund 41 Prozent der Haushalte leben in der eigenen Wohnung oder
im eigenen Haus.® Zweitens ist die Ausgestaltung der steuerlichen Férderung eigengenutzter
Wohnungen umstritten. Hier gab es in der Vergangenheit immer wieder Veranderungen der
Forderpraxis.

3.1. Vorbemerkungen

Nach einer Schilderung der Vorgehensweise wird zunéchst die als Datenbasis verwendete
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993 (EV S 1993) beschrieben, die neben
der Besitzform zahlreiche weitere wohnungsrelevante Informationen enthdt. Es schliefdt sich
ein Vergleich mit den Datengrundlagen deutscher und internationaler Arbeiten zur Besitz-
formwahl an, der zeigt, dal? mit Verwendung der EVS 1993 die weitaus meisten erforder-
lichen Angaben haushaltsindividuell vorliegen. Damit kann auf die oft erforderliche
Verwendung mittlerer oder typischer Werte weitgehend verzichtet werden. Da in den
steuerpolitischen Szenarien ds Zielgrof3e die Steigerung der Eigentimerquote im Mittel punkt
stehen wird, folgt eine kurze Erdrterung zur politischen Rechtfertigung dieser Ziel setzung.

3.1.1. Vorgehensweise

Die Analyse der Besitzformwahl stellt eine besondere Form der Wohnungsnachfrageanayse
dar,” bei der nicht nachgefragte Mengen des Gutes Wohnung,® sondern aleine die
nachgefragte Besitzform der genutzten Wohnung im Mittelpunkt des Interesses steht. Dabei
muf3 davon ausgegangen werden, dal? eine eigene Wohnung, die aufgrund der beobachtbaren
Lage- und Ausstattungsmerkmale identisch mit einer Mietwohnung ist, den gleichen Nutzen
abgibt, wie diese - bis auf die Besitzform - identische Mietwohnung. Auf3er Betracht bleibt
damit der Nutzen, den eine eigene Wohnung als Vermdgensobjekt abgibt und jene Vor- und
Nachteile, die mit der Sicherheit und dem mdglichen psychologischen Wert des eigenen

8 Diese Quoteist mit der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993 berechnet.

87 Vgl. Dusansky/Wilson (1993), S. 121.
8 vgl. Laidler (1969), Aaron (1970), Leeuw (1971), Polinsky/Ellwood (1979) und Hoyt/Rosenthal (1990).
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Grund und Bodens beim Eigenheim und mit der Flexibilitét, der rdumlichen Mobilitat und der
geringen Verantwortlichkeit bei der Mietwohnung zusammenhéngen

Zunéchst soll untersucht werden, welchen Einfluld die Wohnkosten auf die Besitzformwahl
(Miete oder Eigentum) der Haushate haben. Dazu werden die relevanten Kosten der
Wohnungsnutzung sowohl fir Mieter- als auch fur Eigentimerhaushalte zusammengestellt.
Im Anschluf werden diesen Kosten jene hypothetischen K osten gegentibergestellt, die

- Wohnungsmietern entstiinden, wenn sie die gemietete oder eine gleichwertige Wohnung
kauften und

- Eigentimerhaushalten entstiinden, wenn sie eine gleichwertige Wohnung mieteten.

Dazu ist es ndtig, eine kalkulatorische Miete von Eigentimerwohnungen und - als Berech-
nungsgrundlage der hypothetischen Kapitalkosten - die Verkehrswerte von Mietwohnungen
zu schétzen. Aus der Gegentiiberstellung von Mietkosten und Selbstnutzungskosten ergibt sich
eine Kostendifferenz.

Es wird sodann untersucht, wie gut diese Kostendifferenz die jeweils gewéhlte Besitzform
erklart. Das geschieht zunéchst durch deskriptive Vergleiche und wird dann in einem Logit-
Modell der Besitzwahl zusammengefaldt. Im Anschlul® wird gepriift, ob durch den Einbezug
weiterer soziodemographischer und 6konomischer Einflulfaktoren eine Verbesserung der
Erklarungsgite zu erreichen ist.

Aufgrund der vorhanden Datenfiille kann zudem die Modellierung der Besitzformwahl durch
mikrotkonomische Besteuerungsszenarien erganzt werden, die ihrer Art nach gehaltvoller
sind als tibliche Modellrechnungen fiir typische Félle® oder Rechnungen, die auf synthe-
tischen Mikrodaten basieren.® Im Rahmen von speziellen steuerlichen Szenarien soll
untersucht werden, welchen Beitrag eine unterschiedliche Besteuerung selbstgenutzten
Wohnraums zur Besitzformwahl der Haushalte leistet. Zunéchst wird dabei ermittelt, wie
ausgewadhlte alternative einkommensteuerliche Regelungen die Wohnkosten der Haushalte
und die ermittelte Kostendifferenz beeinflussen. Es wird zudem untersucht, fir wieviele
Mieterhaushalte Eigennutzung bei Gultigkeit der alternativen Regelungen in Frage kommt.
Dazu wird das Logit-Modell der Status Quo-Rechnung auf die neue Kostendifferenz zur
Vorhersage der Besitzform verwendet. Die fiskalischen, interpersonellen und interregionalen
Wirkungen der in den Szenarien untersuchten steuerlichen Regelungen bilden den Schiuf3 des
Abschnitts.

8 vgl. etwa Pfeifer (1993), Capone (1995), Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a) und Nakaga-
mi/Pereira (1995).
©  vgl. Gyarfas (1990).
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Vor uberlegungen zur Darstellung von Haufigkeitsverteilungen

Die Darstellung der berechneten Kenngrof3en und deren Vergleich zwischen Mieter- und
Eigentimerhaushalten soll nachfolgend nicht nur summarisch durch Verwendung von Mittel-
werten erfolgen, sondern wird durch die graphische Prasentation der Verteilung erganzt, um
ale relevanten Charakteristika offenzulegen. Nachfolgend werden einige Anmerkungen zur
gewahlten Technik gegeben.

In Anhang 1 findet sich eine Ubersicht der gebrauchlichen Techniken zur graphischen
Darstellung von Haufigkeitsverteilungen mittels Histogrammen und Kerndichteschétzern.
Vergleichsrechnungen mit der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe zeigen, dal3
angesichts einer grof3en Beobachtungszahl (auch bel der Bildung von Teilgruppen liegen
mehrere Tausend Beobachtungen zugrunde) bel Verwendung aternativer Techniken keine
markanten Unterschiede in der Gestalt der Haufigkeitsvertellung zu Tage treten. So fihren
Histogramme auch bei vergleichsweise kleiner Klassenbreite und Kerndichteschétzer bel
vergleichsweise kleiner Bandwelite in den dicht besetzten Bereichen zu einem recht ruhigen
und dhnlichen Verlauf der geschéatzten Dichten. Da die Kerndichteschétzer jedoch einen
stetigen Verlauf aufweisen, wird diesen im allgemeinen der Vorzug gegeben.

Vor allem im Abschnitt der steuerpolitischen Szenarien existieren Verteillungen, die fur einen
bedeutenden Tell der Merkmalstréger Nullwerte aufweisen. Fir solche Vertellungen ist die
Présentation von Dichtefunktionen problematisch, da diese Nullwerte bei der Berechnung der
Dichte fur die nachsten von Null verschiedenen Merkmalswerte berlicksichtigt werden, was
zu einem falschen Bild der Dichtefunktion fihren kann, wenn nahe Null keine Haufungsstelle
existiert. Vertellungen, die zahlreiche Nullwerte aufweisen, werden daher wie folgt
dargestellt: Zunéchst wird - auf Grundlage eines Histogramms mit gentigend vielen gleich
breiten Klassen - die Verteilungsfunktion ermittelt. Verwendet werden die kumulierten
relativen Haufigkeiten an den Klassenobergrenzen. Bei Merkmalswerten x; 3 0 wird als
Obergrenze der untersten Klassen der Wert 0 gewahlt. Auf diese Weise ist die Zahl der Félle
mit einem Merkmalswert von Null sehr anschaulich als Ordinatenwert der Verteillungsfunk-
tion abzulesen. Sodann wird fur die von Null verschiedenen Merkmalswerte die Dichtefunk-
tion mit einem Kerndichteschétzer ermittelt.

Die Wahl verschiedener Kernfunktionen fuhrt in den Vergleichsrechnungen bei geeigneter
Bandweitenwahl zu praktisch gleichen Ergebnissen. Daher wird als Kernfunktion en
Dreieckkern gewéahlt, da er - im Gegensatz zum Normalkern - rechentechnisch effizienter ist
und ebenso wie etwa der Normalkern ein anschauliches Gewichtungsschema aufweist.

Techniken zur optimalen Bandweitenwahl werden nicht verwendet. Neben der Gefahr, damit
bestehende Verteilungscharakteristika gewissermalden automatisch wegzuglétten, spricht
folgende Uberlegung dagegen. In den meisten Fallen der nachfolgenden Analysen werden die
Haufigkeitsvertellungen einer interessierenden Variable fir die beiden Gruppen Mieter und
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Eigentimer gegenuibergestellt. Im Falle einer durchgehenden optimalen Bandweitenwahl
wirde man damit u.U. Kerndichteschétzungen, die auf verschiedenen (optimalen) Bandweiten
der beiden Gruppen basieren einander gegentiberstellen, was nicht angeraten erscheint.

Die Bandweitenwahl erfolgt ad hoc derart, dal3 noch geniigend Charakteristika der Vertei-
lungen in Erscheinung treten, die resultierenden Dichtekurven also nicht zu sehr gegléttet
erscheinen. Und sie erfolgt - im Falle von Vergleichen von Mietern und Eigentimer -
einheitlich. Die konkrete Berechnung der Dichtewerte erfolgt nicht fir alle Beobachtungen,
sondern fir eine gentigend grof3e Zahl von Stitzstellen (mindestens 100), die jeweils einen
gleichen Abstand zueinander aufweisen.®*

3.1.2. Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993 als
Datenquelle

Die Grundkonzeption der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe ist die einer freiwilligen
Erhebung aus dem Kreis der Mikrozensushaushalte. Fur die vorliegende Arbeit wurde eine 80
Prozent- Unterstichprobe zur Verfigung gestellt. Alle nachfolgenden Berechnungen, die mit
"Einkommens- und V erbrauchsstichprobe 1993" (EV'S 1993) belegt sind, basieren auf dieser
Unterstichprobe.

Um systematische Verzerrungen auszugleichen, werden fur jeden Haushalt Hochrechnungs-
faktoren fur Hochrechnungen in drei unterschiedlichen Gebietsabgrenzungen zur Verfigung
gestellt: friheres Bundesgebiet, Deutschland und Bundeslander. Von diesen Hochrechnungs-
faktoren wird vor allem in den steuerpolitischen Szenarien des Abschnitts 3.4 Gebrauch
gemacht, wenn es darum geht, die Anzahl von Personen in der Stichprobe und DM-Betrage
der Stichprobe auf Summen des Bundesgebiets bzw. der Bundeslander hochzurechnen. Die
prasentierten Regressionsergebnisse werden dagegen ohne Verwendung der Hochrechnungs-
faktoren durchgefiihrt, was durch den Hinweis "ungewichtete Rechnung" vermerkt wird.*
Bei der Berechnung von Verteilungen und Dichten von Kostenkomponenten wird ebenfalls
auf eine Hochrechnung verzichtet, da die ungewichteten Kostenkomponenten bei der
Klassifikation der EVS-Haushalte in Mieter- und Eigentiimerhaushalte relevant sind.*

Beim Bezug der Unterstichprobe mufdte aus Grinden des Datenschutzes eine Beschrankung
auf zwel der drei verfligbaren Regionalvariablen stattfinden. Der Verfasser hat hier das
Bundesland und eine Wohnlage-Variable® gewahlt. Die Wohnlage-Variable enthdlt die

9 Zur Beurteilung vgl. etwa Jones (1989).

9 Zum Vergleich wurde der Mietspiegel in Abschnitt 3.2.1.4, der Verkehrswertspiegel in Abschnitt 3.2.2.1.3
und die verschiedenen Logit-Modelle in den Abschnitten 3.3.1 und 3.3.2 auch mit den Hochrechnungs-
faktoren as Gewicht durchgefiihrt. Die berechneten Parameter wiesen dabei keine merklichen
Unterschiede zur ungewichteten Rechnung auf.

Auch hierbei zeigen dlerdings gewichtete Vergleichsrechnungen, dal3 die wesentlichen Charakteristika der
Verteilung von einer Gewichtung weitgehend unbertihrt bleiben.

% Im Originaldatensatz der vorliegenden CD-ROM ist diese Variable mit "Wohngegend" bezeichnet.
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Information, ob der Haushalt in einer Grof3stadt lebt (mehr als 100.000 Einwohner) und, falls
er nicht in einer Grof3stadt lebt, die geographische Entfernung zur néchsten Grof3stadt (in den
Klassen unter 10 km, 10 bis unter 25 km, 25 bis unter 40 km, 40 bis unter 60 km und mehr als
60 km). Lebt der Haushalt in einer Grol3stadt, ist zudem angegeben, durch welche Bebauung
der Stadtteil gepragt ist: Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser,
Geschéftshauser, Fabriken, Einkaufszentren u.&., sowie Wohn und Geschéftshauser.

Verzichtet wurde auf die Angabe der Gemeindegrofenklasse: Erstens wére diese fur die
einzelnen Bundesléander nur in unterschiedlich tiefer Gliederung zu beziehen gewesen (in
kleinen Lander wurden bestimmte GemeindegrofRenklassen zusammengefaldt). Zweitens ist
die wichtige Information, ob der Haushalt in einer Grof3stadt lebt in der Wohnlage-Variable
enthalten. Drittens wére bei Verwendung der Gemeindegroéf3enklasse die Situation kleinerer
Stadte im Einzugsbereich der Grof3stadte nicht adaquat wiedergegeben, da diese sich im
Hinblick auf den Wohnungsmarkt kaum von den GroRstadten unterscheiden. ®

Die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993 besteht aus den drei Teilen
Grundinterview, Jahresrechnung und Schlufdinterview. Alle drei Teile enthalten wohnungs-
relevante Variablen:

(1) Im Grundinterview sind Angaben zu der vom Haushalt bewohnten Wohnung enthalten:
die Wohnlage, die Art und das Baujahr des Gebaudes, die Anzahl der Raume, die Wohn-
flache, einige Ausstattungsmerkmale und Angaben zur Energienutzung. Ferner ist die
gezahlte Bruttokaltmiete erfragt worden.

(2) Das Schlufdinterview enthdlt Angaben zu den Bestéanden des vom Haushalt gehaltenen
Wohnungsvermdgens. Anzahl unbebauter Grundstlicke, Anzahl von Hausern (gegliedert
nach Haustypen und Erwerbungsart), Summe der Einheitswerte und - erstmals in der
EVS® - die Summe der Verkehrswerte. Auch sind die Verpflichtungen, die dem gehalte-
nen Wohnungsvermdgen gegeniberstehen enthalten: Summen der gezahlten Zinsen,
Tilgungen und Stand der Restschuld. Die Einkinfte aus Mieten und Pachten sind in
Grolenklassen unterschiedlicher Breite angegeben.

Die Angaben zu dem vom Haushalt gehaltenen Finanzvermdgen und den Restschulden
sind ebenfalls dem Schlufdinterview zu entnehmen.

(3) Die auf den von den beteiligten Haushalten gefihrten Haushaltsbiichern basierende
Jahresrechnung enthélt einige mit der Wohnungsnutzung einhergehende Stromgrofen.
Auf der Einnahmenseite sind dies: Einnahmen aus Vermi etung und Verpachtung (nach
Abzug der Unterhaltungskosten), Mietwert von Eigentimerwohnungen, erhaltenes
Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz, Einnahmen aus Untervermietung, Einnahmen aus

% Vgl. etwa Gress (1983), S. 374.
% Vgl. auch Hauser/Stein (1999), S. 22.
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dem Vekauf von Grundstiicken, Gebduden und Eigentumswohnungen. Als Finan
zierungsvariable erscheinen die Einnahmen aus der Aufnahme von Hypotheken.

Tabelle 3.1: Wohnungsrelevante Variablen der Einkommens- und Ver brauchsstichprobe 1993

Datenquelle Wohnungsnutzung Wohnungsvermogen
Grund- Wohnlage (Zentrumsnéghe bzw. Bebauungsart
interview | im Zentrum)
1.1.1993 Eigentumsverhaltnisse (Eigentiimer,
Hauptmieter etc.)
Art des Gebaudes (Zahl der Wohnungen)
Baujahr des Gebaudes (Altersstufen)
Ausstattungsmerkmale (Hei zung, Bad etc.)
Energienutzung (verschiedene Energietréger-
und Verwendungszwecke)
Untervermietung (ja/nein)
gezahlte Bruttokaltmiete (DM)
Wohnungsart (Werkswohnung etc.)
Garagen bzw. Stellplétze (Anzahl)
Schlui3- Anzahl der gehaltenen Objekte nach Ein-
interview [Zwei-familienhduser, Mehrfamilienhduser,
31121993 Eigentumswohnungen
Summe der Einheitswerte (in DM)
Summe der Verkehrswerte (in DM)
Miet- und Pachteinnahmen (Grof3enklassen)
Verpflichtungen, die dem Wohnungsvermégen
gegeniberstehen (in DM)
Jahres Einnahmen Ausgaben Einnahmen Ausgaben
rechnung ®
Wohngeld Mieteeinschliefdlich | Einnahmen aus Objektkauf
Untermiete Umiagen Vermlert]ung und h Instandhaltung
. Mietwert der Xgrpac dtunlg nsatc ;
Fehlbelegungsebgabe Hypothekenaufnahme
Objektverkauf

Anmerkungen: @) Alle Angaben der Jahresrechnung erfolgenin DM pro Jahr.

Auf der Ausgabenseitee Wohnungsmiete, Untermieten, Mietwert der Eigentlmer-
wohnung, Energieausgaben, Garagenmieten, Fehlbelegungsabgabe, Tilgung und Zinsen
von Hypotheken, Kauf bzw. Instandsetzung von Grundstticken, Gebauden und Eigen
tumswohnungen.
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3.1.3. Vergleich mit anderen Arbeiten

Bel den Angaben der EV S-Haushalte handelt es sich um die zu einem bestimmten Zeitpunkt
realisierte Nachfrage nach bestimmten Besitzformen. Uber die theoretisch interessantere, bei
aternativen Preisen hypothetisch gewahlte Besitzform &3t sich kein Aufschlufl3 erlangen.
Generell 18/ sich diese hypothetische Nachfrage auch nur sehr bedingt von Haushalten
erfragen.” Wie in vergleichbaren Arbeiten zur Besitzformwahl ® auch stellt die verwendete
Datenbasis reine Querschnittsdaten zur Verfiigung. Der Wahlakt an sich, also der Ubergang
von einer Besitzform in die andere, 1&3% sich damit nicht nachzeichnen. Das resultierende
Nachfragemodell ist insofern als Zustandsmodell, nicht als Ubergangsmodell zu bezeichnen.®
Die Konstruktion eines Ubergangsmodells wiirde erfordern, daR die Besitzform und die
relevanten Einflul3grof3en ihrer Wahl fur mindestens zwel Zeitpunkte vorliegen. Das ist in
Modellen der Fall, denen Paneldaten zugrundeliegen.'®

In der Einkommens- und V erbrauchsstichprobe fehlen direkte Angaben Uber Umzlige. Zwar
koénnte daran gedacht werden, Uber die Angaben zu Wohnungskéufen einen Wechsel von der
Besitzform Miete zur Besitzform Eigentum abzuschétzen. Ob es sich bei den Kaufen
alerdings um eine eigengenutzte Wohnung handelt oder ob diese vermietet wird, ist nicht
bekannt. Auch wirden alle weiteren wohnungsspezifischen Merkmale dieser erworbenen
Immobilien fehlen, da diese nur im Grundinterview erfragt werden.

Alle nachfolgenden Analysen haben rein partialanalytischen Charakter, da die gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen und die Verflechtungsbeziehungen zwischen Wohnungs-
markt und anderen Sektoren vernachlassigt werden mussen und - aufgrund der Datenlage -
allein auf die Nachfrageseite abgestellt werden kann und somit die Angebotsseite unbertick-
sichtigt bleiben muR.**

Bel den Bestimmungsgrinden der Besitzformwahl stehen die 6konomischen Kosten der zur
Wahl stehenden Alternativen im Mittelpunkt. Friihe Arbeiten zu dieser Fragestellung gehen
aleine von durchschnittlichen GroRenordnungen der relevanten KostengroRen aus,’® ohne
haushalts- oder objektindividuelle Merkmale einzubeziehen. Das gewonnene Urteil zur
Vorteilhaftigkeit ist denn auch sehr pauschal. In spédteren Arbeiten konnten durch die
Verflgbarkeit entsprechender Datenquellen mehr und mehr individuelle Informationen
beriicksichtigt werden.

Gerade die gemeinsame Présenz von haushalts- und objektindividuellen Variablen ist der
Vorzug der in vorliegender Arbeit verwendeten Einkommens- und V erbrauchsstichprobe des

9 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 46.

% vgl. etwaKing (1980), Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988) und Aebersold (1994).

% vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 57 - 58.

100 v/gl. Dieleman/Everears (1994), Haurin/Hendershott/Wachter (1996) und Clark/Deurloo/Dieleman (1997).
101 v/gl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 50.

102 v/gl. Shelton (1968), S. 63.
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Jahres 1993. In vergleichbaren deutschen und internationalen Arbeiten ergeben sich im
genannten Datenbereich oft erhebliche Liicken.™® In einigen verwendeten Datenbasen fehlen
etwa geeignete Wohnungsdaten, was u.a. die Berechnung einer kalkulatorischen Miete'®
verhindert. In der EVS 1993 liegen dagegen neben der gezahlten Miete auch mietpreisrele-
vante Wohnungsmerkmale wie Grof3e, Sanitérausstattung, Heizungsausstattung und Baualter
des Gebaudes vor.

Die Berechnung kalkulatorischer Selbstnutzungskosten, in die die Kosten des gebundenen
Kapitals eingehen, erfordert dariiberhinaus Angaben zum Verkehrswert der betrachteten
Wohnung, der in den verwendeten Datenbasen meist nicht enthalten ist.™® Hier wird auf
zusétzliche externe Datenquellen zuriickgegriffen und versucht, etwa auf Grundlage von
Hauspreisindizes und Hauspreisen'® oder mittels Baupreisen und Baulandpreisen'
geeignete Proxies zu konstruieren. Enthalten alternative deutsche Datenquellen wie der
Mikrozensus oder das Soziotkonomische Panel (SOEP) keine Angaben zum Verkehrswert,
so ist dieser in der EV'S 1993 summarisch fur alle Wohnungen/Hauser, die im Eigentum des
Haushalts stehen, angegeben. Der Nachteil der summarischen Angabe wird im spéteren
Vorgehen eine Einschrénkung der betrachteten Eigentimergruppen erforderlich machen.
Nachteil ist zudem, dal3 es sich bei den Angaben um eigene Schdtzungen der Haushalte
handelt. Dennoch durfte dieser Wert mehr Informationen enthalten als die ebenfalls erfragte
und verlddlicher ermittelbare Summe aler Einheitswerte der im Eigentum des Haushalts
stehenden Wohnungsimmobilien, die weitgehend unabhangig vom tatséchlichen Verkehrs-
wert ist. Tellweise enthalten die Besitzwahimodelle gar keine Wohnkostenvariable. Hier
werden dann Ersatzkonstruktionen, wie beispielsweise die Berticksichtigung von Vermogens-
und Einkommensvariablen sowie soziodemographischer Merkmale al's Proxies verwendet.*®

Fehlende Regionalvariablen sind weitere Defizite einiger Datenquellen.’® Obwohl in der
EVS 1993 nur zwei der drei Regionalvariablen zur Verfigung gestellt wurden, ist das
Ausmal? regionaler Information in der vorliegenden Unterstichprobe besser zu bewerten als
etwa im Soziodkonomischen Panel (SOEP).™° So steht im SOEP zwar der Urbanisierungs-
grad zur Verfigung, doch fehlen Merkmale zur Abbildung rdumlich-regionaler Besonderhei-
ten.™ Die Fallzahlen der EV'S 1993 sind auch geniigend grof3, um die groRraumige Lage der
Wohnung (Bundesland) und die Zentralitdt der Wohnungslage (Entfernung zur néchsten
Grolstadt in Kilometern) gemeinsam zu berticksichtigen.

103 v/g. die grundstzliche Kritik etwa von Litzenberger/Sosin (1978), S. 964.
104 vgl. etwaKing (1980), S. 142- 143.

105 vgl. Jones (1990), S. 426 - 427.

16 v/gl. Haurin/Hendershott/Wachter (1996), S. 8.

107 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 125.

108 vgl. Maki (1993), S. 433.

109 v/gl. etwa Jones (1990), S. 426 - 427.

110 vgl. Deurloo/Dielemann/Clark (1997), S. 323.

11 v/gl. Deurloo/Dieleman/Clark (1997), S. 328- 329.
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Erhebliche Defizite bestehen ferner oft bei den Variablen, die die einkommensteuerliche
Situation des untersuchten Haushalts beschreiben, obwohl gerade die steuerliche Behandlung
die Verwendung haushaltsspezifischer Daten unverzichtbar macht.™ Ist die Schétzung des
relevanten Grenzsteuersatzes aus anderen Datenquellen (iber einen Regressionsansatz™® noch
zu rechtfertigen, erscheint die Wahl eines durchschnittlichen Grenzsteuersatzes ganzlich
ungeeignet, den individuellen Steuervorteil eines Haushalts abzuschétzen. ™ Zwar ist in der
EVS 1993 der Grenzsteuersatz und das zu versteuernde Einkommen direkt ebenfalls nicht
enthalten. Doch wird eine Berechnung dieser Variablen mit Hilfe der Einnahmen und
Ausgabenrechnung ermdglicht. Diese enthdlt detailliert Bruttoeinkiinfte verschiedener Art
und die gezahlte Einkommen und Kirchensteuer.

Fehlende Angaben zum Finanzvermogen der untersuchten Haushalte ist schliefdich en
weiteres datenseitiges Defizit einiger Arbeiten. Einer der gewdahlten Auswege ist die
Verwendung der Zinseinnahmen als Proxy der Eigenkapitalausstattung, > was aber aufgrund
unbekannter Renditen der zugrundeliegenden Finanzaktiva nicht befriedigend erscheint. Eine
andere Ersatzkonstruktion ist das Verwenden von Informationen externer Datenquellen tber
die Finanzierungsstruktur beim Eigentumserwerb™®, was aber die Abwesenheit haushalts-
individueller Information nicht zu ersetzen vermag. Die EVS 1993 enthdlt Angaben der
Haushalte zu verschiedenen Arten ihres Finanzvermogens, so dal? die Eigenkapital ausstattung
von Mieterhaushalten im Falle eines Wohnungskaufs haushaltsindividuell berechenbar ist.
Das im Wohnungsvermdgen gebundene Eigenkapital von Eigentimerhaushalten |&3t sich aus
der Gegentiiberstellung von Verkehrswert und des Bestandes an Restschulden™ aufgenom-
mener Hypothekardarlehen ermitteln.

Insgesamt wird mit Verwendung der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe aso der
haushaltsindividuellen Abbildung Vorrang eingerdumt vor der expliziten Modellierung von
Besitzformubergangen.

3.1.4. Zur Bedeutung der Eigentiimerquotein der Wohnungspolitik

Die Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums wird als eines der Hauptziele der
Wohnungspolitik betrachtet™®. Die Erreichung dieses Ziels gilt auch im internationalen

12 vgl. dazu auch Rosen (1979), S. 6. Wegen der Vernachlassigung haushaltsspezifischer Informationen

gelten etwa aggregierte Nachfragestudien al s besonders unbefriedigend. Vgl. King (1980), S. 138.

13 vgl. lonannides/Rosenthal (1994), S. 133.

14 Aebersold (1994), S. 128 - 129, wahit diese pauschalierende Vorgehensweise, obwohl er den
Grenzsteuersatz as die "kritischste" Variable der Eigentimerkosten bezeichnet.

15 vgl. Aebersold (1994), S. 134.

116 v/gl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 126.

17 Auch diese wichtige GroRe ist in empirischen Arbeiten nicht immer bekannt. Vgl. etwa Rosen (1979), S.
10.

18 vgl. Riisch (1995), S. 594. Eine Ableitung dieses Ziels etwa aus dem Wohnungsbaugesetz ist allerdings
nur vage und erst unter Einbezug "viderle Hinwelse aus Politik und Wissenschaft" mdglich
(Behring/Goldrian (1991), S. 41).
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Vergleich immer wieder als Erfolgsindikator (home ownership performance) der Wohnungs-
politik. Bemerkenswert ist dabei aber, dal die EigentUmerquote nicht mit anderen
Wohlstandsindikatoren korreliert, wie die grof3e Bandweite dieser Kenngrof3e auch innerhalb
von Léandergruppen mit vergleichbarem Wohlstandsniveau zeigt. ™ Die Ursachen internatio-
nal unterschiedlicher Eigentimerquoten sind denn zum Teil auch historischer Art. So muf3 die
im internationalen Vergleich relativ niedrige Eigentimerquote Deutschlands vor dem
Hintergrund einer ausgepragten Forderung des Mietwohnungsbaus in der Nachkriegszeit
gesehen werden, als es darum ging, moglichst rasch maoglichst viele Wohnungen zu
erstellen.”® Die beobachtete niedrige Eigentiimerquote in GroRstadten héngt dagegen auch
von der Struktur der dortigen Wohnungen (Uberproportiona viele kleinere Mietwohnungen)
und vom Baugenehmigungsverhalten der groRstédtischen Genehmigungsorgane ab.'*

Die Begriindungen, die fur das Ziel einer hohen Eigentimerquote gegeben werden, sind
unterschiedlich und umstritten. So 183t sich etwa eine wachstums- und konjunkturpolitische
Begrindung zur Férderung des Wohneigentums nicht angeben, da sich die entsprechenden
okonomischen Impulse des Eigenheimbaus nicht von jenen des Mietwohnungsbaus
unterscheiden. Auch wird ein Alterssicherungsmotiv zur Begriindung vorgebracht.’? Dies
lal3t sich v.a. mit dem Schutz der Haushalte vor Mietsteigerungen bei gleichzeitiger Aussicht
auf Wertsteigerungen begriinden.’” Zu bedenken ist aber, da? auch eine vermietete
Wohnimmobilie Gber die Mieteinnahmen einen Betrag zur Alterssicherung leisten kann.
Wegen des hohen Anteils von Wohnimmobilien am gesamtwirtschaftlichen Vermogen wird
auch eine verteilungspolitische Motivation gegeben, die angesichts der ungleichen Verteilung
der Uberproportionalen Wertsteigerungen von Wohnimmobilien verstarkt wird.*** Zu
bedenken ist aber, dal3 Haushalte nicht nur Uber eigengenutzte Wohnungen, sondern etwa
Uber Fonds Anteile am gesamtwirtschaftlichen Immobilienvermdgen und dessen Wertsteige-
rungen erlangen konnen.

Es verbleibt daher insbesondere eine wohnungspolitische Rechtfertigung, die das Leben "in
den eigenen vier Wanden" a's besonders forderungswirdiges Gut erachtet, das im Vergleich
mit einer Mietwohnung mehr Sicherheit, mehr Unabhangigkeit und einen hoheren Grad an
Gestaltungsmdglichkeiten bietet.”® Vor diesem Hintergrund sind progressionswirksame
Forderarten problematisch, da die damit einhergehende besondere Forderung hoher
verdienender Haushalte mit dieser wohnungspolitischen Zielvorgabe nicht zu rechtfertigen

119 vgl. Megbolugbe/Linneman (1993), S. 662, und Deurloo/Dieleman/Clark (1997), S. 321 - 322.

120 vgl. Clark/Deurloo/Dieleman (1997), S. 11.

121 vgl. Clark/Deurloo/Dieleman (1997), S. 12.

122 y/gl. etwao.V. (1998), S. 6.

128 vgl. Schlomann (1992), S. 23.

124 vgl. Schlomann (1992), S. 73, und Heni (1998), S. 103- 104.

125 Freilich darf dabei nicht tibersehen werden, daf ein Eigenheim im Vergleich mit einer Mietwohnung auch
die raumliche Immobilitét erhoht.
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ist.”® Begriindet man die Eigenheimférderung mit dem Ausgleich des Nachteils, den ein
Eigennutzer gegeniiber einem Mieter hat (Nichtteilhabe an der Steuervergiinstigung™®’ von
Mietwohnungen), mul3 die Eigenheimforderung dagegen progressionsabhangig sein, da auch
der Steuervorteil der Mietwohnung progressionsabhangig ist. ' Gegeneinwand ist allerdings,
dal3 Verginstigungen aus degressiven Abschreibungen lediglich auf einen zinslosen
Steuerkredit hinauslaufen, da jedes Gut nur einmal abgeschrieben werden kann und den
anfanglich hohen Abschreibungssdtzen spatere niedrigere  Abschreibungssétze gegen
Uberstehen.

3.2. Wohnkosten

Dieser Abschnitt dient der Definition und empirischen Ermittlung der relevanten Kosten der
Wohnungsnutzung fur Mieter- und Eigentimerhaushalte. Fir Mieter sind hierbei Mietkosten
und hypothetische Selbstnutzungskosten bei Kauf der angemieteten Wohnung zu bestimmen.
Fur Eigentimer sind hypothetische Mietkosten und Selbstnutzungskosten der eigenen
Wohnung abzuschétzen.

3.2.1. Mietkosten

3.2.1.1. Voruberlegungen

Fir einen Vergleich der Mietkosten mit den Selbstnutzungskosten eines Eigentimers
erscheint die Nettokaltmiete als adadquate Grofde, weil alle dariiberhinausgehenden Kosten
(wie Heizung und alle Umlagen) auch bei einem Eigentiimerhaushalt anfallen. Im Grund-
interview vom 1. Januar 1993 wird die Bruttokaltmiete (abgeleitet aus der Systematik der
Einnahmen und Ausgaben privater Haushalte (SEA) 1983) erfragt. Diese enthdt die
Nettokaltmiete plus Nebenkosten wie Umlagen fir Schornstein- und Stral3enreinigung,
Aufzug, Kandlisation, Mdillabfuhr, Wasser etc. Die Kosten fur Wohnungsheizung und
Warmwasserbereitung sind nicht enthalten.*® Aus dieser GréRe wird die gesuchte Nettokalt-
miete ermittelt (vgl. unten). Uber die Mietzahlung hinaus entstehen einem Mieterhaushalt
keine regelméadigen Kosten. Die entstehenden unregelmaldigen Ausgaben wie etwa fir
Bodenbel&ge, eventuell zu tragende Reparaturen fir Gerdte und sogenannte Schonheitsrepa-
raturen an der Wohnung sollen unberticksichtigt bleiben, da sie in gleicher Hohe auch bei
Eigentimerhaushalten anfallen.

Zugrundegelegt werden soll eine kalkulatorische Nettokaltmiete. Dies ist zum einen
erforderlich, um abzuschétzen, welche Miete Eigentimerhaushalte zahlen mifiten, wirden sie

126 vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 330.

127 Dazu zahlen v.a die degressiven Abschreibungsmdglichkeiten und Sonderabschreibungen.
128 vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 335.

129 v/gl. Oberhauser (1997), S. 584.

130 vgl. Statistisches Bundesamt (1995a), S. 12.
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ihre eigene Wohnung mieten. Wegen des beabsichtigten Vergleichs mit der Situation der
Eigennutzung, die bei Mieterhaushalten alein auf einen kalkulatorischen Verkehrswert
abstellen kann, soll zudem auch bei den Mieterhaushalten auf die kakulatorische Miete
abgestellt werden. Diese Vorgehensweise hat zugleich den Vorzug, dal3 damit sowohl bei der
Miete als auch beim Verkehrswert allein auf die beobachteten, vom Markt bewerteten,
preisbestimmenden Faktoren abgestellt wird.*** Ein EinfluR nicht explizit beriicksichtigter
Wohnungsmerkmale auf die Besitzformwahl wird so ausgeschaltet.

Das Statistische Bundesamt ermittelt fir die Eigentimerhaushalte der EVS 1993 eine
sogenannte ,,unterstellte Miete”. Grundlage sind die mittleren Quadratmetermieten von 112
Wohnungstypen (Mietbezugstabelle). Die unterstellte Miete fur einen bestimmten Haushalt
ergibt sich aus der mittleren Quadratmetermiete jenes Wohnungstyps, dem seine Wohnung
angehort, und der tatsachlichen Grof3e der eigengenutzten Wohnung. Die Mietbezugstabelle
wird aus dem Bauadter (7 Klassen), aus einer Sammelheizungsvariable (vorhanden, nicht
vorhanden), einer zweiwertigen Regionavariable (friiheres Bundesgebiet, neue Lander und
Berlin-Ost) und 4 GemeindegrofRenklassen gebildet. Obwohl die beriicksichtigten Variablen
sachlich relevant erscheinen, wird eine Begrindung fir die spezielle Wahl nicht gegeben.
Warum als Methode eine Tabelle verwendet wird, wird ebenso nicht begriindet.

Abgesehen von diesen Problemen liegen fir Eigentimerhaushalte damit zwar grundsétzlich
Angaben zur kalkulatorischen Miete vor und diese sind auch Operationalisierungen des fir
die vorliegende Arbeit gewlinschten Idealtyps. Die Tabelle 183t sich aber auf Mieterhaushalte
zur Berechnung von deren kalkulatorischer Miete nicht Ubertragen. Der Grund liegt in der
dem Verfasser vorliegenden Datenbasis, in der die vom Statistischen Bundesamt zur
Berechnung verwendete Gemeindegrofienklasse fehlt. Wegen der genannten Probleme soll
die Berechnung einer eigenen kalkulatorischen Miete vorgenommen werden, die auf diein
der Datenbasis vorhandenen Ausstattungs- und Lagevariablen abstellt.

Als Datengrundlage wird hierzu von den in der vorliegenden Stichprobe enthaltenen 21.607
Hauptmieterhaushalten ausgegangen und davon jene 403 Haushalte unberticksichtigt
gelassen, die angeben, mietfrel zu wohnen (z.B. Familienangehorige). Grundlage sind aso
21.204 Hauptmieterhaushalte, die nicht mietfrel wohnen.

Es wird nun gezeigt, wie ausgehend von dieser Bruttokaltmiete die relevante Nettokaltmiete
berechnet wird. Die Differenz avischen beiden Ansétzen besteht in den Nebenkosten. In den
zur Vefugung stehenden EVS-Daten sind diese Nebenkosten nicht direkt enthalten.
Informationen dartiber enthalt aber die vom Statistischen Bundesamt berechnete kalkulatori-
sche Kaltmiete fur Eigentiimerhaushalte. Diese wird in der Einnahmenrechnung netto und in
der Ausgabenrechnung brutto angesetzt. Damit steht fur Eigentumerhaushalte ein Nachweis

131 vgl. dazu auch Rosen (1980), S. 142- 143 und Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 98.
132 v/gl. Behring/Goldrian (1991), S. 53.
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der (kakulatorischen) Nebenkosten zur Verfiigung. Versuchsrechnungen ergaben allerdings
keine stabile Beziehung zwischen diesen Nebenkosten und wohnungsspezifischen Ausstat-
tungs- und Lagemerkmalen. Am sichersten und vielversprechensten erscheint daher eine
einfache lineare Beziehung zwischen der jahrlichen Netto- und Bruttokaltmiete zu formulie-
ren. Die ungewichtete OL S-Schéatzung ergab folgende Funktion (in Klammern t-Werte):
Nettokaltmiete = -340,32 + 0,879 Bruttokaltmiete.
(-11,07) (343,13)
n=8.249 r’=0,94

Abbildung 3.1 zeigt den Verlauf der mit dieser Funktion geschétzten Nebenkosten in
Abhangigkeit von der geschétzten Nettokaltmiete, einmal in DM pro Monat und zum anderen
in Prozent der geschétzten Nettokaltmiete.

Abbildung 3.1: Nebenkosten in Abhangigkeit von der Nettomiete

DM pro Monat in Prozent
der Nettomiete
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Nettomiete in DM pro Monat
Quellen: EV S 1993; eigene Berechnungen.
Auf Grundlage der Ausstattungs- und Lagemerkmale An, der Wohnungen der oben gebildeten
Haushaltsgruppe im Grundinterview ist eine Mietpreistabelle f{An zu erstellen. Mit dieser

|al3t sich eine mittlere (monatliche) Miete je Quadratmeter Wohnungsgrofde in Abhangigkeit
dieser Ausstattungs- und Lagemerkmale ermitteln:

M = fm(Am)-

Diese Mietpreistabelle 1a3t sich zur Schatzung einer kalkulatorischen Miete auf Eigentlimer-
haushalte Ubertragen:

mé = frn(Ae).
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3.2.1.2. Zur Auswahl der mietpreisbestimmenden Merkmale

3.2.1.2.1. Zur Eignung der Datenbasis EV S 1993

Bevor die in der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 1993 verfligbaren Merkmale im
einzelnen untersucht werden, soll die Eignung dieser Datenquelle abgeschétzt werden. Dazu
findet ein Vergleich der EVS-Mietkosten mit anderen Datenquellen statt, deren statistische
Erhebung speziell zu wohnungsbezogenen Fragen stattfand.

Vergleich der EVS 1993 mit der 1 Prozent-Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993

Tabelle 3.2:
Vergleich: Bruttokalt-Mieten EVS 1993
mit 1 Prozent-Geb&ude- und Wohnungsstichprobe 1993
- monatliche Bruttokaltmieten in DM -

Region Berechnungsgrundlage
EVS 1993
Mittelwert Anzahl Anteile
Deutschland 525,71 17.150 100,00
fruheres Bundesgebiet 626,14 11.201 65,31
Neue Lander und Berlin-Ost 336,62 5.949 34,69

EVS 1993, hochgerechnet mit

Landerfaktoren
Mittelwert Anzahl  Antele
Deutschland 499,49 15.838.489 100,00
friheres Bundesgebiet 573,97  11.205.882 70,75
Neue Lander und Berlin-Ost 319,32 4.632.607 29,25
Wohnungsstichprobe 1993
Mittelwert Anzahl  Antele
Deutschland 574,00 17.011.600 100,00
fruheres Bundesgebiet 654,00 12.827.200 75,40
Neue Lander und Berlin-Ost 333,00 4.184.400 24,60

Quelle: Scheewe (19953, 1995b); EV S 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen.

Im Jahre 1993 fand eine 1 Prozent-Gebéude- und Wohnungsstichprobe statt.*® Sie dient als
Ergénzung der Gebéude- und Wohnungszéhlung, die zuletzt im Jahre 1987 stattfand.** Im
folgenden sollen Niveau und Struktur der monatlichen Bruttokaltmieten beider Datenquellen
verglichen werden.

133 vgl. Scheewe (1995a,1995h).
134 vgl. Scheewe (1995a), S. 361.
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Es zeigt sich zunéchst, dal3 die mittleren EVS-Mieten fur Deutschland insgesamt niedriger
ausfallen als die mittleren Mieten gemal3 Wohnungsstichprobe. Im Fall der nicht hochgerech
neten Werte ist diese Unterschétzung auf die Unterschétzung des Mittelwertes im friheren
Bundesgebiet zurtickzufiihren, wahrend die EVS-Mieten in Ostdeutschland die Werte der
Wohnungsstichprobe leicht Ubersteigen. Die Unterschétzung in Westdeutschland erhéht sich
sogar noch, wenn man die Hochrechnungsfaktoren ("L anderfaktoren")™® beriicksichtigt.

Abbildung 3.2: Verteilung der Wohnungen nach der monatlichen Bruttokaltmiete

- Deutschland insgesant -
Rel.
Haufigkeit
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0,7 -
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Quelle: EVS 1993, Grundinterview; Scheewe (1995a), S. 363, Tabelle 4; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die
Hochrechnung erfolgte mit den Bundesfaktoren.

Der Vergleich zeigt zudem die geringere Reprasentanz westdeutscher Hauptmieterhaushalte
in der EVS. Auch mit Berlcksichtigung der Hochrechnungsfaktoren 83t sich diese nicht
ausgleichen, wie die in der Abbildung 3.2 prasentierten Anteilswerte zeigen. Die Form der
Vertellung der monatlichen Bruttokaltmieten in der EVS und in der Wohnungsstichprobe ist
alerdings recht dhnlich. So zeigen beide Datenquellen an, dal3 mehr als 60 Prozent der
Wohnungen eine monatliche Bruttokaltmiete von bis zu 600 DM aufweisen.

Generell ist bei der Betrachtung mittlerer Mietniveaus zu berticksichtigen, dal3 es sich hierbei
um die Mieten eines sowohl im Hinblick auf Lage und Ausstattung sehr heterogenen
Wohnungsbestandes handelt. Auch das wichtige Merkmal "Dauer des Mietverhdltnisses' ist

1% Be Verwendung der beiden aternativ verwendbaren Hochrechnungsfaktoren, also den Faktoren zur
Hochrechnung fur Gesamtdeutschland und fir Hochrechnungen getrennt nach Ost- und Westdeutschland
ergeben sich nur geringfiigige Anderungen der prasentierten Ergebnisse.
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in der EVS nicht enthalten. Es ist davon auszugehen, dal3 das Mietniveau neu vermieteter
Wohnungen deutlich Uber dem hier prasentierten mittleren Niveau liegt. Andererseits ist zu
bedenken, dal3 die Miete ein Merkmal ist, das von den Befragten recht verlaRlich angegeben
werden kann.

Vergleich der EVS 1993 mit bundesweiten Mietspiegeln

Tabelle 3.3: Vergleich der EVS-Mieten 1993 mit deutschen Mietspiegeln des Jahres 1995

Region Mietspiegel in West- EVS 1993
Lage Deutschland Westdeutschland
Altbau Altbau Neubau 1919 bis 1949 bis 1988 bis
1935 1955 1991 1948 1960 1992
Alle 7,62 798 12,90 6,36 6,66 9,39
Grol3stadt 7,95 825 1362 6,77 711 1011
Nicht- Grof3stadt 6,53 7,14 10,78 5,69 5,98 9,09
Nord 7,59 752 1535 6,86 7,05 9,37
Grol3stadt 7,76 7,74 14,18 7,18 7,36 9,91
Nicht- Grof3stadt 8,35 857 12,36 5,93 6,20 9,01
NRW 7,22 7,80 11,86 6,30 6,53 9,17
Grol3stadt 7,69 8,28 12,76 6,47 6,70 9,53
Nicht- Grof3stadt 6,38 7,04 10,62 591 6,12 8,86
Mitte 8,53 884 13,18 6,16 6,40 8,60
Grol3stadt 9,15 933 1454 6,99 7,34 10,47
Nicht- Grof3stadt 6,54 7,12 1041 5,70 5,84 8,41
Sid 8,63 894 1342 5,83 6,59 9,99
Grol3stadt 9,06 933 1389 6,47 762 11,36
Nicht- Grof3stadt 6,86 742 1142 531 5,85 9,65

Quelle: EVS 1993, Grundinterview; Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt (1995);
eigene Berechnungen. Anmerkungen: Region Nord = Schleswig-Holstein, Bremen, Hamburg, Niedersachsen,
Ost-Berlin, Region NRW = Nordrhein-Westfalen, Region Mitte = Rheinland-Pfalz, Hessen, Saarland Region
Sld = Bayern, Baden-Wirttemberg. Quelle: Verschiedene Mietspiegel.

In vielen deutschen Stadten, vor allem in Grof3stadten, existieren Mietspiegel, die es erlauben,
die ortsiibliche Vergleichsmiete einer Wohnung mit bestimmten Lage- und Ausstattungs-
merkmalen zu ermitteln. Eine systematische Aggregation der Einzelergebnisse zu bundes-

weiten Angaben fi ndet zwar nicht statt.

Dennoch gibt es Versuche, die Einzelergebnisse zu bundesweiten Ergebnissen zu verdichten.
Ein solcher Versuch liegt fir das Jahr 1995 vor.™® Trotz der zeitlichen Differenz von zwei
Jahren soll im folgenden aus einer Gegenuiberstellung dieser Ergebnisse mit den Ergebnissen
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 1993 eine Tendenzaussage gewonnen werden.

1% vgl. Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt (1995).
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Vor alem kénnen durch diesen Vergleich wichtige Regional-, Verdichtungs- und Alters-
variable berticksichtigt werden.

Das Bauatersmerkmal betreffend kénnen die in der EV S ausgewiesenen Baualtersklassen nur
in etwa den in den aggregierten Mietspiegeln enthaltenen Baujahren gegenuibergestellt
werden. So wird etwa dem Altbau mit Baujahr 1935 die EV S-Baualtersklasse 1919 bis 1948
und dem Neubau des Jahres 1991 die EV S-Baualtersklasse 1988 bis 1992 gegentibergestellt.
Im Hinblick auf die Verdichtungsvariable (Grofdstadt, Nicht-Grof3stadt) ist allerdings
grundsétzlich zu bedenken, dal3 Kleinstadte in den Mietspiegeln deutlich unterreprasentiert
sind, da die Verbreitung von Mietspiegeln mit der GrofRe der Stadt deutlich ansteigt. In
Stadten unter 10.000 Einwohnern gibt es so gut wie keine Mietspiegel.

Hauptbefund ist, dal3 die mittleren EVS-Mieten generell niedriger ausfallen als die mittleren
Mieten der aggregierten Mietspiegel. Im Hinblick auf das Baualter fallen die Differenzen am
grofdten bei den Neubauten aus. Insgesamt liegen die EVS-Mieten hier um 27 Prozent unter
den Mietspiegelwerten, wahrend dieser Unterschied bei den berticksichtigten Altbauten nur
17 Prozent ausmacht.

Daneben gibt es in den Regionen und in unterschiedlich verdichteten Lagen sehr differen
zierte Befunde. Die Mieten von Altbauten in norddeutschen Grof3stédten fallen in der EVS
um nur 5 bis 7,5 Prozent niedriger aus, wahrend der EVS-Wert des gleichen Segments in
Sitddeutschland um 18 bis 29 Prozent geringer ausfallt. NordrheinWestfalen und die Region
Mitte nehmen bezlglich dieses Abweichungskriteriums eine mittlere Stellung ein. Bei den
Grol3stadtmieten der Neubauten ist das grofrdumige regionale Gefélle der Abweichung genau
umgekehrt: 39 Prozent in Norddeutschland ™" und 26 Prozent in Siiddeutschland.

3.2.1.2.2. DieMerkmaleim einzelnen

In diesem Abschnitt werden die verfligbaren mietkostenrelevanten Merkmale vorgestellt und
auf ihre Erkl&rungskraft hin untersucht. Die EVS 1993 weist zwar zahlreiche wohnungsrele-
vante Variablen auf, hat aber dennoch nicht die Fille von Informationen wie sie andere
deutschlandweite Ansdtze aufweisen. Insbesondere fehlen Variable wie "Dauer des
Mietverhaltnisses' und bestimmte kleinstraumliche Nachbarschaftsmerkmale.*®

Metrische Merkmale

Im Gegensatz zur Mietbezugstabelle des Statistischen Bundesamts, die auf die Beriicksichti-
gung der Wohnungsgrof3e als mietpreisbestimmendes Merkmal verzichtet, kommt dieser
Variable in fast allen Mietspiegeln deutscher Grof3stédte eine dominante Rolle zu. Neben

137 Diesist gleichzeitig die groRte relative Abweichung der betrachteten Segmente.

138 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 107.
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offenkundigen praktischen Vorziigen der Verfugbarkeit gibt es fast immer auch eine
empirische Evidenz.

Grundsétzlich gibt es zwei Verfahren zur Ermittlung kalkulatorischer Mieten: Tabellen- und
Regressionsmethode. Diese werden in Abschnitt 3.2.1.3 beschrieben und unterscheiden sich
u.a in der unterschiedlichen Behandlung metrischer Variablen. Im vorliegenden Fall ist die
Wohnflache in Quadratmetern die einzige zu berlcksichtigende metrische Variable. Im
Rahmen der Tabellenmethode muf? die Variable Wohnfléche geeignet diskretioniert werden.
Zunéchst soll ein nichtparametrischer Blick auf den (einfachen, nicht partiellen) empirischen
Zusammenhang zwischen Wohnfléche und Quadratmetermiete geworfen werden. Dazu wird
eine nichtparameterische Kernregression mit verschiedenen Bandweiten durchgefihrt.
Abbildung 3.3: Netto-Kaltmiete je Quadratmeter und Wohnungsgrofe
DM/Quadratmeter
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13 ~
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11 A

Kernregressionen verschiedener Bandweiten

Hyperbolische Regression
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4 . . . . . . . . . . - . - .
0 20 40 60 80 100 120 140
WohnungsgréRe in Quadratmetern

Quelle: EVS 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Kernregressionen basieren auf
Dreieckkernen mit Bandweiten von 5, 7,50 und 10 Quadratmetern.

Die Ergebnisse sind fur die Wohnungen bis 150 Quadratmeter Wohnflache graphisch in der
Abbildung 3.3 dargestellt. Es zeigt sich, dal3 es bei den Kurvenziigen unterschiedlicher
Bandweiten oberhalb von 30 Quadratmetern Wohnflache zu keinen nennenswerten
Abweichungen kommt. Die Ausschlége oberhalb von 100 Quadratmetern stammen von der
Kernregression mit der kirzesten Bandweite von 5 Quadratmetern. Der Befund weist
insgesamt auf eine deutliche negative Abhangigkeit bei Wohnungen bis etwa 50 Quadrat-
metern hin. Danach ergibt sich mit steigender Wohnungsgrof3e keine systematische
Veranderung der Quadratmetermieten. Das mittlere Niveau betragt etwas weniger als 6 DM je
Quadratmeter.
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Ferner enthélt die Abbildung 3.3 eine parametrische lineare und hyperbolische Regression.
Hier zeigt sich, dai3 die hyperbolische Regression, in die die reziproke Wohnflache eingeht,
geeigneter erscheint als die lineare Regression.

Die Verteilung der Wohnungsgrof3e ist in Abbildung 3.4 gezeigt. Der Modus liegt bei etwa 60
Quadratmetern. Die Verteilung ist leicht linkssteil. Die Unebenheiten im prasentierten
Polygonzug weisen auf die Nennung gerundeter Wohnungsgréf3en durch die Befragten hin.
Der prasentierte Kerndichteschéatzer mit einer Bandweite von 10 Quadratmetern gleicht diese
Unebenheiten dagegen aus.

Abbildung 3.4: Verteilung der Wohnungsgr 6f3e von Mieterhaushalten
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Quelle: EVS 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen.

Nominale und ordinale Merkmale

In der Tabelle 3.4 werden zunédchst mittlere Mietpreise (monatliche Nettokaltmiete je
Quadratmeter in DM) in Abhangigkeit der grundsétzlich in Frage kommenden, in der
Datenbasis vorhandenen mietpreisbestimmenden nominalen und ordinalen Merkmale
wiedergegeben.

Zur Verdichtung des Mittelwertvergleichs werden zudem einfache Varianzanalysen
durchgefihrt, die je eine nominale Variable berticksichtigen. Es wird ermittelt, welcher Antell
der Gesamtstreuung der Mieten auf die Streuung der Mieten zwischen den durch die Werte
des nominalen Wohnungsmerkmals gebildeten Gruppen entfdlt. Je mehr sich die Mittelwerte
dieser Gruppen unterscheiden, umso hoher ist dieser Anteil, der als Varianzaufklarung
bezeichnet werden soll.
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Die hochste einfache Varianzaufklarung der Quadratmetermieten erhdlt man, wenn man nach
Bundeslandern gruppiert (26 Prozent). Mit 8,68 DM sind in Hamburg die héchsten mittleren
Mieten zu zahlen. Mit mittleren Mieten, die etwas Uber 7 DM liegen, folgen die Bundesl ander
Hessen, Schleswig-Holstein, Bremen und Bayern. Rheinland-Pfalz (6,20 DM) und das
Saarland (5,31 DM) weisen die geringsten westdeutschen Mieten auf. Am unteren Ende
stehen die ostdeutschen Regionen. Sie weisen mittlere Mieten zwischen 4,05 DM (Branden
burg) und 4,88 DM (Ost-Berlin) auf.

Bel der Wohnlage ist eine Differenzierung der mittleren Mieten zwischen gut 5 DM in
zentrumsfernen Lagen und knapp 7 DM in den Grof3stadten und deren Peripherien zu
beobachten. Im Hinblick auf das Baualter ist erwartungsgemal’ in der dtesten Baualtersklasse
(Baujahre bis 1919) mit 5,20 DM eine deutlich geringere Miete zu zahlen als in neueren
Gebauden, die 1988 oder spéter errichtet wurden (7,47 DM).

Tabelle 3.4: Mittlere Nettokaltmieten je Quadratmeter

Merkmal Mittelwert  Anzahl Quantil
Merkmal swerte 5% 95 %

Bundedand (26%)

Schleswig-Holstein 7,38 757 387 1217
Hamburg 8,68 738 508 13,67
Niedersachsen 6,63 1324 3,11 10,38
Bremen 7,28 231 3,73 10,75
Nordrhein-Westfalen 6,81 4916 3,64 10,75
Hessen 7,40 1.080 3,07 13,35
Rheinland-Pfalz 6,20 794 296 10,92
Baden-Wrttemberg 6,89 1813 3,17 11,75
Bayern 7,12 1864 280 14,17
Saarland 5,31 145 226 981
Berlin-West 6,54 806 356 10,78
Brandenburg 4,05 1258 2,70 545
M ecklenburg Vorpommern 4,31 970 265 654
Sachsen 4,08 2194 218 587
Sachsen-Anhalt 4,26 983 259 6,25
Thiringen 4,15 632 212 599
Berlin-Ost 4,88 699 333 614

Wohnlage (6,5%)
Nicht-Grolistadt

unter 10 km 6,92 812 340 11,74
10 bis unter 25 km 6,44 2732 265 1154
25 bis unter 40 km 5,46 2163 2,35 10,18
40 bis unter 60 km 5,04 2129 246 8,92

60 km und mehr 5,09 2780 257 898
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Grof3stadt

Ein-und Zweifamilienhauser
M ehrfamilienhauser
Geschaftshauser, Fabriken, etc.
Wohn- u. Geschéaftshauser

Baujahr des Wohngebaudes
(3,4%)

vor 1919

1919 bis 1948

1949 bis 1960

1961 bis 1970

1971 bis 1977

1978 bis 1987

1988 und spéter

Beheizungseinrichtung (11,6%)
Fern-, Blockheizung
Zentralheizung

Etagenheizung

Einzel-, Mehrraumofen

Art des Gebaudes (1,5%)
Wohngeb. mit 1 Wohnung

... mit 2 Wohnungen

... mit 3 und mehr Wohnungen
sonstiges Gebaude

Ausstattung mit Bad oder Dusche
(1,5%)

ohne Bad oder Dusche

mit Bad oder Dusche

Ausstattung mit Toilette (1,2%)
ohne Toailette
mit Toilette

7,21
6,42
7,03
6,68

5,20
5,63
6,27
6,22
6,25
6,24
1,47

5,56
7,03
6,14
4,75

5,97
5,60
6,15
6,85

4,06
6,14

3,46
6,12

798
7.782
205
1.803

2.614
3.078
3.999
4.340
2.876
3.253
1.044

5.583
9.002
2411
4.208

1.269
2.405
17.095
435

531
20.673

259
20.945

3,34
3,25
3,37
3,38

2,05
2,62
3,16
3,13
3,06
3,09
311

3,02
311
3,28
2,33

2,15
1,97
3,05
2,73

1,64
2,95

1,13
2,94

12,15
11,23
13,31
11,94

10,12

9,88
10,68
10,47
10,78
11,52
14,80

9,42
12,28
9,92
8,75

11,53
10,11
10,90
12,79

9,56
10,91

7,89
10,90
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War mwasser ver sorgung (2%)

zentra 6,44 9622 304 1163
durch Boiler etc. 5,84 11.2908 2,77 10,28
keine Versorgung 4,09 284 140 761

Sozial-, Werkswohnung (0%)
nein 6,10 17150 281 1131
ja 6,02 4054 316 924

Quelle: EVS 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Werte in Klammern geben die
Varianzaufklarung einer einfachen Varianzanalyse bei Verwendung des jeweiligen Merkmals an.

Gegliedert nach der Beheizungseinrichtung sind ewartungsgemal? die geringsten Mieten in
Wohnungen mit einer Ofenbeheizung zu zahlen (4,75 DM). Mit 7,03 DM ist die hdchste
Miete in Wohnungen mit Zentralheizung zu beobachten. Auch bel der Art der Warmwasser-
versorgung und der Ausstattung mit Bad und Toilette ergeben sich im einfachen Mittelwert-
vergleich markante Unterschiede in den mittleren Mieten.

In einem einfachen Mittelwertvergleich ergibt sich bel alleiniger Beriicksichtigung des
Merkmals "Sozial- oder Werkswohnung" kaum ein Unterschied der betreffenden mittleren
Mieten.

3.2.1.3. Zur Methodik der Ermittlung einer Mietpreistabelle

In diesem Abschnitt soll ein grundsétzlicher Verfahrensvergleich zur Ermittlung von
Mietpreistabellen durchgeftihrt werden. Die methodische Diskussion setzt an der seit einigen
Jahren in Deutschland gefiihrten Debatte zur geeigneten Ermittlung von Vergleichsmieten v.a.
in GroRstadten an.™® Eine zentrale statistisch-methodische Frage hierbei ist, ob eine
tabellarische oder eine regressionsanalytische Ermittlung von Vergleichsmieten zu adaquate-
ren Ergebnissen fuhrt.

Bei beiden Verfahren wird davon ausgegangen, dal3 eine Stichprobe von n Wohnungen
vorliegt, die Angaben Uber die Mietzahlung, die Wohnungsgréfie und eine Reihe relevanter
Ausstattungs- und Lagemerkmale enthdlt. Ziel ist es, mit Hilfe der Merkmale einen mittleren
Mietpreis (Mietzahlung je Quadratmeter Wohnfl&che pro Monat), abzuschétzen, mit dessen
Hilfe dann fir Wohnungen mit bestimmten Merkmalsauspragungen eine Vergleichsmiete
berechnet werden kann. Beide Verfahren unterscheiden sich vor alem in der Art und Weise
wie die Beziehung zwischen dem Mietpreis und den relevanten Merkmalen beschrieben wird.

1% Die Erstellung von Mietpreistabellen fir zahlreiche deutsche Stadte stellt im tibrigen den wohl

umfassendsten empirischen Versuch dar, hedonische Preise zu ermitteln.
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Tabelenmethode

Die Tabellenmethode verwendet dazu v ausgewahlte erklarende Merkmale X, j = 1, ..., vy,
nominalen Skalenniveaus zur (meist nachtraglichen) Aufteilung der n Stichprobenwohnungen
in Gruppen (Teilstichproben) von Wohnungen dhnlicher Ausstattung und Lage.** Bezeichnet
man mit W die Menge der vorkommenden Merkmalswerte von Merkmal X; und mit
K; :‘Wj ‘ , Kj > 1, die Zahl derselben, so entspricht die Menge aller Merkmal skombinationen

W dem Kreuzprodukt aller Merkmal swertmengen W:

W:V\/_I_'WZ' ...'WV

X

und die Zahl der Gruppen
K= K1K2--- KVX .

W [&l3t sich dabel als Kxvy-Matrix anordnen. Fir alle k = 1, ..., K Gruppen werden dann die
gruppenspezifischen arithmetischen Mittelwerte m, als Schétzwert des relevanten Ver-
gleichsmietpreises berechnet. Fur eine Wohnung i mit Merkmalswerten w; ergibt sich so die
Vergleichsmiete als Mittelwert m, jener Wohnungsgruppe k, deren Merkmale wi den
Merkmalen w; entsprechen. Jeder der Mittelwerte m, weist eine von der Teilstichproben-
grofie abhangige Streuung auf. Die Grofden der Teilstichproben héngen neben n von der Zahl
der berticksichtigten Merkmale sowie der Zahl der vorkommenden M erkmal sausprégungen
ab. Da aus Kostengriinden der Stichprobenumfang n nicht zu grof3 sein darf, muf3 daher die
Zahl der Merkmale bzw. die Zahl der vorkommenden Merkmalsausprégungen beschrankt
bleiben. Werden zuviele Merkmale und Merkmalsauspragungen berticksichtigt, entstehen
Teilstichproben mit nur einer geringen Besetzungszahl und einem entsprechend grof3en
Stichprobenfehler. In der Praxis der Mietspiegelerstellung werden daher ,unsichere’
gruppenspezifische Mittelwerte nicht verdffentlicht und fihren zu leeren Feldern in den
Mietpreistabellen.®® Fir bestimmte Wohnungen ist dann eine Vergleichsmiete nicht
anzugeben.

Haben zu berticksichtigende Merkmale metrisches Skalenniveau (wie etwa Wohnungsgrofie
und Baujahr des Gebéaudes), so sind sie durch Gréfenklassenbildung zu diskretionieren. Diese
GroRRenklassenbildung erfolgt meist ad hoc und nicht optimal in dem Sinne, dal3 moglichst
homogene Klassen entstehen. Bel in bestimmten Zeitabsténden wiederholter Aufstellung von
Mietpreistabellen macht es auch praktisch Sinn, von festen Grofenklassen auszugehen.

10 In der Literatur wird die Tabellenmethode auch als \arianzanalytisches Auswertungsdesign bezeichnet

(vgl. Borstinghaus/Clar (1997), S. 239). Beachtenswert dabei ist, dal3 es sich bei nachtréglich aufgeteilten
Stichproben in der Regel um ein nichtbalanciertes Design handelt, bei dem die einzelnen Teilgruppen
ungleiche GrofRen aufweisen. Das Instrumentarium der Varianzanalyse ist dann aber nicht mehr
verwendbar, da die exogenen Variablen nicht mehr unkorreliert sind. Die Zerlegung in isolierte Effekte
gedlingt dann nicht mehr, da diese verbunden sind.

141 vgl. Bérstinghaus/Clar (1997), S. 144 - 145,
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Vortell dieses Ansatzes ist vor alem, dald auch Zusammenhangsmuster, die nicht einer
linearen bzw. einer anderen stetigen Funktion folgen, abgebildet werden kénnen. Wesent-
licher Nachteil ist der mit der Diskretionierung einhergegehende Informationsverlust.

Regressionsmethode

Wird zur Ermittlung von Vergleichsmieten die Regressionsanalyse verwendet, kann auf die
Bildung von Teilstichproben verzichtet werden. Die mietpreisrelevanten Merkmale werden
als exogene Variablen in eine multiple Regressionsgleichung aufgenommen.

In der Methodendiskussion wird besonders betont, dal3 an die Anwendung der Regressions-
analyse besondere Voraussetzungen gekniipft sind.**

Eine der genannten Voraussetzungen ist, dal3 zwischen den Merkmalen und dem Mietpreis
eine bestimmte Form von kausaler Beziehung besteht, ndmlich die einer Linearkombina-
tion.* (DaR auch die Tabellenmethode implizit eine bestimmte kausale Struktur unterstellt,
wird dabei Ubersehen.) Als Vorteil der Regressionsmethode wird genannt, daR es
grundsétzlich leichter moglich sei, eine grofdere Zahl von Ausstattungs- und Lagemerkmalen
zu berticksichtigen as bei der Tabellenmethode, da damit keine Verkleinerung von Teilstich
proben einherginge.*® Die Merkmale werden freilich in anderer Weise als in der Tabellen-
methode berlicksichtigt, was weiter unten noch dargestellt wird.

Nominale Wohnungsmerkmale werden als Dummyvariablen berticksichtigt. Eine nominales
Merkmal mit Kj Merkmalsauspragungen wird dazu in Kj-1 Dummyvariablen aufgelost, die
dann als exogene Variable in die Gleichung eingehen. Bei insgesamt v nominalen Variablen
ergibt sich al's Gesamtzahl der Dummyvariablen zunéachst

\Y
V=(Ky- D+ (Kg- 1)+ +(Ky -1)= & Kj- vy, K> 1
=1

Einschliefdich der Regressionskonstanten sind damit v+1 Parameter zu schatzen.

Mo6chte man im Rahmen einer Regressionsanalyse allerdings berlicksichtigen, dal3 von einem
gemeinsamen Vorliegen bestimmter Wohnungsmerkmale ein zusétzlicher Einflul3 auf den
Mietprels ausgeht, so mussen zusdtzlich Interaktionsvariablen in das Modell eingebaut
werden. Damit steigt die Zahl der Regressoren und es resultieren u.U. - as Analogon zu
unsicheren Gruppenmittelwerten - unsichere Parameterschtzwerte.

Metrische Wohnungsmerkmale missen bei Anwendung der Regressionsanalyse nicht
nachtraglich in GrofRenklassen diskretioniert werden, sondern konnen origindr verwendet

142 vgl. Kramer (1992), S. 172- 173.

143 vgl. Bérstinghaus/Clar (1997), S. 241.

144 Nicht so bei Blinkert/Hofflin (1994), S. 589.
145 vgl. Bérstinghaus/Clar (1997), S. 241.
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werden. Dal3 damit automatisch ein linearer Zusammenhang unterstellt wird, wie gelegentlich
von Kritikern vorgetragen wird,* ist nicht zutreffend. Durch geeignete Variablentransfor-
mationen lassen sich natlrlich auch nicht-lineare Verldufe modellieren, die weiterhin mit der
Methode der Kleinsten Quadrate geschétzt werden konnen. Bel der Wohnungsgrofl3e etwa
fahrt die Verwendung des reziproken Wertes zu einem hyperbolischen Verlauf mit gutem
Erkl&rungswert. ™

Methoden-Vergleich

Entscheidend bei dem Methodenvergleich erscheint vor allem folgende Tatsache: Sieht man
von der unterschiedlichen Behandlung metrischer Variablen ab und stellt nur auf nominale
Variablen ab, so fuihrt die Tabellenmethode und die Regressionsmethode zu vallig identischen
Ergebnissen, falls bei der Regressionsmethode alle Interaktionseffekte berticksichtigt werden.
Die Gesamtzahl aller Interaktionseffekte betragt

\'%

Vie =(Kg- 1)(Kp - 1)-(Ky, - 1) = jOXl(Kj S1),K > 1
Insgesamt sind in diesem Fall v+vietl = K Regressionsparameter zu schédtzen. Bei der
Tabellenmethode waren K gruppenspezifische Mittelwerte zu bestimmen. Die Zahl der
unbekannten Grolen ist also in diesem Fall identisch. Auch die geschéatzten Mieten sind
identisch. Unterschiede konnen erst dann zu Tage treten, wenn in der Regressionsgleichung
auf bestimmte Interaktionsvariablen verzichtet wird. Die Interaktionseffekte lassen sich in
verschiedene Ordnungen einteilen. Interaktionseffekte erster Ordnung basieren auf dem
Zusammenwirken der Werte zweler nominaler Variablen, Interaktionseffekte zweiter
Ordnung basieren auf dem Zusammenwirken der Werte dreier nominaler Variablen usw. Die
hochste Ordnung ist damit v-1. Die Bestimmungsgleichung der Anzahl der Interaktionseffekte
erster Ordnung ist

Vy Vy
VIEP= @ _a_Klejz.
1171 J2=]1
Und allgemein fur die Ordnung q <vy:
VX VX VX
VIEg= a a a Klejz"'KjVX'

117002501y Tlugen

Zur lllustration sollen kakulatorische Mieten (Mieten je Quadratmeter Wohnflache pro
Monat) m aus drei 0,1-Wohnungsmerkmalen (Dummies) berechnet werden. Die Tabellen-
methode bestimmt fUr alle durch Merkmalswertkombination gebildeten 2%-8 Gruppen die

196 vgl. Kramer (1992), S. 174.
147 vgl. Blinkert/Hofflin (1994), S. 591.
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gruppenspezifischen arithmetischen Mittel der Mietpreise. Diese sollen mit m;, bezeichnet

werden. Die Subindizes nehmen die Werte 0 und 1 an und kennzeichnen die Gruppenzuge-
horigkeit: mo; etwa kennzeichnet den mittleren Mietpreis von Wohnungen, die mit Merkmal

1 und Merkmal 3 ausgestattet sind.

Mit der Regressonmethode wird eine inhomogene lineare Gleichung ermittelt. Folgende
sieben exogenen Variablen finden Verwendung: Fur jedes der drei Wohnungsmerkmale wird
zunéchst eine Dummyvariable definiert (D1, D2, D3). Sodann werden die Dummies fur die
Interaktionseffekte zweiter Ordnung berechnet als D12=D1D2, D13=D1D3 und D23=D2D3,
schliefdlich der Dummy fur den Interaktionseffekt dritter Ordnung als Dix3= DiD,D3. Faldt
man diese Dummies spaltenweise in der Matrix D zusammen und erganzt in der ersten Spalte
einen nx1- Einservektor (zur Ermittlung der Konstanten), so ergibt sich al's Regressionsmodell

m=Db+u.

m stellt den nx1-Vektor der beobachteten Mietpreise dar, b den (v+1)x1-Vektor der
Regressionsparameter und u den nx1-Vektor der Storterme. Die Parameter lassen sich damit
mit der Methode der kleinsten Quadrate bestimmen. Sie entsprechen bestimmten Mittelwert-
differenzen der durch die Tabellenmethode gebildeten Teilgruppen und sind daher auch ohne
den Ruckgriff auf das regressionsanalytische Instrumentarium bestimmbar! Beide Methoden
fUhren zu einer identischen Mietverglei chstabelle.

Zur Interpretation der Parameter’® (vgl. Tabelle 3.5): Die Regressionskonstante bggo
entspricht dem Gruppenmittelwert jener Teilgruppe, die die Wohnungen enthdlt, die keines
der berlicksichtigten Wohnungsmerkmale aufweisen. Der Parameter bigg stellt den Einfluld
dar, der alleine vom Vorhandensein des Wohnungsmerkmals 1 ausgeht und entspricht der
Differenz des Mittelwertes von Wohnungen, die alleine Wohnungsmerkmal 1 aufweisen, zum
Mittelwert der Wohnungen, die keines der drei Merkmale aufweisen. Analog sind die
Parameter bpio und bgor der beiden néchsten Dummyvariablen zu interpretieren. Parameter
b110 (Parameter des ersten Interaktionseffektes zweiter Ordnung) stellt den Zuschlag dar, der
im Mittel fir Wohnungen zu zahlen ist, die sowohl Merkmal 1 als auch Merkmal 2 aufweli-
sen. Analog sind die Parameter bjpr; und bpi; zu interpretieren. Der Parameter des Inter-
aktionsdummies dritter Ordnung b1 schliefdlich stellt den weiteren Zuschlag dar, der im
Mittel fir Wohnungen zu zahlen ist, die alle drei Merkmale aufweisen. Fir jede disunkte
Teilgruppe a3t sich damit der korrespondierende Stichprobenmittelwert exakt bestimmen.

148 vgl. etwa Proféhr (1976).
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Tabelle 3.5: Tabellenmethode und Regressionsmethode bel drei Dummymerkmalen und
Bericksichtigung aller Interaktionseffekte

Tabellenmethode Regressionsmethode
Gruppe | Merkmalsvektor W Miete Parameter Parameterwert
k Wkl Wk2 W3 Mk bijk
1 0 0 0 Mooo booo Mooo
2 1 0 0 Moo b10o Moo - Mooo
3 0 1 0 Mo10 bo1o Mo10 - Mooo
4 0 0 1 Moo1 boor Moo1- Moo
5 1 1 0 M0 b110 M 10- (Moo +Mo10 - Mooo)
6 1 0 1 Mo1 bio1 Mo1- (Moo + Mooz~ Mooo)
7 0 1 1 Mp11 bo11 Mo11- (Mo10 + Moo1- Mooo)
8 1 1 1 M1 bia | Ma1- (Moo + Mo + Mho1 + Mo11
- Moo - Mp10- +Moo1)

So ergibt sich fur eine Wohnung der Gruppe k=5 mit dem Merkmalsvektor (1 1 0) der
Mittelwert

Mooo

+ Moo - Mooo

+Mp10- Mooo

+My10- (Moo + Mo10 - Mooo)

=M10
Sind bel dem untersuchten Zusammenhang |nteraktionseffekte von Bedeutung und werden
die entsprechenden Interaktionsdummies aus der Dummymatrix D weggelassen, kommt es zu
unterschiedlichen Ergebnissen von Tabellen- und Regressionsmethode. Es resultieren dann
andere alsin der Tabelle 3.5 angegebene Parameterschétzer.

Wichtig erscheinen die Mittelwerteigenschaften dieser Regressionsschétzer, die in Anhang 3
erlautert sind. Setzt man in die Regressionsbeziehung den Vektor der Gesamtmittel der
Dummyvariablen d ein, so resultiert das Gesamtmittel der Mieten m

m=db.

Analoge Mittelwerteigenschaften gelten zudem fur die v Mittelwerte My, der durch die Werte
der Dummyvariablen gebildeten, nicht Uberschneidungsfreien Gruppen, wenn man den
entsprechenden  Mittelwertvektor der Dummyvariablen dieser Gruppen dy mit dem
Parametervektor multipliziert:

mk Zakb.
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Mit dem Regressionsmodell wird dann etwa die mittlere Miete von Grof3stadtwohnungen und
die mittlere Miete von Wohnungen mit Sammelheizung reproduziert, nicht aber die mittlere
Miete von Grof3stadtwohnungen mit Sammelheizung.

Zur Wahl der verwendeten M ethode

In der vorliegenden Arbeit soll die Regressionsanayse als Methode zur Bestimmung
kalkulatorischer Mieten verwendet werden. Das 1803t sich aufgrund folgender Einzel ergebnisse
rechtfertigen:

1. Die Tabellenfelder der Tabellenmethode stellen Gruppenmittelwerte dar und sind
sachlogisch entsprechend anschaulich interpretierbar. Ein Problem besteht aber in der
nachtraglichen Schichtung, die zu unterschiedlichen Gruppengrof3en und damit zu unter-
schiedlichen Unsicherheitsbereichen der einzelnen Tabellenmittelwerte fuhrt. Ein Ver-
gleich der mit der Tabellenmethode durch das Statistische Bundesamt berechneten kal-
kulatorischen Miete fur Eigentimerhaushalte zeigt in einigen Teilgruppen erhebliche
Unsicherheiten der geschétzten Mittelwerte. Auf die Beriicksichtigung von Interaktions-
effekten wird daher in den Regressionsmodellen generell verzichtet.

2. Empirisch zeigt sich, dal3 der metrischen Variable "Wohnungsgrofle" eine erhebliche
Bedeutung zur Erklérung der Quadratmetermiete zukommt und das sich dieser Einflul3
sehr gut durch eine hyperbolische Regressionsfunktion beschreiben |&a3t, wéhrend bei
Einsatz der Tabellenmethode die Gesamteinheit der Wohnungen in Gruppen vergleichba-
rer Grof3e aufzuspalten wére.

3. Es zeigen sich zahlreiche regionale Besonderheiten, die durch die grobe regionae
Gliederung in Ost- und Westdeutschland (V orgehenswei se des Statistischen Bundesamts)
nicht zu erfassen sind. Eine Erfassung dieser regionalen Besonderheiten durch die
Tabellenmethode wirde anderseits zu zu kleinen Gruppenbesetzungen fihren.

Durch die Verwendung der Regressionsanalyse wird also der Berlicksichtigung partieller
Effekte Vorrang eingerdaumt vor einer Bericksichtigung von nur unsicher mef3baren
eventuellen Interaktionseffekten der einzelnen berticksichtigten Dummyvariablen.

Ein oft diskutiertes Problem bei der Konstruktion von Mietpreistabellen ist die Signifikanz
der beriicksichtigten Lage- und Ausstattungsmerkmale.®® Die ausgetauschten Argumente
verkirzen sich allerdings meist auf die Beurteilung der Tauglichkeit der Regressionsanalyse
zur Erstellung von Mietspiegeln. Ubersehen wird dabei, dai3 natiirlich auch ohne Regressions-
analyse erstellte Mietpreistabellen mit stochastischen Unsicherheiten behaftet sind, wenn die
zugrundeliegenden Daten Stichproben und keine Vollerhebungen sind. Diese Unsicherheit

149 vgl. etwa Kramer (1992).
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wirde sich bei der Weiterverwendung des Tabellenwerts zur Berechnung weiterer Mal3zahlen
natirlich fortpflanzen.

Zur Wahl der Funktionsform

Als Funktionsform wird eine lineare Funktion der Quadratmetermieten gewahlt. Auf die
Quadratmetermiete wird abgestellt, da diese den eigentlichen Preis einer Einheit Wohnraum
darstellt. Damit ist auch eine Vergleichbarkeit mit den Ergebnissen des Statistischen
Bundesamts und den fiir deutsche Stéadte ermittelten Mietspiegeln gegeben.

Proberechnungen zeigten zwar, dald der hablogarithmische Ansatz, bei dem die logarith-
mierten Quadratmetermieten erklart werden, zu hoheren Bestimmtheitsmal3en fihrten.
Gleichzeitig sind mit diesem Ansatz aber gruppenspezifische Mittelwerte verzerrt. In den
nachfolgenden Abschnitten - insbesondere bei den Steuerszenarien - werden auch disaggre-
gierte Ergebnisse nach Bundesléndern und Wohnlagen préasentiert. Die Wahl einer linearen
Regressionsfunktion stellt daher sicher, dald fur diese Einheiten von den tatséchlichen
mittleren Quadratmetermieten ausgegangen wird (vgl. die obige Diskussion Uber Mittel-
werteigenschaften und die Ausfihrungen in Anhang 3).

3.2.1.4. Mietspiegel

Tabelle 3.6 zeigt die Parameter und die t-Werte der berechneten Regressionsfunktion. Fir die
Parameterwerte der Dummyvariablen ist es von Bedeutung, welche Wohnung als Standard-
wohnung gewahlt wurde. Als Standardwohnung wurde eine Wohnung gewahit, die bei dem
einfachen Mittelwertvergleich des Abschnitts 3.2.1.2.2 den geringsten Abstand zur mittleren
Quadratmetermiete in Deutschland insgesamt aufweist. Dies ist eine Wohnung, die zwischen
1961 und 1970 gebaut wurde, zwischen 10 und 25 Kilometer von der néchsten Grof3stadt
entfernt ist, in Rheinland-Pfalz liegt und sich in einem Gebaude befindet, das drei und mehr
Wohnungen aufweist. Die Parameterwerte der Dummyvariablen geben mithin den Zuschlag
bzw. Abschlag zu dieser Standardwohnung an.

Zunéchst ist die fur eine mikrodkonomische Querschnittsanalyse gute Anpassung mit einem
Bestimmtheitsmal3 von Uber 42 Prozent hervorzuheben. Dieser deutschlandweite Mietspiegel
weist damit eine Anpassungsgute auf, die mit stadtischen Mietspiegeln vergleichbar ist. Wohl
vor alem wegen fehlender Information tUber die Dauer des Mietverhdtnisses und Merkmale
des Wohnumfeldes'™ fallt die Giite aber geringer aus als in Arbeiten, die auf derartige
Variablen zuriickgreifen kénnen. ™

130 Hierzu zshlen etwa die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen und Indikatoren der Umwelt-

belastung wie Stérungen durch Verkehrdarm, Flugldarm und Abgasen. Vgl. Statistisches Bundesamt
(2000), S. 113- 121
31 vgl. etwa Cronin (1982), S. 101.
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Tabelle 3.6: Mietspiegel
Nettokaltmiete je Monat und Quadratmeter
- ungewichtete Kleinste-Quadrate-Schatzung -

Variable b t
Kongtante 515 53,21
1/ Wohnflache 78,94 40,87
Baujahr
vor 1919 -0,60 -11,51
1919-1948 -0,44 -9,10
1949-1960 -0,29 -6,56
1961-1970 / /
1971-1977 0,34 6,95
1978-1987 0,70 14,58
1988 u. spéter 1,66 23,71
Wohnlage
Grol3stadt 0,21 4,64
Nicht- Grof3stadt, Grof3stadt-Entfernung
unter 10 km 0,21 2,54
10 bisunter 25 km / /
25 bis unter 40 km -0,40 -6,76
40 bisunter 60 km -0,70 -11,80
60 km und mehr -0,80 -14,37
Bundesland
Schleswig-Holstein 0,90 8,77
Hamburg 1,89 17,70
Niedersachsen 0,28 3,11
Bremen 0,49 3,19
Nordrhein-Westfalen 0,27 3,40
Hessen 0,98 10,34
Rheinland-Pfalz / /
Baden-W(rttemberg 0,47 5,49
Bayern 0,85 9,87
Saarland -0,82 -4,51
BerlinnWest 0,03 0,25
Neue Lander -2,51 -32,13
Berlin-Ost -2,20 -20,22
Gebaudeart
Wohngebéaude
mit 1 Wohnung -0,33 -5,29
mit 2 Wohnungen -0,88 -18,70
mehr als 3 Wohnungen / /
Sonstiges Gebaude -0,02 -0,15
Sammelhei zung vorhanden 0,58 14,88
Sozial- oder Werkswohnung -0.93 -24,98

(guelle: EV'S 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen. Anmerkungen: / = "Standardwohnung”, n=21.204,
r=0,421

Die berticksichtigten Variablen sind in den meisten Féllen signifikant und haben das erwartete
Vorzeichen. Den héchsten t-Wert weist die reziproke Wohnflache auf. Wie Vergleichsrech-
nungen zeigen, ist auch partiell die reziproke Wohnfl&che geeigneter as die Wohnflache. Ein
Verzicht auf die Beriicksichtigung der Wohnfléche, wie es mit der Methode des Statistischen
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Bundesamts zur Berechnung der kalkulatorischen Miete von Eigentimerhaushalten praktiziert
wird, erscheint hiernach nicht angeraten.

Die Abstufungen der Parameter tiber die einzelnen Baualtersklassen sind plausibel. Es ergibt
sich ausgehend von Baujahren bis 1919 hin zu Baujahren ab 1988 ein monoton wachsender
Parameterwert. Die Differenz zwischen den beiden Parametern der &ltesten und jlngsten
Baualtersklasse betragt 2,26 DM. Ein darliber hinaus gehender Abschlag fur Wohnungen, die
glter als 30 Jahre sind, |&Rt sich nicht erkennen.™ Auch die Parameterabstufung tiber die
Wohnlagetypen ist plausibel, der Ubergang von GroRstadtlagen (+0,21 DM) hin zu
peripheren Lagen mit mehr als 60 Kilometer Entfernung zur nachsten Grof3stadt (-0,80 DM)
ist monoton fallend.

Die Bundeslanddummies weisen Werte zwischen -2,51 DM fir die neuen Lander und +1,89
DM fir den Stadtstaat Hamburg auf. Geringe Zuschldge gegentiber der in Rheinland-Pfalz
gelegenen Standardwohnung ergeben sich fur die nérdlichen Bundeslénder Bremen,
Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen, hohe Zuschlage verzeichnet dagegen das nordlich-
ste Bundesland Schleswig-Holstein sowie die Lander Hessen, Bayern und Baden-Wurttem-
berg. Einen Abschlag erfahrt als einziges westdeutsches Land das Saarland. Die dort
gelegenen Wohnungen weisen partiell eine um 82 Pfennige niedrigere Quadratmetermiete auf
alsdiein Rheinland-Pfalz gelegenen Wohnungen.

Die Parameter der Gebadudeart lassen kein klares Muster erkennen. Die Standardwohnung
liegt hier in einem Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen. Die in anderen betrachteten
Gebaudetypen gelegenen Wohnungen erfahren durchweg Abschldge. Besonders die
Wohnungen in Zweifamilienhdusern erhalten einen deutlichen Abschlag von rund 88
Pfennigen je Monat und Quadratmeter.™ Geht man hier vom typischen Fall aus, dai? der
Vermieter eine der beiden Wohnungen bewohnt, kann dieser Abschlag darin begriindet sein,
dal3 wegen der rdumlichen Nahe ein auskdmmliches Zusammenleben wichtiger ist als das
Ausschopfen des vom Markt gegebenen Mietspielraums. Im "typischen” Eigenheim
(Wohngebaude mit einer Wohnung) sind pro Monat und Quadratmeter rund 33 Pfennige
weniger Miete zu zahlen als in einer "typischen” Mietwohnung in einem Gebaude mit drei
und mehr Wohnungen.

Schliefdlich schldgt das Vorhandensein einer Sammelheizung mit +58 Pfennigen zu Buche
und in einer Sozial- oder Werkswohnung sind partiell rund 93 Pfennige weniger Miete je
Quadratmeter zu zahlen. Hier ist beachtenswert, dal3 sich zwischen einer Sozial- oder
Werkswohnung und einer sonstigen Wohnung nur in dieser regressionsanalytisch partiellen
Betrachtung Unterschiede ergeben, die bei dem einfachen Mittelwertvergleich, der in
Abschnitt 3.2.1.2.2 vorgenommen wurde, nicht zu Tage traten.

12 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 113- 118.
133 v/gl. den analogen Befund von Behrig/Borsch-Supan/Goldrian (1988), S. 113- 118.
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Ferner treten die im genannten Abschnitt im Rahmen einfacher Mittelwertvergleiche
beobachteten Unterschiede im Hinblick auf die Ausstattung mit Bad/Dusche und Toilette
sowie der Art der Warmwasserversorung in der partiellen Betrachtung der Regressionsanal yse
nicht mehr in Erscheinung. Diese Mittelwertdifferenzen werden offenbar durch andere
Merkmale, vermutlich insbesondere durch das Baujahr des Gebaudes miterfalt.

Die Abbildung 3.5 zeigt, ergdnzend zu der obigen Parameterschdtzung, die Verteilung der
empirischen sowie fur Mieter und Eigentimer geschétzten monatlichen Nettokaltmieten je
Quadratmeter. Die Form der empirischen Verteilung wird mit dem Schétzansatz zwar nicht
reproduziert. Jedoch sind die Mittelwerte aller berlicksichtigten Wohnungen und die
Mittelwerte aller durch die Dummyvariablen gebildeten Gruppen exakt bestimmt (vgl. hierzu
Abschnitt 3.2.1.3 und Anhang 3). Ein halblogarithmischer Ansatz hétte zwar die Vertellungs-
form besser reproduziert, doch wéren hier die Gruppenmittelwerte der Mieten verzerrt, da mit
dieser Rechnung der Logarithmus der Quadratmetermieten in den Gruppen exakt bestimmt
gewesen ware.

Abbildung 3.5: Verteilung der monatlichen Netto-Kaltmieten je Quadratmeter
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Quelle EVS 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Dargestellt sind Kerndichteschétzer
(Dreieckkern) mit einer Bandweite von 0,50 DM.

3.2.2. Selbstnutzungskosten

Die Selbstnutzungskosten von Eigentimerhaushalten und die hypothetischen Selbstnutzungs-
kosten von Mietern im Fall des Wohnungskaufs setzen an den Kosten des im Wohnungsver-
mogen gebundenen Kapitals an, dessen Hohe wiederum vom Verkehrswert der Wohnung
abhangt, und beriicksichtigen dartberhinaus Steuervorteile und den Erhaltungsaufwand. Bel
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Mietern wird davon ausgegangen, sie wirden die von ihnen bewohnte oder eine gleichwertige
Wohnung kaufen.

3.2.2.1. Verkehrswert und kalkulatorischer Verkehrswert

Der Wert von Wohnungsvermogen wird in der EVS 1993 nach zwei Konzepten angegeben.
Das erste ist das Einheitswertkonzept. Diese Grofe steht den Befragten in Form der
Einheitswertbescheide zur Verfigung und ist insofern als verlaidlich einzustufen. Problema-
tisch ist, dald dieser Wertansatz nicht mit dem eigentlich interessierenden Wohnungswert des
Jahres 1993 korrespondiert. Pauschale Fortschreibungen mit Hilfe geeigneter Preisindizes
kommen zwar als Hilfslésung in Frage,™ sind aber wegen der regional- und lagespezifischen
unterschiedlichen Preisentwicklung von Immobilien mit Problemen behaftet. Der ausgewie-
sene Verkehrswert des Immobilienvermdgens wird von den EVS-Haushalten selbst geschétzt
und gilt as uberhoht.” Die dadurch einhergehende Verzerrung wird bezogen auf den
gesamtwirtschaftlichen Wohnungsbestand mit 10 bis 15 Prozent angegeben. ™

3.2.2.1.1. Zur Berechnung eines kalkulatorischen Verkehrswerts

Analog dem Mietspiegel soll auch ein Verkehrswertspiegel bestimmt werden. Dies soll mit
den Angaben von Eigentimerhaushalten geschehen. Die vorliegende Datenbasis stellt zwar
Angaben zum Verkehrswert von Eigentimerhaushalten bereit, zum Verkehrswert der von
Mietern genutzten Wohnung gibt es allerdings keine Angaben.

Eine erste Moglichkeit stellt das Abschétzen einer Verkehrswert-Miete-Relation (Mietzins-
satz) allein mit Hilfe der Angaben von Wohnungseigentimern dar. Die genannte Relation
koénnte dann auf Mieterhaushalte angewandt werden. Im SchlufGinterview finden sich hierzu
neben den bereits in friheren Einkommens- und Verbrauchsstichproben erfragten Einheits-
werten in der 1993er Stichprobe auch die Verkehrswerte des Wohnungsvermdgens. Daneben
existieren Angaben zu Einkunften aus Mieten und Pachten. Die Verkehrswerte werden dabei
als Summe und nicht fir Einzelobjekte angegeben. Die Miet- und Pachteinkiinfte liegen nur
nach neun Grofenklassen gruppiert vor. Die neunte Grolienklasse weist zudem eine offene
Fligelgruppe auf (Giber 60.000 DM pro Jahr). Die Charakterisierung des Wohnungsvermo-
gens erfolgt sehr pauschal: Es liegt nur die vom befragten Haushalt besessene Anzahl von
Ein- und Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern und Eigentumswohnungen vor. Diese
Anzahlvariablen werden noch in je drei weitere Anzahlvariablen nach Art des Zugangs (neu
gebaut oder gekauft, gebraucht gekauft, ererbt oder geschenkt) zerlegt. Mit den Angaben des
Schlufdinterviews konnte der Mietzins also abgeschéatzt werden als Klassenmitte der
angegebenen Grolienklasse dividiert durch den angegebenen Verkehrswert. Fur Félle, die die

%4 vgl. etwa Schlomann (1992), S. 306.
135 vgl. Hauser/Stein (1999), S. 27.
1% vgl. Bach/Bartholmai (1998), S. 779.
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neunte Groélenklasse der Miet- und Pachteinkiinfte angegeben haben gibt es zwei Moglich-
keiten: Entweder sie werden bel der Berechnung ausgeschlossen oder man setzt eine
Klassenmitte (z.B. 80.000 DM) sinnvoll fest. Es besteht aber das Problem fehlender
Objektinformationen. So sind Lage- und Ausstattungsmerkmale der zugrundeliegenden
Wohnungen nicht bekannt. Was die beiden Regionavariablen (Bundesland und Zentrums-
nahe) anbelangt, muflte man annehmen, dal3 die zugrundeliegenden Wohnungen in jenem
Bundesland und in jener Zentrumsentfernung liegen, wie dies der Haushalt im Grundinter-
view fur seine von ihm selbst bewohnte Wohnung angegeben hat, was bei Mehrfamilienhau
sern und vermieteten Eigentumswohnungen natirlich nicht der Fall sein mul3. Ein weiteres
Problem besteht darin, dal3 die vom Haushalt selbst bewohnte Wohnung zwar in der Summe
der Verkehrswerte enthalten ist, nicht aber in den angegebenen Einkinften aus Vermietung
und Verpachtung. Die unterstellte Miete der selbstgenutzten Wohnung miféte den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung zugeschlagen werden, was aber wegen unterschiedlicher
konzeptioneller Ansétze und wegen der Grof3enklassenbildung problematisch ist.

Eine alternative Berechnungsweise, deren Anwendung erfolgversprechender erscheint, ist, aus
den Daten der Wohnungseigentimer einen Verkehrswertspiegel zu berechnen. Mit den
Wohnungsdaten der Mieter konnte dieser genutzt werden, um einen kalkulatorischen
Verkehrswert der von einem Mieter bewohnten Wohnung abzuschézen. Zwel Probleme
existieren dabei zunachst: Erstens wird, wie bereits erwahnt, der Verkehrswert im Schluf3-
interview nur as Summe der Verkehrswerte aller Immobilien angegeben. Zweitens liegen die
Lage- und Ausstattungsmerkmale nicht im Schluflinterview, sondern alein im Grundinter-
view vor. Eine Zusammenfiihrung beider Quellen ist also nétig. ™

Das Problem der nur summarisch ausgewiesenen Verkehrswerte macht es erforderlich, eine
Beschrankung auf jene Haushalte vorzunehmen, die genau ein Einfamilienhaus oder genau
eine Eigentumswohnung selbst bewohnen und dieses Objekt as Alleineigentiimer halten.*®
Ausgangspunkt sind daher die 16.577 Haushalte, die Alleinbesitz von Wohnungsimmobilien
angeben. Aus dieser Gruppe werden jene Haushalte berticksichtigt, die im Schlufdinterview
angeben, genau ein Ein oder Zweifamilienhaus, darliberhinaus aber keine Eigentums-
wohnungen, Mehrfamilienhduser und unbebaute Grundstiicke zu besitzen. Die Beschrénkung
auf jene Gruppe mit Einfamilienhaus gelingt nur mit einer Variable aus dem Grundinterview.
Dort wird auch nach der Anzahl der Wohnungen im Wohngebaude gefragt (eine, zwei, drei
und mehr Wohnungen). Durch Verknipfung mit jenen Haushalten, die hier angeben, in einem
Wohngebaude mit nur einer Wohnung zu wohnen, gelingt (in Verbindung mit den im
néchsten Abschnitt besprochenen Filtern, die einen Wohnungswechsel im Laufe des Jahres
1993 weitgehend ausschlief3en) die gewiinschte Einschrankung. In dieser Gruppe verbleiben
dann 7.298 Haushalte. In &hnlicher Weise lassen sich die Haushalte mit genau einer

157 v/g. hierzu auch Bartholmai/Bach (1995), S. 7.
%8 vgl. Bartholmai/Bach (1995), S. 141.
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Eigentumswohnung, keinem Ein- und Zweifamilienhaus, keinem Mehrfamilienhaus und
keinem unbebauten Grundstiick einschranken. Der Ruckgriff auf eine Variable aus dem
Grundinterview ertbrigt sich hier. Es verbleiben 1931 Haushalte.

Von den damit bisher ausgewahlten 9.229 Haushalten sind nun jene Haushalte abzusetzen, die
erst im Jahre 1993 das Eigenheim oder die Eigentumswohnung gekauft haben. Dies dirfte
weitgehend durch die Verwendung zweier Filtervariablen gelingen. Zunéchst werden jene 875
Haushalte ausgesondert, die im Grundinterview nicht angeben, alleinige Eigentimer des
selbstbewohnten Hauses bzw. der selbstbewohnten Wohnung zu sein. Diese Haushalte waren
am 1. Januar 1993 entweder Miteigentiimer, Haupt- oder Untermieter. Von den verbleibenden
8.354 Haushalten werden dann noch jene abgesetzt, die im Jahre 1993 vermutlich einen
Wohnungswechseal durchgefiihrt haben. Dazu wird auf eine Variable aus der Jahresrechnung
zurtickgegriffen, die die Ausgaben fur Wohnungsimmobilien erfal. Wenn die Relation von
Wohnungskaufen in 1993 zu angegebenen Verkehrswert am Ende von 1993 den Wert von 0,5
unterschreitet, darf auch bel extremer Verkehrswertentwicklung im Jahre 1993 (bis hin zur
Verdoppelung des Wertes seit dem Kauf) davon ausgegangen werden, dal3 das am Jahresende
besessene Haus oder die am Jahresende besessene Wohnung nicht in 1993 gekauft wurde. Fur
die durch dieses Vorgehen ausgeschlossenen 48 Haushalte kann dagegen nicht ausgeschlos-
sen werden, dal3 sie die zu Jahresbeginn eigengenutzte Wohnung im Laufe des Jahres 1993
verkauften und im gleichen Jahr eine neue eigengenutzte Wohnung kauften. Zum Schluf3
wurden noch jene 57 Haushalte abgesetzt, die in der Jahresrechnung keine Mietausgaben in
Hohe von null angeben, da nicht ausgeschlossen werden kann, dal3 diese die zu Jahresanfang
eigengenutzte Wohnung nicht mehr bewohnen und stattdessen in einer Mietwohnung leben.
Fur die verbleibenden 8.249 Eigentimerhaushalte erscheint eine Verknipfung der wohnungs-
bezogenen Angaben von Grund- und SchluRinterview statthaft. **

Zu beachten ist, dal3 die analytisch interessante Gruppe der Haushalte, die in 1993 eine eigene
Wohnung gekauft haben, leider nicht mit hinreichender Sicherheit zu separieren ist. Zudem
ginge fur diese Gruppe die Verknipfbarkeit mit den Wohnungsmerkmalen des Grund-
interviews verloren.

Fir die Gruppe der 8.249 Eigentimerhaushalte 183 sich der Verkehrswert Ve (Stand 31.
Dezember 1993) der selbstgenutzten Wohnung angeben und mit hinreichender Sicherheit den
Angaben aus dem Grundinterview gegenuberstellen. Es &3t sich nun eine Verkehrswert-
tabelle bestimmen, in der der Verkehrswert pro Quadratmeter Wohnflache ve durch die Lage-
und Ausstattungsmerkmale Ae geschétzt wird:

vg = fy(Ae).

1% Dije nicht beriicksichtigten Eigentimerhaushalte haben im Mittel ein um rund 12.000 DM hoheres
jahrliches Haushaltsnettoeinkommen und verfiigen tber ein rund 18.000 DM hoéheres Finanzvermdgen als
die beriicksichtigten Eigentimerhaushalte. (Eigene Berechnungen mit der EVS 1993.)
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Diese Beziehung kann auf die Mieterhaushalte Ubertragen werden, um enen mittleren
Verkehrswert der von Mietern bewohnten Wohnung abzuschétzen:

Vi = fy(Am) -

3.2.2.1.2. Zur Auswahl der verkehrswertbestimmenden Merkmale

Aus Vergleichbarkeitsgrinden wird versucht, auf die im Mietspiegel verwendeten Variablen
abzustellen. Lediglich das Merkmal "Werks- oder Sozialwohnung" kann keine Verwendung
finden, da es keine Eigentimerwohnung mit dieser Eigenschaft gibt.

Abbildung 3.6: Verkehrswerte je Quadratmeter und Wohnungsgrolie
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Quelle: EVS 1993, Schlufdinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Bandweite der Kernregression
wurde mit 10 gm festgesetzt.
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Metrische Variablen

Einzige metrische Variable ist wiederum die Wohnflache. Hier zeigt sich ein vergleichbarer
nichtlinearer Zusammenhang zwischen Verkehrswert je Quadratmeter Wohnfldche und
WohnungsgrofRe. In dieser einfachen Zusammenhangsanalyse wirde man sich von einer
hyperbolischen Funktion, einer Funktion also, die die reziproke Wohnfl&che als Exogene
aufweist, die grofdte Erklarungskraft versprechen. Zu beachten ist hierbei alerdings, dai3
Eigentiimerwohnungen mit Wohnfl&chen bis 50 Quadratmeter praktisch nur selten existieren
(vgl. die Dichtefunktion in Abbildung 3.7).

Deutlicher as bei der Vertellung der Mietwohnungsgrof3en tritt bei der Vertellung der
Eigentimerwohnungen die Nennung gerundeter Wohnungsgrofzen im Haufigkeitspolygon zu
Tage. Auch der Kerndichteschétzer vermag hier diese Unebenheiten nicht auszugleichen.

Abbildung 3.7: Verteilung der Wohnungsgrdf3en von Eigentiimer haushalten
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Quelle: EVS 1993, Grundinterview; eigene Berechnungen.

Ordinale und nominale Variablen

Generell kdnnen die einzelnen berticksichtigten Variablen in weit geringerem Mal%e als bei
den Mieten die Varianz der Verkehrswerte aufklaren. Die hochste Erklarungskraft mit 7,4
Prozent Varianzaufklarung weist die Variable "Bundesland” auf, gefolgt vom Baualter mit 2,9
Prozent und von der Wohnlage mit 2,2 Prozent Varianzaufkl&rung.

Mit 4.877 DM je Quadratmeter werden die hochsten Verkehrswerte in West-Berlin
beobachtet, gefolgt von den beiden Stadtstaaten Hamburg (3.827 DM) und Ost-Berlin (3.715
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DM). Dicht danach folgen bereits die beiden stdlichen Flachenstaaten Bayern (3.694 DM)
und BadenWirttemberg (3.535 DM). Erst mit einem Abstand von tber 500 DM folgt
Schleswigholstein und die anderen westdeutschen Fl&chenstaaten mit Ausnahme des
Saarlandes. Am unteren Ende stehen die ostdeutschen Flachenstaaten (mit Verkehrswerten
zwischen 2.133 DM in Sachsent Anhalt und 2.472 DM in Thiringen) und das Saarland (2.315
DM).

Bel der Aufteilung nach den Wohnlagen ergibt sich eine Bandweite von um 2.700 DM in
Lagen, die weiter als 40 Kilometer von der Grof3stadt entfernt sind und den Grof3stadtlagen
(einschliefdich ihrer Peripherie im Umkreis von 10 Kilometern Entfernung) mit tUber 3.200
DM je Quadratmeter Wohnfl&che. Fir Wohnungen in der dltesten Baualtersklasse (gebaut bis
zum Jahr 1919) betragt der mittlere Verkehrswert 2.294 DM, fir neueste Bauten dagegen
3.583 DM. Markante Unterschiede zeigen sich auch bel der Ausstattung mit Bad/Dusche und
Toilette, wenngleich die Varianzaufklarung dieser Variablen gering bleibt, weil die Fallzahl
der schlecht ausgestatteten Wohnungen gering ist. Nicht markant sind die Unterschiede
zwischen den verschiedenen Gebaudearten.

Tabelle 3.7: Mittlere Verkehrswerte je Quadratmeter

Merkmal Mittelwert  Anzahl Quantil
Merkmal swert 5% 95%

Bundedand (7,4%)

Schleswig-Holstein 3.008 559 1.625 4.762
Hamburg 3.827 130 2.392 5.881
Niedersachsen 2.563 873 1.393 4.012
Bremen 2.501 115 1.242 3.755
Nordrhein-Westfalen 2.820 1762 1474 4.442
Hessen 3.146 649 1.264 5.576
Rheinland-Pfalz 2.685 719 1.103 4.500
Baden-Wrttemberg 3.535 980 1.819 5.727
Bayern 3.694 1.347 1.333 6.520
Saarland 2.315 176 1.009 3.778
Berlin-West 4.877 123 2.507 8.730
Brandenburg 2.618 157 719 4.383
Mecklenburg-Vorpommern 2.246 68 619 4.567
Sachsen 2.288 290 527 4.900
Sachsen-Anhalt 2.133 179 430 4.417
Thiringen 2472 89 555 3.929

Berlin-Ost 3.715 33 428 8.069
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Wohnlage (2,2%)
Nicht-Grol3stadt

unter 10 km

10 bis unter 25 km

25 bis unter 40 km

40 bis unter 60 km

60 km und mehr

Grol3stadt

Ein- und Zweifamilienhauser
M ehrfamilienhauser
Geschéaftshauser, Fabriken, etc.
Wohn- u. Geschéaftshauser

Baujahr des Wohngebaudes (2,9%)
vor 1919

1919 bis 1948

1949 bis 1960

1961 bis 1970

1971 bis 1977

1978 bis 1987

1988 und spéter

Beheizungseinrichtung (0,7%)
Fern-, Blockheizung
Zentralheizung

Etagenheizung

Einzel-, Mehrrauméfen

Art des Gebaudes (0,1%)
Wohngebaude mit 1 Wohnung
... mit 2 Wohnungen

... mit 3 und mehr Wohnungen
sonstiges Gebaude

Ausstattung mit Bad oder Dusche
(0,1%)

ohne Bad oder Dusche

mit Bad oder Dusche

Ausstattung mit Toilette (0,1%)
ohne Toilette
mit Toilette

3.288
3111
2.963
2.652
2.786
3.429
3.584
3.297
2.559
3.331

2.294
2.767
2.929
3.034
3.073
3.281
3.582

3.187
3.090
2.631
2.635

3.019
2.790
3.147
3.828

1.907
3.040

2.089
3.040

529
1.691
1.374
1.311
1.512
1.832

864

722

18

228

799
922
979
1421
1.403
1.959
766

626
6.512
292
819

6.958
115
1.151
25

29
8.220

38
8.211

1.633
1.381
1.149
1.007

990

1.696
1.708

975
1.507

646

811
1.212
1.442
1.625
1.750
1.780

1.714
1.333
848
673

1.188

903
1.650
1.959

428
1.231

291
1.245

5.478
5.254
5.043
4.742
5.004

6.008
5.655
6.250
6.517

4.552
5.623
5.357
5.000
5.000
5.556
5.734

5.750
5.326
4.824
5.566

5.352
5.166
5.295
11.239

4.632
5.333

5.517
5.336

90
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War mwasser ver sorgung (0,7%)

zentral 3.143 5540 1.442 5.431
durch Boiler etc. 2.825 2.657 975 5.131
keine Versorgung 2.455 52 208 7.064

Quelle: EVS 1993, Grund- und Schlufdinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Werte in Klammern
geben die Varianzaufkl&rung einer einfachen Varianzanalyse bei Verwendung des jeweiligen Merkmals an.

3.2.2.1.3. Verkehrswertspiegel

Tabelle 3.8 zeigt die Parameter und die t-Werte der berechneten Regressionsfunktion. Im
vorherigen Abschnitt ergaben sich Hinweise auf einen hyperbolischen Verlauf des einfachen
Zusammenhangs zwischen Wohnungsgrofe und Verkehrswert je Quadratmeter. Dies kann in
der multiplen Rechnung nicht bestétigt werden: Hier erweist sich die Wohnflache partiell as
erklarungskréftiger als die reziproke Wohnflache und wird daher auch in der entsprechenden
linearen Form in der Gleichung berticksichtigt. Ein weiterer Unterschied ist das Fehlen der
Variable "Werks- oder Sozialwohnung" im Datensatz der Eigentiimerwohnungen.

Bei den Dummyvariablen wird die gleiche Standardwohnung wie im Mietspiegel festgelegt.
Dies ist eine Wohnung, die zwischen 1961 und 1970 gebaut wurde, zwischen 10 und 25
Kilometer von der néchsten Grof3stadt entfernt ist, in Rheinland-Pfalz liegt und sich in einem
Gebéaude befindet, das drei und mehr Wohnungen aufweist. Wére hier das gleiche empirische
Kriterium wie bei den Dummyvariablen des Mietspiegels verwendet worden, hétte sich vor
allem ein anderes Bundesland als Bezugsland ergeben, namlich Schleswig-Holstein anstatt
Rheinland-Pfalz. Die anderen Standardwerte der betrachteten Merkmale liegen aber sehr nahe
am gesamtdeutschen mittleren Verkehrswert.

Im Vergleich zum Mietspiegel fallt zunachst die deutlich schlechtere Anpassungsgite auf.
Das Bestimmtheitsmal3 betragt 14 Prozent gegentiber 42 Prozent beim Mietspiegel. Dazu
zwei Bemerkungen: Erstens ist diese Anpassungsguite fir eine Querschnittsregression immer
noch befriedigend. Zweitens zeigen Ausreif3eranalysen, dal3 sich durch Fortlassen der 5
Prozent grofdten Ausreil3er das Bestimmtheitsmald auf fast 40 Prozent steigern |&3t. Die
Ausreif3er nach oben lagen vor in Stiddeutschland, meist in Bayern und in Lagen abseits der
Grof3stddte und deren Peripherie. Es ist zu vermuten, dal3 es sich hierbei um sehr gut
ausgestattete Wohnhauser (Villen) handelt, deren hoher Verkehrswert durch die verfligbaren
Merkmale nicht erklart werden kann. Die Ausreif3er rech unten liegen Uberwiegend in den
neuen Bundesldndern und sie sind mit Ofenheizung ausgestattet. Hier kénnte es sich um
Objekte mit veralteter und renovierungsbeftrftiger Bausubstanz handeln, deren Zustand mit
den verflgbaren Variablen ebenso nicht abbildbar ist. Da sich die Parameter der Regressions-
funktion nach Weglassen der Ausreif3er kaum &nderten, wurde an der urspringlichen
Schétzung mit der schlechteren Anpassungsguite festgehalten.
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Tabelle 3.8: Verkehrswertspiegel
Verkehrswert je Quadratmeter Wohnflache
- ungewichtete Kleinste-Quadrate-Schatzung -

Variable b t
Konstante 2930,80 22,71
Wohnflache -9,04 -14,72
Baujahr
vor 1919 -403,36 -4,92
1919-1948 -125,01 -1,59
1949-1960 -118,10 -1,58
1961-1970 / /
1971-1977 173,40 2,57
1978-1987 367,51 5,85
1988 u. spéter 677,56 841
Wohnlage
Grol3stadt 371,74 5,61
Nicht- Grof3stadt, Grof3stadtentfernung
unter 10 km 159,36 1,79
10 bisunter 25 km / /
25 bis unter 40 km -98,47 -151
40 bis unter 60 km -404,30 -6,09
60 km und mehr -477,93 -7,35
Bundesland
Schleswig-Holstein 51,03 0,50
Hamburg 458,43 2,57
Niedersachsen -273,34 -3,02
Bremen -800,75 -4,30
Nordrhein-Westfalen -154,22 -1,89
Hessen 449,19 4,61
Rheinland-Pfalz / /
Baden-W(rttemberg 750,03 8,45
Bayern 984,24 11,82
Saarland -501,56 -3,34
Berlin-West 1528,24 8,42
Neue Lander -483,37 -5,10
Berlin-Ost 241,51 0,75
Gebaudeart
Wohngebéaude
mit 1 Wohnung 735,11 10,90
mit 2 Wohnungen 165,03 0,94
mit 3 und mehr Wohnungen / /
Sonstiges Gebaude 770,65 2,14
Sammel heizung vorhanden 358,60 5,16

Quelle: EV S 1993, Grund- und Schlufdinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: / = " Standardwohnung",
n=8249, r’=0,142
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Die Abstufung der Parameter Uber die Baualtersklassen lauft von -403 DM fir Wohnungen
mit einem Baujahr bis 1919 bis hin zu rund +678 DM fir Wohnungen, die 1988 oder spéater
errichtet wurden. Der Verlauf dieser Abstufung ist monoton.
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Auch die Abstufung der Wohnlageparameter ist monoton. zwischen einer Grol3stadtwohnung
und einer Wohnung in peripherster Lage resultiert eine Verkehrswert-Differenz von 850 DM,
eine Spreizung, die bel dem entsprechenden einfachen Mittelwertvergleich nicht zu Tage
getreten ist. Dort betrug die entsprechende Differenz nur rund 643 DM, was auch eine
Vermischung mit weiteren, gegenlaufigen Einfluf3gréfien zurtickzuftihren ist, die durch die
partielle Betrachtung der multiplen Regressionsanalyse verhindert wird.

Bei einem Vergleich von einfachem und partiellem Einflu? des Baualters ergibt sich ein
umgekehrter Befund. Beim einfachen Mittelwertvergleich des Vorabschnitts stellte eine
Spanne von 1.288 DM zwischen jungster und éltester Baualtersklasse heraus. Bei Betrachtung
der Regressionsparameter, die den partiellen Einflul3 messen, ergibt sich eine Spanne von nur
1.081 DM. Dies liegt daran, dal3 Merkmale, die nicht vdllig unabhangig vom Baualter sind
und auf eine weitere Preisspreizung hinwirken im Regressionsmodell explizit erfal3t sind. VVor
allem st hierbei an die Sammelheizungsvariable zu denken.

Bel regionaler Betrachtung wird fur West-Berlin der héchste positive Parameter (+1.528 DM)
und mithin der héchste Preiszuschlag gegeniber der Standardregion Rheinland-Pfalz
beobachtet. Es folgen die beiden siidlichen Bundeslénder Bayern (984 DM) und Baden
Wirttemberg (750 DM) sowie die Hansestadt Hamburg (458 DM) und Hessen (449 DM). Der
grofdte Abschlag (ca. -801 DM) ist in der Hansestadt Bremen zu verzeichnen, gefolgt vom
Saarland (-502 DM) und den neuen Bundeslandern (-483 DM).

Die Abbildung 3.8 zeigt die Verteilung der empirischen und fir die beiden Gruppen
geschétzten Verkehrswerte je Quadratmeter. Alle drel Verteilungen weisen einen ausgeprag
ten Gipfel im Bereich von knapp unter 3.000 DM auf. Die empirische Vertellung fur die
Eigentumer ist leicht linksstell und l&uft an den Randern weiter aus as die Vertellung der
geschétzten Verkehrswerte.

Die Wohnungen von Mieterhaushalten weisen haufiger als Eigentiimerhaushalte geschétzte
Verkehrswerte im unteren Bereich zwischen etwa 1.000 und 2.800 DM auf, wéhrend
Eigentimerhaushalte haufiger als Mieterhaushalte Verkehrswerte im Bereich zwischen etwa
3.000 und 4500 DM aufweisen. Der mittlere geschéizte Verkehrswert fir Eigentiimer-
haushalte (3.009 DM ) liegt damit etwas Uber dem entsprechenden Mittelwert fir Mieterhaus-
halte (2.726 DM). In beiden Haushaltsgruppen wird dagegen von nur 5 Prozent der Haushalte
ein Verkehrswert von Uber ca. 4.200 DM erreicht.
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Abbildung 3.8: Verteilung der Verkehrswerte je Quadratmeter
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Quelle EVS 1993, Grund- und Schluinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind
Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit einer Bandweite von DM 250.

3.2.2.2. Kalkulatorischer Mietzinsfufd

Aus Mietpreiss und Verkehrswerttabelle zusammengenommen &3 sich ein mittlerer
Mietzinssatz berechnen, in dem man fir eine Wohnung die kalkulatorische Miete und den
kalkulatorischen Verkehrswert bestimmt. Fir Mieterhaushalte ergibt sich damit als mittlerer
Mietzinssatz

_12mfy _ 12 (Ap)
h v fu(Am)

und fur Eigentiimerhaushalte

_12mg _12f(Ag)
e T A

Dieser Mietzinssatz stellt eine Verdichtung der beiden Teilergebnisse dar und erlaubt auch die
Berechnung mittlerer Mietzinssétze etwa fir Regionen, Lagen und Wohnungstypen. Er bildet
die relative kalkulatorische Mietbel astung der Haushalte ab.

Der durchschnittliche Mietzinsfuld betragt 2,63 Prozent. Fir die beiden Besitzergruppen
ergeben sich im Mittel dhnlich hohe Mietzinsflle: 2,66 Prozent fir Mieterhaushalte und 2,54
Prozent fur Eigentimerhaushalte. Die Verteillung der geschéatzten Mietzinsful3e fur Mieter und
Eigentimer préasentiert sich leicht zerkltftet. Ein mittlerer modaler Bereich liegt in beiden
Gruppen zwischen 2 und 3 Prozent. Bel den Mieterhaushalten zeigt sich daneben ein Gipfe
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bei etwa 3,1 Prozent. Im unteren Bereich existiert ein Gipfel bei den Eigentimerhaushalten
(bei etwa 1,5 Prozent) und ein Sattel bei den Mieterhaushalten (bei etwa 1,8 Prozent).

Abbildung 3.9: Geschéatzte Mietzinsfulie fur Eigenttiimer- und Mieterhaushalte
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Quelle EVS 1993, Grund- und SchluBinterview; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind
Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit einer Bandweite von 0,25 Prozent.

Wie die Abbildung 3.10 zeigt, ergeben sich markante Differenzierungen der geschétzten
Mietzinsfll3e zwischen den Bundeslandern und den Wohnlagen, was letztlich auch Ursache
der zerklUfteten Verteilungen fir Mieter- und Eigentiimerhaushalte sein durfte. Im Hinblick
auf die Bundeslander fallt zunéchst ein Nord-Sid-Gefélle auf: Die nordlichen Bundeslander
weisen hohere MietzinsfuRe auf als die sudlichen Bundeslander. Innerhalb der einzelnen
Lénder ist zudem ein Gefélle der Mietzinsfll3e von peripheren Wohnlagen hin zu zentralen
Wohnlagen zu beobachten. Wahrend dieses Gefélle in den ndrdlichen Flachenstaaten sehr
ausgepragt ist, verschwindet es nahezu in den beiden sidlichsten Bundeslandern Baden
Wirttemberg und Bayern.

Die ostdeutschen Lander weisen im Mittel einen dhnlich niedrigen Mietzinsfuld auf wie die
beiden stdlichsten westdeutschen Flachenstaaten. Insgesamt ergibt sich somit auch ein West-
Ost-Gefdle der MietzinsfiiRe. Innerhalb der ostdeutschen Fl &chenstaaten zeigt sich zudem das
im Westen beobachtete Gefélle der MietzinsflRe von den peripheren Wohnlagen zu den
Zentren.

Zu den Stadtstaaten. Die beiden Hansestadte Hamburg (knapp 3 Prozent) und Bremen (ca. 3%
Prozent) weisen héhere Mietzinsfiil3e auf ds Berlin. Berlin weist mit einem Mietzinsful? von
ca. 1% Prozent den niedrigsten Wert der hier betrachteten Regions- und Lagetypen auf.
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Innerhalb Berlins zeigt sich aber praktisch keine Differenzierung zwischen dem West- und
dem Ostteil.

Abbildung 3.10: Geschétzte Mietz nsfiif3e nach Bundeslandern und Wohnlagen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

Pauschale Ber iicksichtigung von Fehlschatzungen

Unterstellt man, daR die Mieten im Mittel um ca. 9 Prozent unterschétzt'® und die Verkehrs-
werte um ca. 15 Prozent Uberschétzt werden™, so ist von einer mittleren Unterschétzung des
Mietzinses um

A +0,15
263 x(‘;l- 0.09
e .

- 125 0,7 Prozent
4]

%0 Dies ergibt ein Vergleich der deutschen Durchschnittsmiete in der EVS 1993 und in der 1 Prozent-
Gebéude- und Wohnungsstichprobe (vgl. Abschnitt 3.2.1.2.1).
161 vgl. Bach/Bartholmai (1998), S. 779.
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auszugehen. Diese Grof3enordnung ist wegen des Fehlens weiterer Informationen sowohl fir
Mieter- als auch fr Eigentimerhaushalte anzunehmen. Bei Nutzung dieser Information ergibt
sich also - abgesehen von einem gleichen Niveauunterschied aller Haushalte - fur Mieter-
Eigentumer-Vergleiche keine neue Erkenntnis.

Jedoch ist das gebundene Kapital und die Héhe der gewahrten Steuervorteile - besonders bei
einer nichtlinearen steuerlichen Tariffunktion - von der absoluten Héhe des geschétzten
Verkehrswertes abhangig, so dal3 daher eine pauschale Beriicksichtigung dieser Fehl-
schdtzungen angeraten erscheint. Die kakulatorischen Verkehrswerte werden fur jeden
Haushalt um -15 Prozent und die kalkulatorischen Mieten um +9 Prozent korrigiert.

3.2.2.3. Kosten desim Wohnungsver mégen gebundenen Kapitals

Auf Grundlage der berechneten Verkehrswerte, der Restschulden der Eigentimerhaushalte
und des Finanzvermodgens von Mieterhaushalten werden in diesem Abschnitt die Fremd- und
Eigenkapitalkosten a's erste Komponente der Selbstnutzungskosten berechnet.

Eigentimer haushalte

Als gebundenes Fremdkapital Fe werden die Restschulden aufgenommener Hypothekar-
darlehen des jeweiligen Eigentimerhaushalts, Stand 31. Dezember 1993, berticksichtigt. Das
kalkul atorische gebundene Eigenkapital ergibt sich als'®

EL =max(0; V¢ - Fe).
V¢ ist der kalkulatorische Verkehrswert. Durch die max-Vorschrift ist sichergestellt, dal3 das

gebundene Eigenkapital nicht negativ werden kann. Damit das Fremdkapital nicht den
Verkehrswert Ubersteigt wird noch gesetzt:

F§ = min( Fg, V& - ES).

Zwar enthdlt die Einnahmen-Ausgaben-Rechnung der EV'S 1993 auch Angaben zu Zins- und
Tilgungszahlungen von Hypothekardarlenen. Diese sind aber oft mit Unstimmigkeiten
behaftet. So geben manche Haushalte exakt gleich lautende Betrage fur Zins und Tilgung oder
0 DM Zinsen, aber einen positiven Tilgungsbetrag an. Aufgrund derartiger Unplausibilitéten
und einer besseren Vergleichbarkeit mit den Mieterhaushalten wegen werden die Zins-
zahlungen der Eigentimerhaushalte daher mit einem Fremdkapitalzins berechnet. Als
relevanter Zins wird der durchschnittliche Zinssatz fir Hypothekardarlehen des Jahres 1993

162 7war lieRe sich fiir die ausgeschlossene Eigentiimergruppe auch der Verkehrswert der am 1. Januar 1993

bewohnten Wohnung bestimmen, doch wére das in dieser Wohnung gebundene Fremdkapital nicht
festzustellen, so dal? sich die oben definierte Eigentiimerteilgruppe nicht vergroRern 1803.
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beriicksichtigt (8,10 Prozent). Auf die Beriicksichtigung der Tilgung' wird verzichtet, da
diese keine Kapitalkosten darstellt, sondern einer Eigenkapitaleinzahlung dquivalent ist.

Bel der Wahl eines geeigneten Eigenkapitalzinses bestehen Freiheitsgrade: Ansatzpunkt
koénnte die gesamtwirtschaftliche oder auf den Sektor Wohnungsbau bezogene Eigenkapital-
rentabilitét sein. Gegen diesen Indikator spricht aber die Tatsache, dal3 er Gewinnelemente
enthdlt.™ Die Verwendung eines Kapitalmarktzinses erhéht um eiren Risikozuschlag fir
Eigenkapitalanlagen erscheint zwar adaquat, die Hohe des Risikozuschlages lief3e sich aber
nur sehr unzureichend abschétzen. Daher soll ein Kapitalmarktzins ohne Risikoaufschlag
verwendet werden, der als Alternativzins des im Wohnungsvermdgen gebundenen Eigen
kapitals betrachtet werden kann. Neben dem Einwand der ungenauen Berechenbarkeit des
Risikozuschlages spricht dafur, dald der Mietzinssatz eine vergleichsweise zeitinvariate Grof3e
ist und Hauseigentum in der Vergangenheit das Inflationsrisiko mehr als ausgeglichen hat.
Als konkreter Indikator wird die Umlaufsrendite festverzinslicher Wertpapiere des Jahres
1993 zugrundegelegt (6,38 Prozent). Aus der Multiplikation der Teile des gebundenen
Kapitals mit den angegebenen Zinsséizen ergeben sich die nominalen Kapitalkosten vor
Steuern: *®

K& =Fdre + E&re.

Mieterhaushalte

Fur Mieterhaushalte werden hypothetische Selbstnutzungskosten fur den Fall des Kaufs einer
eigengenutzten Wohnung berechnet. Hierbei ist zundchst zu klaren, welche Wohnung hierbel
zugrundegelegt wird. Eine Méglichkeit wére, eine hypothetische Standardwohnung™®, eine
durchschnittliche Wohnung etwa des Haushaltstyps dem der Haushalt angehort oder eine
|dealwohnung, die in Abhéngigkeit von soziodemographischen Merkmalen bestimmt wird,*’
zu wéahlen. Da zudem Eigentimerwohnungen nur beschrankt verfiigbar sind, kénnte als
hypothetische Wohnung eine durchschnittliche Eigentiimer-Wohnung in der Wohnregion und
in der Wohnlage des Haushalts gewahlt werden. Hier wird aber ein anderes Vorgehen
gewdhlt: Es wird davon ausgegangen, die interessierende Wohnung sei die vom Mieter
aktuell bewohnte Wohnung. Dieses Vorgehen hat zunéchst den Vorzug, daid die in Rede
stehende Wohnung tatsachlich am Markt existiert, was beim Abstellen auf eine hypothetische
Wohnung oder eine durchschnittliche Eigentimerwohnung nicht der Fall ist. Zudem weist
dieses Vorgehen den Vorzug auf, dal3 es eine Art unteres Szenario darstellt, da es von der
gleichen Grofle, Ausstattung und Lage der Wohnung ausgeht und mithin fUr den Mieter

163 Behring/Borsch-Supan/Goldrian (1988), S. 124, etwa bringen "trotz fehlender Daten" auch eine
kalkulatorische Tilgung in Ansatz.

164 vgl. RWI (1983), S. 182.

165 Ahnlich etwaKing (1980), S. 146.

186 v/gl. etwa Henderson/l oannides (1986), S. 232 oder Behring/Bérsch-Supan/Goldrian. (1988), S. 88- 95.

167 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 54.
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gewissermal3en nur die Besitzform und nicht Gréfle oder Ausstattung der Wohnung zur
Disposition gestellt wird.

Anknipfend an den geschétzten kalkulatorischen Verkehrswert von Mieterwohnungen
konnen in grundsétzlich analoger Weise wie bel den Egentimerhaushalten kalkulatorische
Kapitalkosten ermittelt werden. Bei der Ermittlung der Kapitalkosten wird davon ausgegan
gen, dal? das vorhandene Geldvermdgen G, bis auf einen Sockelbetrag Go in der eigenen
Wohnung gebunden werden konnte.!® Der eventuell verbleibende Rest wiirde durch
Aufnahme enes Hypothekendarlehens finanziert. Bel Mieterhaushalten ist es zudem
erforderlich, die Anschaffungsnebenkosten zu berticksichtigen. Darunter fallen Grunderwerb-
steuer, Notariatskosten, Grundbuchkosten sowie eventuelle Maklercourtage. Hier wird von
einem einheitlichen Satz von 8 Prozent ausgegangen.’® Das gebundene Fremdkapital des
Mieterhaushalts im Falle des Wohnungskaufs ist damit

Ff, = max(L08V, - max(0; Gy, - Gg);0)

und das gebundene Eigenkapital ist
Ef, =108V, - Ff,.

Die weiteren Kosten lassen sich analog zu den Eigentimerhaushalten berechnen.

Empirische Ergebnisse

Ein Blick auf die Verteilungsfunktion der Fremdkapitalkosten zeigt, dal3 rund 42 Prozent der
Eigentiimerhaushalte,*” aber nur rund 2 Prozent der Mieterhaushalte keine kalkulatorischen
Fremdkapitalkosten aufweisen (vgl. Abbildung 3.11). Wéahrend also rund 58 Prozent der
Eigentiimerhaushalte noch Restschulden aufweisen, mufiten 98 Prozent der Mieterhaushalte
einen Teil des hypothetischen Wohnungskaufes fremdfinanzieren. Die arithmetischen Mittel
Fremdkapitalkosten betragen 4.560 DM fur Eigentumer und 13.109 DM fir Mieter. Die
Dichtefunktion fir die Eigentimerhaushalte mit positiven Fremdkapitalkosten ist extrem
linkssteil (vgl. Abbildung 3.12). Die entsprechende Dichte fir die Mieter dagegen ist nur
leicht linkssteil und weist einen markanten Gipfel im Bereich zwischen 10.000 und 15.000
DM auf.

188 Als Sockelbetrag wird in vorliegender Arbeit ein Wert von einheitlich 10.000 DM gesetzt. Diese Setzung
geschieht zwar mehr oder weniger willkirlich, ist andererseits aber transparenter as den Sockelbetrag in
Abhangigkeit etwa vom Einkommen oder anderer soziodemographischer Variablen zu bestimmen.

Vgl. Pfefer (1993). Analog miften auch Nebenkosten der Anmietung einer Mietwohnung fir
Alteigentimer beriicksichtigt werden, z.B. Maklerkosten, worauf aber verzichtet wird.

Diessind Haushalte, die keine Restschulden aufweisen. Vgl. die analoge Aussage der Expertenkommission
Wohnungspolitik (1995a), S. 51.

169

170
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Abbildung 3.11: Verteilungsfunktionen der nominalen Fremdkapital kosten vor Steuern fiir
Eigentimer- und Mieterhaushalte in DM pro Jahr
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Verteilungsfunktionen wurden mit Histogrammen
bestimmt, die 100 gleich breite Klassen aufweisen.

Abbildung 3.12: Dichtefunktionen der nominalen Fremdkapitalkosten vor Steuern fur
Eigentiimer- und Mieterhaushalte in DM pro Jahr
- Haushalte mit positiven Fremdkapital kosten -
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 1.000 DM.
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Abbildung 3.13: Verteilungsfunktionen der nominalen Eigenkapital kosten vor Steuern fur
Eigentimer- und Mieterhaushalte in DM pro Jahr
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Verteilungsfunktionen wurden mit Histogrammen
bestimmt, die 100 gleich breite Klassen aufweisen.
Abbildung 3.14: Dichtefunktionen der nominalen Eigenkapital kosten vor Seuern fir
Eigentiimer- und Mieterhaushalte in DM pro Jahr
- Haushalte mit positiven Eigenkapital kosten -

Dichte
0,0003 ~
—Eigentumer
0,0002 - — Mieter
0,0001 -
0 T T T T T T T T ]
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000

DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 1.000 DM.

Nahezu spiegelbildlich dazu zeigen sich die Verteilungen fir die kalkulatorischen nominalen
Eigenkapitalkosten beider Haushaltsgruppen. Knapp 40 Prozent der Mieter, aber nur rund 2
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Prozent der Eigentimer weisen Eigenkapitalkosten von Null auf (vgl. Abbildung 3.13).
Mieterhaushalte hétten im Falle des Wohnungskauf durchschnittlich 2.008 DM Eigenkapital-
kosten, Eigentimerhaushalte dagegen 19.560 DM. Hier ist die Verteilung fir die Mieterhaus-
halte mit positiven Eigenkapitalkosten ausgesprochen linkssteil und die Verteilung fur die
Eigentimerhaushalte weist einen weiten modalen Bereich zwischen rund 15.000 und 25.000
DM auf.

3.2.2.4. Steuervorteile selbstgenutzten Wohneigentums

Die im Jahre 1993 gultigen steuerlichen Vortelle selbstgenutzten Wohneigentums bestehen
aus drei Komponenten: (1) Im Rahmen von Hochstbetragen konnen Abschreibungen vom zu
versteuernden Einkommen abgesetzt werden. (2) Fir Kinder wird ein Baukindergeld gewahrt,
das die Steuerzahllast mindert. (3) Der Opportunitédtsertrag des im Wohnungsvermogen
gebundenen Eigenkapitals bleibt steuerfrei.

Diese Regelung und die Verfahrensweise bel der Berechnung dieser Komponenten ist in der
Abbildung 3.15 wiedergeben. Die beiden Teilabbildungen enthalten einen Ausschnitt aus der
Tariffunktion. Auf der Abszisse ist das zu versteuernde Einkommen (ZVE) abgetragen, auf
der Ordinate die Steuerzahllast (T). Fur beide Besitzergruppen ist der Ankntpfungspunkt das
zu versteuernde Einkommen des Jahres 1993 (ZVEgg). Dieses ist zwar in der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe nicht enthalten. Es |&3 sich aber mit Hilfe der Bruttoeinkommen,
der gezahlten Einkommensteuer und des Haushaltstyps abschétzen. Die Vorgehensweiseist in
Abschnitt 3.2.2.4.1 geschildert.

Fir Mieter wird der hypothetische Steuervorteil, im Falle des Wechsels von Miete zu
Eigentum, wie folgt berechnet. Ausgangspunkt ist das zu versteuernde Einkommen des Jahres
1993, das bei den berlcksichtigten Mieterhaushalten eine Grofe vor Berlicksichtigung
moglicher Steuervorteile darstellt. Davon werden die kalkulatorischen Eigenkapitalzinsen
(ZEK)'™ und die Abschreibungen (AfA) abgesetzt. Von der Steuerzahllast, die diesem zu
versteuernden Einkommen entspricht, wird noch - nach Mal3gabe der Kinderzahl - das
Baukindergeld (BKG) abgesetzt. Als gesamter Steuervorteil resultiert der Betrag DT.

Bel den Eigentiimerhaushalten ist das im Jahr 1993 beobachtete zu versteuernde Einkommen
eine Grofe nach Bericksichtigung der Steuervorteile. Hier wird durch Zuschlag der
Abschreibungen und der Eigenkapitalzinsen auf ein hypothetisches zu versteuerndes
Einkommen "vor Immobilienbesitz" geschlossen und der korrespondierenden Steuerzahllast
die in 1993 tatsachlich gezahlten Steuern gegenibergestellt. Von der resultierenden
Steuerersparnis wird gegebenenfalls noch ein Baukindergeld abgesetzt.

11 vgl. hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 3.2.2.4.4.
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Durch Verwendung der Tariffunktion wird der Nichtlinearitat'? des deutschen Einkommen-
steuertarifs Rechnung getragen und so eine Uberschitzung von Steuervorteilen vermieden.
Auch die Berechnung mdglicher Steuervorteile bei Haushalten mit geringem Einkommen
wird durch dieses Vorgehen erméglicht. Die aleinige Verwendung des Grenzsteuersatzes
wirde dies nicht erlauben.

Abbildung 3.15: Zur Berechnung der Steuervorteile der Nutzung selbstgenutzten Wohn-
eigentums im Jahre 1993

E E > VE
ZVEg,

Anmerkung: DT gesamte Steuerersparnis, BKG Baukindergeld, AfA Abschreibungen, ZEK Eigenkapitalzinsen,
ZEVg3 zu versteuerndes Einkommen im Jahr 1993.

Die Vorgehensweise bei der Berechnung der Abschreibungen wird in Abschnitt 3.2.2.4.3.
besprochen. Besondere Probleme bereiten dabel vor alem die Eigentimerhaushalte. Die
Bestimmung des Steuervorteils aus der Nichtversteuerung des Opportunitétsertrags des
gebundenen Eigenkapitals wird in Abschnitt 3.2.2.4.4 erdrtert. Da die Einkommensteuer-
zahllast die Bemessungsgrundlage der Kirchensteuer ist, wird in Abschnitt 3.2.2.4.2. zudem
beschrieben, wie der Steuervorteil aus einer Minderung der Kirchensteuerzahllast abgeschétzt
wird.

Zur Aufspaltung der Komponenten des Steuervorteils

Der gesamte Steuervorteil setzt sich aus verschiedenen Komponenten zusammen. Diese
werden im Rahmen der folgenden Rechnungen aufgespalten. Dabel wird von einem zu
versteuernden Einkommen ZVEi* vor Beriicksichtigung aller Steuervortelle ausgegangen. Bel
Mieterhaushalten entspricht dies dem tatséchlichen zu versteuernden Einkommen des Jahres
1993. Bei Eigentimerhaushalten entspricht dies dem zu versteuernden Einkommen des Jahres
1993 zuziglich eventueller Abschreibungen und zuziglich des Steuervorteils aus der
Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten. Von diesen Ausgangswerten werden die einzelnen
steuerlich wirksamen Teilbetrage DZVE;; isoliert zu- bzw. abgeschlagen. Das so veranderte
zu versteuernde Einkommen wird in die Tariffunktion eingesetzt und der resultierende Betrag

172 vgl. etwaKing (1980), S. 145.
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zu zahlender Einkommensteuer ermittelt. Auf diesen wird dann noch - je nach der jeweiligen
Situation des Haushdlts i - ein Betrag fur die zu zahlende Kirchensteuer mit Hilfe des
haushaltsspezifischen Kirchensteuersatzes k; aufgeschlagen. Als Komponente DTj; der
Steuerersparnis ergibt sich damit

DTji = (1+k) >{T(ZVEi* +DZVEj;,§) - T(ZVEi*,s)),

T() ist die Tariffunktion, s ist der Splittingfaktor des Haushaltsi. Der Splittingfaktor weist fur
gemeinsam veranlagte Ehegatten den Wert 2, bel einer Besteuerung nach der Grundtabelle
den Wert 1 auf. Bei insgesamt m steuerlich wirksamen Komponenten ist bel nichtlinearem
Tarif

m
DT; ¢ & DTj;,
j=1

mit

& « « O
DTl :(1+ kl) (ZVEi + a DZVEji,ﬁ)- T(ZVEi ,S):
j=1 @
Als Restkomponente wird daher berechnet

DTm+l,i = DTi - g] DTji .
j=1
Die gesamte Steuerersparnis ist noch um das eventuell zu beriicksichtigende Baukindergeld
zu erhohen. Bei partieller Betrachtung wird ein eventuelles Baukindergeld der Steuerersparnis
aufgrund der Abschreibungen zugeschlagen, da diese beiden Komponenten die direkte
Forderung elgengenutzter Wohnungen darstellen, die neben die indirekte Forderung durch
Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten tritt.

Die geschilderte Vorgehensweise wird sowohl in den folgenden Abschnitten angewandt, in
der die steuerliche Forderung der 1993 guiltigen Regelung (Status Quo 1993) Gegenstand ist,
als auch in Abschnitt 3.4, in dem verschiedene alternative Fordermoglichkeiten diskutiert und
im Rahmen von Szenarien beurteilt werden.

3.2.2.4.1. Zur Berechnung des zu ver steuer nden Einkommens

Aus den Bruttoeinkommen der Haushalte, der gezahlten Lohn- und Einkommensteuer, dem
Haushalts-Nettoeinkommen und dem Familienstand lassen sich auf Grundlage des Einkom:
mensteuertarifs des Jahres 1993 das zu versteuernde Einkommen und der tarifliche Grenz-
steuersatz ermitteln.

Das zu versteuernde Einkommen (ZVE) ergibt sich aus der inversen Tariffunktion. In
Abhangigkeit vom Splittingfaktor s (s=1, falls Haushalt nach der Grundtabelle, s=2, falls
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Haushalt nach der Splittingtabelle besteuert wird) und von der gezahlten Lohn und
Einkommensteuer T lautet diese:

i0 fur T =0
NE(T.9) = i 5615,79s + 5,2632T fiir 0<T < 482,265
" - 54424,68s + \/ 3598686790,53s> + 658154,53sT  filr 482,265 £ T < 40780,60s
{ 43098115 +1,88679T fur T 3 40780,60s

Der Splittingfaktor s &3t sich aus dem Haushaltstyp ermitteln. Die Rechnungen gehen von
folgender Zuordnung aus:

Tabelle 3.9: Haushaltstyp und zugeordneter Splittingfaktor

Haushalts- Bezeichnung Splitting-
typ faktor
01 alleinlebende Frau 1
02 Alleinlebender Mann 1
03 Alleinerziehende/r mit 1 Kind 1
05 Alleinerziehende/r mit 2 und mehr Kindern 1
07 Ehepaar ohne Kind, Ehegatte nicht erwerbstétig 2
08 Ehepaar ohne Kind, Ehegatte erwerbstétig 2
09 Ehepaar mit 1 Kind, Ehegatte nicht erwerbstétig 2
10 Ehepaar mit 1 Kind, Ehegatte erwerbstétig 2
11 Ehepaar mit 2 Kindern, Ehegatte nicht erwerbstétig 2
12 Ehepaar mit 2 Kindern, Ehegatte erwerbstétig 2
13 Ehepaar mit 3 Kindern, Ehegatte nicht erwerbstétig 2
14 Ehepaar mit 3 Kindern, Ehegatte erwerbstétig 2
15 Ehepaar mit 4 und mehr Kindern, Ehegatte nicht erwerbstétig 2
16 Ehepaar mit 4 und mehr Kindern, Ehegatte erwerbstétig 2
19 Sonstiger Haushalt 1
20 Zusammenl ebende Paare ohne Kind, Partner nicht 1
erwerbstétig

21 Zusammenl ebende Paare ohne Kind, Partner erwerbsta- 1
tig

22 Zusammenlebende Paare mit 1 Kind, Partner nicht 1
erwerbstétig

23 Zusammenlebende Paare mit 1 Kind, Partner 1
erwerbstétig

24 Zusammenlebende Paare mit 2 und mehr Kindern, 1
Partner nicht erwerbstétig

25 Zusammenlebende Paare mit 2 und mehr Kindern, 1

Partner erwerbstétig

Anmerkung: Haushaltstypen 04 und 06 sind nicht besetzt. Die Zahl der Kinder ist zur Berechnung des zu
versteuernden Einkommens irrelevant, da Kinderfrei betrége im zu versteuernden Einkommen bereits abgesetzt
sind.
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Recht problematisch an dieser Zuordnung erscheint allein der Haushaltstyp 19 (sonstiger
Haushalt). Auf diesen entfallen 6,2 Prozent der beteiligten (und auch der hochgerechneten)
Haushalte. Eine soziodemographische Analyse dieser Haushalte ergab kein eindeutiges Bild,
so dal3 eine genauere Differenzierung nicht stattfinden kann. Dieser Haushaltstyp wird daher
wie die Haushaltstypen 21 bis 25 behandelt.

Fur die letztgenannten Haushaltstypen besteht das wesentliche Problem darin, dal3 die
Angaben fir die gezahlte Lohn- und Einkommensteuer nur fir den Haushalt insgesamt
vorliegen. Fir jede Person getrennt (maximal sechs Personen) liegen dagegen die Bruttoein
kommen vor. Zur Ermittlung zu versteuernder Einkommen ist wegen der getrennten
Veranlagung der Haushatsmitglieder an den vorhandenen personenspezifischen Daten
anzusetzen. Beispielsweise konnte daran gedacht werden, die von den einzelnen Haushalts-
mitgliedern gezahlte Lohn und Einkommensteuer als Anteil an der gesamten Steuerzahlung
proportional nach Mal3gabe des ausgewiesenen Bruttoeinkommens abzuschétzen. Dies ware
alerdings nur bei einem proportionalen Tarif, der eine lineare Tariffunktion und keine
Freibetrdge aufweist, statthaft. Da der zugrundeliegende Einkommensteuertarif dagegen nicht
diese Eigenschaft aufweist, wirde der Steueranteil von Personen mit - im Haushaltsvergleich
- hohen Bruttoeinkommen im Mittel unterschétzt und der Steueranteil der wenig Verdienen
den Haushaltsmitglieder Uberschétzt. Bei der Schdtzung der gesuchten Steueranteile wird
daher auf die empirische Beziehung zwischen Lohn und Einkommensteuer einerseits und
Bruttoeinkommen und Kinderzahl andererseits zurickgegriffen wie sie fir die Haushaltstypen
1 bis 5 (Alleinstehende mit und ohne Kinder) beobachtbar ist. Von diesen Haushaltstypen
werden jene ausgewahlt, die tatsachlich Lohn- und Einkommensteuer zahlen. Deren gezahlte
Lohn- und Einkommensteuer wird mittels einer Regressionsgleichung erklart, in die das
Bruttoeinkommen, das Quadrat des Bruttoeinkommens und die Kinderzahl as Exogene
eingehen.

Tabelle 3.10: Beziehung zwischen Lohn-/Einkommensteuer und Bruttoei nkommen sowie
Kinderzahl in Haushalten Alleinlebender bzw. Alleinerziehender

Variable Parameter t-Wert
Konstante -3616,18 -16,19
Bruttoeinkommen 0,200 43,94
Bruttoei nkommen2 1,058E-07 5,82

Kinderzahl -2349,96 -19,48

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: r* = 0,628, n=6.338 Haushalte, Haushaltstypen
01,...,05 mit Steuerzahlung. @) Kinderzahl des Haushaltsvorstandes. Flr andere Haushaltsmitglieder ist die
Kinderzahl nicht explizit angegeben und wird zur Vereinfachung Null gesetzt.

Die Vorsorgeaufwendungen durften - bis zum zuldssigen Hochstbetrag - recht gut durch die
Einkommensvariablen erklarbar sein, so dald eine gesonderte Erkl&rung nicht vielverspre-

chend erscheint. Konkrete Angaben Uber andere abzugsfahige Tatbesténde existieren nicht.
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So gibt es zwar etwa einen Nachweis iiber die Ubertragung an andere Haushalte, ob diese
Ubertragungen aber als besondere Belastungen abzugsfahig sind, ist unbekannt. Die
Schétzergebnisse sind in Tabelle 3.10 wiedergegeben.

Diese Beziehung selbst soll nun nicht Grundlage der Schéatzung des zu versteuernden
Einkommens sein, sondern dient alein der Aufteilung des tatsachlichen Betrages an gezahlter
Lohn und Einkommensteuer auf die einzelnen Haushaltsmitglieder. Dazu wird fur Haushalt i
zunachst der Schétzwert des Steuerbetrages gemal der ermittelten funktionalen Beziehung fir
Haushaltsmitglied j = 1, ..., 6 berechnet a's

r 2

Dann werden flr jedes Haushaltsmitglied Anteilswerte a; ermittelt als

Mit diesen Anteilswerten wird der tatséchlich gezahlte Betrag an Lohn und Einkomment
steuer auf die einzelnen Haushaltsmitglieder zugerechnet. Fir Haushaltsmitglied j ergibt sich

Tf =T
Mit diesem Wert Tif wird das zu versteuernde Einkommen des Haushaltsmitglied j berechnet:

ZVEjj = ZVE(Ti{.).

Der Haushalt insgesamt wird im Hinblick auf den Durchschnitts- und Grenzsteuersatz durch
das Haushaltsmitglied mit dem hdchsten zu versteuernden Einkommen représentiert.

3.2.2.4.2. Zur Berucksichtigung der Kirchensteuer

Durch die gewahrten Steuervorteile verandert sich auch die Bemessungsgrundlage der
Kirchensteuer und damit die Kirchensteuerzahllast. Die kalkulatorischen Selbstnutzungs-
kosten sollen daher auch um die Kirchensteuerersparnis gemindert werden.

Grundsétzlich ergibt sich die zu zahlende Kirchensteuer Ty aus der Multiplikation der zu
zahlenden Einkommensteuer T und dem Kirchensteuersatz k. In der verwendeten Datenbasis
ist aber der Konfessionsstatus der einzelnen Haushaltsmitglieder nicht bekannt. So dal3 mit
einer naherungsweisen Rechnung operiert werden soll. Zunéchst wird hierzu fur ale
Haushalte ein Kirchensteuerhilfssatz k* ermittelt aus der Relation von gezahlter Kirchen
steuer Ty und gezahlter Einkommensteuer T:

=T
T
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Dieser Satz soll bei der Ermittlung der Kirchensteuerersparnis jedoch nur fir jene Haushalte
zur Anwendung kommen, die im Jahre 1993 mehr als nur Bagatellbetrage an Kirchensteuer
zu zahlen hatten. Fir diese Haushalte wird davon ausgegangen, dal3 sie im Jahre 1993 mehr
as 1.000 DM Einkommensteuer zu zahlen hatten. Zudem werden nur solche Haushalte
berticksichtigt, bei denen die Kirchensteuerpflicht sowohl in zeitlicher Hinsicht als auch im
Hinblick auf eine mehrheitliche Kirchensteuerpflicht unter getrennt veranlagten Haushalts-
mitgliedern zum Tragen kommt. Dieser Personenkreis wird hilfsweise dadurch abgegenzt,
dal3 der Kirchensteuerhilfssatz k* im Jahre 1993 mehr als 4 Prozent betrégt. Geht man von
einem kleinsten reguldren Kirchensteuersatz k von 8 Prozent aus, so bedeutet dies im Fall
eines Haushalts, in dem eine einzige Veranlagung stattfindet, dal3 mindestens ein halbes Jahr
lang Kirchensteuerpflicht bestand und im Fall eines ganzjahrig kirchensteuerpflichtigen
Haushalts mit mehreren getrennt veranlagten Personen, dal? mindestens die Hélfte dieser
Personen kirchensteuerpflichtig waren.

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich folgende Vorschrift zur Berechnung der Kirchen
steuerersparnis sowohl fir Eigentimer al's auch fir Mieterhaushalte:

iDT > * fallsT >1.000 und k* > 0,04
DTk =1 .
10 sonst
DT bezeichnet dabei die gesamte durch einen Wohnungskauf entstehende Einkommen

steuerersparnis, wie sie weiter oben definiert ist.

3.2.2.4.3. Steuerliche Abschreibungen selbstgenutzten Wohneigentums

Die Ermittlung des potentiellen steuerlichen Abschreibungsbetrages 1&(3 sich fir Mieterhaus-
halte bei gegebenen Anschaffungskosten recht verl&Rlich durchfihren. Einzige Einschrankung
ist die Annahme, dal3 bei allen hier betrachteten Mieterhaushalten in der Vergangenheit noch
kein Objektverbrauch stattgefunden hat. Es wird also davon ausgegangen, dal3 die Moglich-
keit der Inanspruchnahme von Steuervorteilen durch Mieter, fir den Fall, dal3 sie selbst-
genutztes Wohneigentum erwerben, nicht dadurch verhindert wird, dal3 bereits in friheren
Jahren die damals gultige Eigenheimfdrderung ausgenutzt wurde.

Ansatzpunkt fur die berticksichtigten 21.204 Mieterhaushalte ist die im Jahr 1993 noch
gultige Regelung des Jahres 1991. Hiernach sind - gemal3 8§ 10e Einkommensteuergesetz - in
den ersten vier Nutzungsjahren Abschreibungen in Hohe von 6 Prozent der Bemessungs-
grundlage zulé&ssig. (Fur weitere vier Jahre sind 5 Prozent zuléssig.) Die Bemessungsgrund-
lage setzt sich aus dem vollen Gebaudewert- und dem halben Grundstiickswert zusammen.
Sie betragt aber maximal 330.000 DM. Bei der Berechnung des unbekannten Grundstticks-
wertes wird pauschal davon ausgegangen, dal dieser 20 Prozent des Verkehrswertes des
gesamten Objektes betragt. Zusétzlich wird - gemal3 8 34f Einkommensteuergesetz - je Kind
ein Baukindergeld von 1.000 DM gewahrt, das von der Steuerschuld abgezogen werden kann.
Ferner gelten fur die Férderung Einkommenshdchstbetrége von 120.000 DM p.a. fur Ledige
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und 240.000 DM p.a. fir zusammenveranlagte Ehepaare. Relevant sind die steuerpflichtigen
EinkUnfte.

Weniger klar gelingt die Identifikation der von Eigentimerhaushalten im Jahr 1993 genutzten
steuerlichen Regelung. Die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe gibt hiertiber keine
direkte Auskunft. Die Kombination der bekannten Bauatersklasse mit einer Variable, die
angibt, wie das Wohneigentum erworben wurde, &3t aber die hilfsweise Eintellung der
Eigentimerhaushalte in verschiedener Teilgruppen zu, fur die jeweils die Ausnutzung einer
bestimmten steuerlichen Regelung vermutet werden kann. Die Erwerbsvariable gibt an, (1) ob
die eigengenutzte Wohnungsimmobilie neu gebaut oder neu gekauft wurde, (2) sie gebraucht
gekauft worden ist oder (3) sie ererbt oder geschenkt wurde.

Als Gruppe 1 werden Haushalte definiert, die angeben, ihre eigengenutzte Wohnung oder ihr
eigengenutztes Haus neu gebaut oder neu gekauft zu haben und das Baujahr dieses Objekt vor
1978 liegt. Das Alter dieser Objekte betrégt mehr als 15 Jahre. Damit liegt auch der Beginn
einer moglichen steuerlichen Férderung durch Abschreibungsverglinstigungen langer als 15
Jahre zuriick. Fur diese Gruppe kann daher mit Sicherheit davon ausgegangen werden, dal3 sie
im Jahre 1993 keine steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten fir Eigennutzung in Anspruch
nehmen konnen (AfA;=0). Dieser Gruppe gehoren 2.345 EV S-Haushalte an, mithin rund 28
Prozent aler berticksichtigten Eigentimerhaushalte.

Unabhangig davon, ob sie neu oder gebraucht gekauft wurden, wird fur Objekte in der
jungsten Baualtersklasse (Baujahr ab 1988) pauschal die Regelung des Jahres 1987
zugrundegelegt. Gilt die Annahme feHenden Objektverbrauchs, genief3en diese Wohnungen
noch eine steuerliche Forderung.

Fur die in dieser Gruppe enthaltenen, aber mit den vorhandenen Daten nicht abgrenzbaren
Objekte der Baujahre 1991, 1992 und 1993 wird damit félschlich von der etwas restriktiveren
1987er Regelung statt der korrekten 1991er Regelung ausgegangen. Die Technik der
Forderung der 1987er Regelung entspricht weitgehend jener der 1991er Regelung. Lediglich
die Parameterwerte unterscheiden sich und es gelten keine Einkommensgrenzen. So ist (auch
in den ersten vier Jahren) ein Abschreibungssatz von nur 5 Prozent zuléssig, die maximae
Bemessungsgrundlage betragt 300.000 DM und das Baukindergeld 600 DM pro Kind. Fir
Objekte/Haushalte dieser zweiten Gruppe ergibt sich

AfA, = 0,05xmin(300000; V (1- %)) ,

V bezeichnet den Verkehrswert. Der relative Anteil des Grundstiickswertes wird mit 0,2
angenommen; dieser geht nur zur Halfte in die Bemessungsgrundlage ein.

Fir die bisher nicht berlicksichtigten Objekte wird von der Regelung bis zum Jahr 1986
ausgegangen, die in 8§ 7b Einkommensteuergesetz geregelt ist. Diese sieht ebenfalls
Abschreibungssétze von 5 Prozent vor, die maximae Bemessungsgrundlage betragt 200.000
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DM und das Baukindergeld von 600 DM je Kind wird erst ab dem zweiten Kind gezahlt.
Allerdings kann hier nicht mehr fir einzelne Haushate ein AfA-Betrag abgeschétzt werden,
sondern den Haushalten kann nur zuféllig ein AfA-Betrag zugeordnet werden. Die zufdllige
Ziehung erfolgt nach Mal3gabe der Wahrscheinlichkeit, dal3 das Objekt noch im Jahr 1993
gefordert wird. Bei der Ermittlung der Wahrscheinlichkeiten sind folgende weitere Gruppen
zu unterscheiden:

a)

b)

Gruppe 3 bestent aus Haushalten, die Objekte der Baualtersklasse 1978 bis 1987
bewohnen.

Fir neu gebaute Objekte der Baujahre 1986 und 1987 wird wnterstellt, sie seien noch
allesamt in der Forderung. Die Anzahl dieser Objekte wird abgeschétzt aus der Relation
der Baufertigstellungen der Jahre 1986 und 1987 zu den Baufertigstellungen des Zeit-
raums von 1978 bis 1987, multipliziert mit der Zahl von EVS-Objekten, die der genann-
ten Baualtersgruppe angehdren. Von den Baufertigstellungen der Jahre 1978 bis 1987
entfielen auf das Jahr 1986 rund 7,5 Prozent und auf das Jahr 1987 rund 6,5 Prozent. Ein
entsprechender Anteilswert von EVS-Objekten der genannten Baualtersklasse wird
diesen beiden Jahren zugerechnet.

Aus den verbleibenden Objekten kdnnen nur die seit 1986 gekauften Objekte noch als
steuerlich gefordert betrachtet werden. Deren Anzahl wird aufgrund einer gesetzten
durchschnittlichen Kaufrate von 2,5 Prozent abgeschétzt.

Aus diesen beiden Annahmen ergibt sich fir die gesamte Baualtersklasse, dal3 etwa 28
Prozent der Objekte noch eine Forderung genief3en. Die Wahrscheinlichkeit, dal3 ein
Objekt dieser Gruppe noch geférdert wird, betragt also p3 = 0,28. Fir die Eigentiimer-
haushalte dieser Gruppe wird zufdlig entschieden, ob sie noch Forderung genief3en.
Dazu wird fur die Haushalte zunéchst eine zwischen null und eins gleichverteilte Zufalls-
zahl x; gezogen. FUr Haushalt i ergibt sich sodann ein Abschreibungsbetrag von

:iIﬁO,OSxmin( 200000; V X1- O;22)) falsx; > p3 = 0,28.
T sonst

AfAg

Gruppe 4 besteht aus Objekten der Baualtersklassen vor 1978, die seit 1986 gebraucht
gekauft, geschenkt oder ererbt wurden. Deren Anzahl wird aufgrund einer Kaufrate von
2,5 Prozent jahrlich abgeschétzt. Es ergibt sich, dald rund 17 Prozent der Gesamtzahl
dieser Objekte eine FOrderung genief3en kdnnen (p4 = 0,17). Wiederum soll eine zufdlige
Zuordnung der Haushalte nach Mal3gabe der Realisation i einer zwischen null und eins
gleichverteilten Zufalsvariable z; erfolgen, sodal? sich folgender Abschreibungsbetrag
ergibt:

:iIIO,OSXmin(ZOOOOO;V X1- O;22)) falsx; > py = 017
10 sonst

AfA |
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Analog erfolgt die Ermittlung des Baukindergeldes fur die vier Gruppen. Im Hinblick auf die
Zufallsvariable x;j werden selbstverstandlich die gleichen Readlisationen wie bei den
Abschreibungen benutzt. Bezeichnet man mit ny; die Zahl der Kinder in Haushalt i ergibt sich
fur die Eigentimergruppen 1 bis 4:

BGK.’Li :O
BGKZ'i =600 Nk i
1600 max(0; n,; - 1) fallsx; > p; =0,28
BKG3; = : (O -J i = P3
" 140 sonst
1600 max(0; ni.; - 1) fdlsx; > =017
BKG4,| - l ( k,l ) | p4

%O sonst

Empirische Ergebnisse zu den Steuervorteilen

Nachfolgend werden die berechneten partiellen Steuervorteile fir die beiden interessierenden
Haushaltsgruppen empirisch dargestellt. Die partiellen Steuervorteile werden berechnet, in
dem vom zu versteuernden Einkommen vor Ansatz der dgengenutzten Wohnung alleine die
Abschreibungen abgesetzt werden und die sich ergebende Verringerung der Steuerzahllast um
ein eventuelles Baukindergeld erhoht wird. (Vergleiche hierzu auch die schematische
Darstellung zu Beginn des Abschnitts 3.2.2.4.) Fur Mieterhaushalt i wird der kalkulatorische
Steuervorteil berechnet als

DT, afai =T(ZVEgz ) - T(ZVEggi - AfA; ) +1000n;

und fUr Eigentimer-Haushalt i , der nach Variante | abschreibt, als

DTe atai = T(ZVEgg; + AfAjj + max(0,EGre - FBKei).S)
- T(ZVEgg +max(0; E§ri - FBKq),9 + BKG;;

Der Ausdruck max() enthdlt den kalkulatorischen Vorteil, der aufgrund der Steuerfreiheit der
kalkulatorischen Eigenkapitalkosten entsteht und dessen Berechnung im nachfolgenden
Abschnitt erlautert wird.

In der Mietergruppe gibt es nun eine bestimmte Anzahl von Haushalten, fur die der
Steuervortell aufgrund zu niedrigen zu versteuernden Einkommens und fehlender Kinder
gleich Null ist. Dieser Fal kann in der Eigentimergruppe ebenso auftreten wie der -
vermutlich hdufigere - Fall, dal3 ein Eigentimerhaushalt nicht mehr abschreibt. Damit diese
Null-Félle angemessen dargestellt werden konnen, sei zunéchst die empirische Vertellungs-
funktion der berechneten Steuervorteille aufgrund von Abschreibungen und Baukindergeld
betrachtet (vgl. Abbildung 3.16).
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Abbildung 3.16: Empirische Verteilungsfunktion der Steuervorteile
aus Abschreibungen und Baukindergeld
- alle berticksichtigten Haushalte -

S—

— Mieter
— Eigentimer

Anteil
1
0,9 1
0,8 A
0,7 1
0,6
0,5 A
0,4 -
0,3 1
0,2 1
0,1

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
DM

Quelle: EV'S 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Verteilungsfunktionen wurden mit Histogrammen
bestimmt, die 100 gleich breite Klassen aufweisen.

Hier zeigt sich, dal3 fur knapp 24 Prozent der Mieterhaushalte gar kein entsprechender
steuerlicher Vorteil beim Kauf einer eigenen Wohnung erwachsen wirde. Demgegenuber
erhalten 78 Prozent der Eigentimerhaushalte tatséchlich keinen steuerlichen Vorteil aufgrund
von Abschreibungen und Baukindergeld. In der Verteilungsfunktion der Mieter sind kleine
Unstetigkeiten bel 1.000 DM, 2.000 DM usw. erkennbar, die durch das Baukindergeld
zustandekommen.

Die Abbildung 3.17 zeigt die Dichtefunktionen des partiellen Steuervorteils jener 76 Prozent
Mieter- und 22 Prozent Eigentimerhaushalte, die einen Steuervorteil erhaten (wirden). Hier
wird deutlich, dal3 der mittlere Steuervorteil der noch geforderten Eigentiimerhaushalte Uber
dem mittleren partiellen Steuervortell liegt, den Mieterhaushalte beim Kauf der eigenen
Wohnung erhalten wirden.
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Abbildung 3.17: Empirische Dichten der Seuervorteile
aus Abschreibungen und Baukindergeld
- Haushalte mit positivem Steuervorteil -

Dichte

0.0003 7 — Mieter —noch abschreibende Eigentimer

0,0002 -

0,0001

e

0 T T T T T T T T T i
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.

3.2.2.4.4. Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten

Oben wurden die nominalen Kapitalkosten vor Steuern ermittelt. In diesem Abschnitt wird
berechnet, wel che steuerliche Ersparnis diesen gegentibersteht.

Die Fremdkapitalkosten sind hierbel steuerlich nicht relevant, da Eigennutzer von
Wohnungsimmobilien keine Méglichkeit zur Absetzung von Zinsen haben.*™ Einkom-
mensteuerpflichtig dagegen sind Ertrdge aus Finanzvermdgen, sofern sie einen bestimmten
Freibetrag Uberschreiten. Der Opportunitdtsertrag des gebundenen Eigenkapitals ist
demgemald um die Steuerzahllast zu mindern, die entstiinde, wirde das Eigenkapital am
Kapitalmarkt angelegt. Bei der konkreten Berechnung im Rahmen dieser Arbeit wird nicht
mittels des Grenzsteuersatzes operiert, sondern direkt mit der Tariffunktion T()*™. Zudem
wird berticksichtigt, ob noch Teile des Freibetrags auf Kapitaleinkinfte nicht "verbraucht"
sind und somit die kalkulatorische Steuerbelastung des Opportunitétsertrages des gebundenen
Ei genkapitals mindern.*™

173 Es gibt hier in der Regelung des Jahres 1993 einige wenige Ausnahmen, wie etwa die steuerliche

Abzugsfahigkeit eines eventuellen Disagiosim Jahr des Einzugs.
17 vgl. auch Pfeifer (1993), S. 12.
175 Zur Bedeutung des Sparerfreibetrages vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 322.
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Eigentimer haushalte
Der noch verfligbare Freibetrag FBK; ergibt sich aus folgender Operation
FBK ¢ = max(0; 6100S- Gg rg) .
Dabel bezeichnet s den Splittingfaktor und Ge das Geldvermégen des Eigentimerhaushalts im
Jahre 1993. Als steuerliche Ersparnis ergibt sich hieraus:
DTe g = T(ZVEqg + max(0; EGrg - FBK;), S)- T(ZVEy,s).

Dabei bezeichnet ZVE das zu versteuernde Einkommen des Haushalts vor Beriicksichtigung
der Kapitalertrége und s den Splittingfaktor.

Mieter haushalte

Bei Mieterhaushalten wird auf den noch verfligbaren Freibetrag abgestellt, der sich fir den
Fall ergibt, dal3 die eigene Wohnung gekauft wirde. Steuerpflichtig waren zunachst jene Telle
der Geldvermdgensertrége, die nicht as Eigenkapital in der Wohnung gebunden wéren. Dies
entspricht gerade dem Betrag G, - Ef,,, wobei bekanntlich

Ef, =108V, - Ff,.
Daraus errechnet sich der noch verflgbare Freibetrag as
FBK 1, = max(0;6100s- (G, - ES) rg)
und die Steuerersparnis als

DT e = T(ZVEq + max(0; Egrg - FBK 1).5)- T(ZVEq,9).

Empirische Ergebnisse

Wegen der geringen Eigenkapitalausstattung im Verein mit den haushatsindividuell
beriicksichtigten Freibetrégen auf Finanzertrage wirden nur rund 10 Prozent der Mieterhaus-
halte einen Steuervorteil aus der Nichtversteuerung der Eigenkapitalkosten erhalten (vgl.
Abbildung 3.18). Dagegen erhalten mehr als 90 Prozent der Eigentimerhaushalte einen
derartigen Vortell.
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Abbildung 3.18: Empirische Verteilungsfunktionen der Steuervorteile
aufgrund Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten
- alle berticksichtigten Haushalte-

Anteil
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0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000

DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Verteilungsfunktionen wurden mit Histogrammen
bestimmt, die 100 gleich breite Klassen aufweisen.

Abbildung 3.19: Empirische Dichten der Steuervorteile
aufgrund der Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten
- Haushalte mit positivem Steuervorteil -
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.
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Die Dichtefunktionen des Steuervorteils jener Haushalte, die einen entsprechenden Steuer-
vorteil erhalten wirden (Mieter) bzw. erhalten (Eigentimer) ist in der Abbildung 3.19
dargestellt. Es zeigt sich, dal3 Eigentiimer einen markant hoheren Vorteil genief3en als Mieter.
Die Verteilung der Mietervorteile ist - wie aufgrund der Verteilung der BEgenkapitalkosten
auch zu erwarten - ausgesprochen linkssteil. Der Steuervorteil der Eigentiimer erstreckt sich
Uber einen weiten Bereich und weist im Bereich um etwa 2.000 DM einen wenig ausgeprag
ten modalen Bereich aus.

3.2.2.4.5. Empirische Verteilungen der Steuervorteile insgesamt

In diesem Abschnitt werden die Verteilungen des Steuervorteils insgesamt prasentiert. Wie
Abbildung 3.20 zeigt, wirden rund 24 Prozent der Mieterhaushalte keinen Steuervorteil aus
der Nutzung eigenen Wohnraumes erzielen. Dagegen genief3en insgesamt rund 93 Prozent der
Eigentimerhaushalte steuerliche Vorteile. Die Lage der empirischen Verteilungsfunktionen
|al3t erkennen, dal3 die steuerliche Foérderung der Eigentiimer hoher ausfallt, als die mdgliche
steuerliche Forderung von Mieterhaushalten im Fall des Kaufs einer eigenen Wohnung. Das
arithmetische Mittel betrégt fur Mieter 2.707 DM und fur Eigentiimer 4.334 DM.

Abbildung 3.20: Empirische Verteilungsfunktion der gesamten Steuervorteile
- alle berUicksichtigten Haushalte -
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— Mieter
—Eigentimer

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

Wie oben erortert, wurden die kalkulatorischen Mieten und die kalkulatorischen Verkehrs-
werte pauschal korrigiert. Welchen Einflul? diese pauschale Korrektur auf die Verteilung der
Steuervorteile hatte zeigt die Abbildung 3.21. Sie enthdlt fir beiden Besitzergruppen die
Vertellungsfunktionen fir die Situation mit und ohne Korrektur.
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Abbildung 3.21: Vergleich der empirischen Verteilungsfunktionen der gesamten Steuer-
vortelle
mit und ohne Korrektur des Mietzinses
- alle beriicksi chtigten Haushalte -

Anteil
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—Eigentimer

----- Mieter, ohne Korrektur

= = = Ejgentimer, ohne Korrektur

0 T T T T I I I

0 2500 5000 7500 10000 12500 15000 17500 20000
DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Verteilungsfunktionen wurden mit Histogrammen
bestimmt, die 100 gleich breite Klassen aufweisen.

Abbildung 3.22: Empirische Dichten der gesamten Steuervorteile
- Haushalte mit positivem Seuervorteil -
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.
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Da der Mietzins nach oben korrigiert wurde, fallen die Steuervorteile insgesamt geringer aus
als ohne Korrektur. In der Abbildung ist dies an den mit durchgezogener Linie gezeichneten
Verteillungsfunktionen zu erkennen, die links der mit gestrichelter Linie gezeichneten
Verteilungsfunktionen - fir den Fall des Verzichts auf die genannte Korrektur - liegen.

Abbildung 3.22 zeigt die Dichtefunktionen jener Haushalte mit positivem Steuervorteil. Hier
fallt vor allem auf, dal3 der modale Bereich fir die Mieterhaushalte weitaus ausgepragter als
jener der Eigentumer ist. Wahrend nur wenige Mieter eine steuerliche Forderung oberhalb
von etwa 6.000 DM erhalten wirden, gibt es in diesem Bereich noch zahlreiche Eigentiimer,
die einen derart hohen Steuervorteil genief3en.

Bezogen auf den Verkehrswert ergibt sich fir Mieter- und EigentUmerhaushalte im
Durchschnitt die in Abbildung 3.23 dargestellte Situation: Durch Abschreibungen und
Baukindergeld wirden Mieter im Durchschnitt eine Forderung von 1,5 Prozent des Ver-
kehrswertes erhaten. Die Kapitalkostenkomponente wére wegen der geringen Eigenkapital-
ausstattung vernachl éssigbar gering. Eigentimer erhalten im Mittel mehr als 1 Prozent des
Verkehrswerts als steuerliche Forderung durch die Steuerfreiheit der Kosten des gebundenen
Eigenkapitals und im Mittel rund 1/4 Prozent aus Abschreibungen und Baukindergeld. Dal3
sich bel diesem Vergleich andere Relationen zwischen Mieter und Eigentimer ergeben als
beim Vergleich der durchschnittlichen DM-Betrdge liegt daran, daf3 der absolut hdhere
Steuervorteil fur Eigentimer mit einem im Vergleich mit den Mieterhaushalten hoheren
durchschnittlichen Verkehrswert relativiert wird.

Hochgerechnet auf die berlicksichtigten Eigentiimerhaushalte betragt die direkte staatliche
Forderung durch Abschreibungen und Baukindergeld rund 4,16 Mrd. DM und einschliefdlich
der Steuerfreitheit der Kapitalkosten rund 24,44 Mrd. DM. Gleichzeitig ergibt sich eine
erhebliche Konzentration der Forderbetrége auf die oberen Einkommensgruppen. Beriick-
sichtigt man nur die direkte Férderung, entfallen auf die oberen beiden Einkommensdezile 58
Prozent der gesamten Fordersumme (hier liegen 33 Prozent der Eigentiimerhaushalte).* Auf
die in den beiden unteren Nettoeinkommensdezilen liegenden 5,6 Prozent der Eigentiimer-
haushalte entfallen nur 0,34 Prozent der FOrdersumme.

Unterstellt man fur die Eigentimerhaushalte, die oben ausgeschlossenen wurden (v.a
Eigentimerhaushalte, die mehr als eine Wohnimmobilie besitzen) die gleichen Verhéltnisse
wie bei den berlcksichtigten Eigentimerhaushalten, so resultieren Forderbetrége von
insgesamt rund 8,45 Mrd. DM*” bzw. 51,70 Mrd. DM.*"®

176 Auf die oberen drei Dezile entfallen 48 Prozent der Eigentiimer und 76 Prozent der Fordersumme. An

dieser Konzentration hat sich offenbar gréfZenordnungsmaliig in den letzten Jahrzehnten wenig verandert:
So ermittelt Gress fur das Jahr 1973, da3 auf die 42 Prozent der Haushalte mit den hochsten
Nettoeinkommen 66 Prozent der Steuervorteile entfallen. Vgl. Gress (1983), S. 339 - 340.

Vgl. die fur das Jahr 1993 genannte Vergunstigungssumme von 8,2 Mrd. DM der Expertenkommission
Wohnungspolitik (1995a), S. 65.

177
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Abbildung 3.23: Mittlere, mit dem Verkehrswert relativierte Sieuervorteile fir Mieter und
Eigentimer

Prozent
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1,00 -

0,50 A

0,00 A

-0,50
Mieter Eigentimer

O AfA/Baukindergeld 0O Kapitalkosten B Rest
Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.
3.2.2.5. Erhaltungsaufwand und andere Kosten

Abbildung 3.24: Relation von Erhaltungsaufwand zu Verkehrswert
fur verschiedene Baualtersklassen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

18 Hochgerechnet mit den Landerfaktoren sind 6,54 Mio. Eigentlimerhaushalte beriicksichtigt, in der EVS
dagegen 13,30 Mio. vertreten (Eigentimer mit aleinigem Haus- oder Wohnungsbesitz). Die genannte
Abschétzung erfolgte durch Multiplikation mit dem Faktor 13,30 : 6,54 = 2,03.
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Die von den Eigentimerhaushalten getétigten Erhaltungsaufwendungen entstammen der
Einnahmen- und Ausgabenrechnung. Durch Relativierung mit dem Verkehrswert 183t sich fir
die verschiedenen Baualtersklassen ein relativer Erhaltungsaufwand bestimmen. Diese
relativen Erhaltungsaufwendungen lassen sich dann auf den Verkehrswert anwenden. Es
handelt sich dabel konzeptionell um mittlere Erhaltungsaufwendungen p.a. und nicht nur um
jene des Kaufjahres, was auch dem Idealtyp entspricht. Es ergibt sich eine mit dem Baualter
zunehmende Relation. Nur fur die neuesten Bauten liegt die Relation etwas tUber der nachst
dlteren Baualtersklasse, was durch "Nachbesserungen” in den ersten Jahren nach dem Bezug
erklart werden kann.

Nicht berlicksichtigt werden die Steuervorteile durch Steuerfreiheit der Wertsteigerung des
Wohnungsvermogens, die nicht bekannt sind.

3.2.3. Dieverwendete Kostendifferenz und ihr Charakter als Rentabili-
tatsmalizahl

Zu Beginn dieses Abschnitts wird die relative Kostendifferenz aus der Gegentiberstellung der
oben ermittelten kalkulatorischen Miet- und Selbstnutzungskosten, relativiert mit dem
Verkehrswert, ermittelt. Sieist definiert als:

Dk = Mietkosten - Selbstnutzungskosten
Verkehrswert

Fur Mieter entspricht sie der Differenz aus kalkulatorischen Mietkosten und potentiellen
kalkulatorischen Selbstnutzungskosten im Falle des Kaufs der bewohnten Wohnung,
relativiert mit dem kalkulatorischen Verkehrswert. Fir Eigentimer ist es die Differenz aus
potentiellen kakulatorischen Mietkosten fur den Fall, dald die eigene Wohnung angemietet
wirde und den kalkulatorischen Selbstnutzungskosten, relativiert mit dem kalkulatorischen
Verkehrswert.

Ein positiver Wert dieser Grole zeigt an, da3 die Mietkosten die Selbstnutzungskosten
Ubersteigen und Eigennutzung der jeweiligen Wohnung vorteilhafter ist als die Miete. Andere
Arbeiten zur Besitzformwahl verwenden ahnlich konstruierte Grof3en. Verwendung findet
etwa ein Relativpreis der beiden Besitzformen (Relation von Miete zu Selbstnutzungs-
kosten),'” zwei Relativpreise™® sowie die Wohnkosten beider Besitzformen in DM,

Betrachtet man die Mietkosten as kalkulatorischen Wohnungsertrag und die Selbst-
nutzungskosten als kalkulatorische Kosten der Wohnungsnutzung, kann die Kostendifferenz
anschaulich as kakulatorische Wohnungsrendite nach Steuern und vor Wertsteigerungen

179 vgl. Hendershott (1980), S. 415 und Haurin/Hendershott/Wachter (1996).
80 vgl. Rosen (1979).
181 v/gl. Behring/Borsch-Supan/Goldrian (1988).
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interpretiert werden. Zu beachten ist alerdings, dal? neben den Ublicherweise berticksichtigten
Fremdkapital kosten auch die Eigenkapitalkosten berticksichtigt sind.

3.3. Besitzformwahl

In diesem Abschnitt wird untersucht, wie sich mit der im Vorabschnitt berechneten
Kostendifferenz die von den Haushalten im Jahre 1993 gewé&hlte Besitzform erklaren 1&/%. Im
Anschlufd wird geprift, ob durch den Einbezug weiterer relevanter bzw. in der Literatur
berlicksichtigter Einfluf3gréf3en das Ergebnis verbessert werden kann.

3.3.1. EinflulR der Kostendifferenz

3.3.1.1. Deskriptive Ergebnisse

Abbildung 3.25: Verteilung der Kostendifferenz fiir Eigenttimer- und Mieterhaushalte

Dichte
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—— Eigentimer

Kostendifferenz in Prozent

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 0,25 Prozent.

Die mittleren Kostendifferenzen sind fir beide Besitzergruppen negativ. Fur Mieterhaushalte
betrégt sie -4,51 Prozent und fur Eigentimerhaushalte -2,94 Prozent. Ohne Ansatz etwaiger
Wertsteigerungen ist die Nachsteuer-Rendite von selbstgenutzten Wohnbauten damit negativ.
Dies deckt sich mit den Befunden anderer Arbeiten, die zu vergleichbaren Ergebnissen
kommen. Fir Deutschland finden Behring, Borsch-Supan und Goldrian, dal? "die laufenden
Kosten der Wohneigentumsnutzung [...] doch erheblich hdher [sind] as die Kosten einer
Mietwohnung" *®. Fir Mieter falt die Kostendifferenz um 1,76 Prozentpunkte niedriger aus

182 Behring/Borsch-Supan/Goldrian (1988), S. 123.
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als fur Eigentimer. Die Lage der beiden Vertellungen in Abbildung 3.25 |43 eine gute
Trennung von Eigentiimer- und Mieterhaushalten mit Hilfe der Kostendifferenz erwarten.

Abbildung 3.26 stellt fur die Einkommensdezile die durchschnittlichen Eigentiimerquoten und
die durchschnittlichen Kostendifferenzen gegeniber.”® Es zeigt sich eine deutliche
Paralelitdt von Kostendifferenz und Eigentimerquote. In Abbildung 3.27 ist der gleiche
Zusammenhang fur die einzelnen Bundesléander und in Abbildung 3.28 fiir die verschiedenen
Wohnlagen dargestellt. Auch hier zeigt sich, dal3 die Einheiten mit einer hoheren Kosten
differenz im Durchschnitt auch eine hdhere Eigentimerquote aufwei sen.

Abbildung 3.26: Eigentiimerquoten und mittlere Kostendifferenzen in den Nettoei nkommens-
dezilen (hochgerechnete Ergebnisse)
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Eigentimerquote und Kostendifferenz sind mit den
L anderfaktoren hochgerechnet.

Abbildung 3.27: Eigentiimerquoten und mittlere Kostendifferenzen in den Bundesléandern

(hochgerechnete Ergebnisse)
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in Prozent in Prozent
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Eigentimerquote und Kostendifferenz sind mit den
L anderfaktoren hochgerechnet.

18 Aus Griinden der Vergleichbarkeit mit der hochgerechneten Eigentiimerquote, die in der betrachteten

Tellgruppe 23,7 Prozent betrégt, wurden die Ergebnisse (mit den Landerfaktoren) hochgerechnet.
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Abbildung 3.28: Eigentiimerquoten und mittlere Kostendifferenzen in den Wohnlagen
(hochger echnete Ergebnisse)

Eigentiimerquote Kostendifferenz
in Prozent in Prozent
40 -1
Eigentimerquote
— e
30 - T-2

20 - Kostendifferenz 4.3
10 - T -4
O T T T T T —5
Grof3stadt Umland bis Umland 10 bisUmland 25 bis Umland 40 bis Umland tber
10km 25km 40km 60km 60km
Wohnlage

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Eigentimerquote und Kostendifferenz sind mit den
L anderfaktoren hochgerechnet.

Abbildung 3.29: Kernregressionsschatzung der Eigentiimer quote in Abhangigkeit von der
Kostendifferenz

Eigentimerquote in Prozent

Kostendifferenz in Prozent

Quelle: EV'S 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt ist eine Kernregressionsschétzung (Dreieck-
kern) mit einer Bandweite von 0,25 Prozent.

In Abbildung 3.29 findet sich elne Kernregressionsschdtzung der Eigentimerguote in
Abhangigkeit von der Kostendifferenz. Abgesehen vom rechten Rand, wo die Singularitdten
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der dort liegenden wenigen EV S-Haushalte in Erscheinung treten, zeigt sich ein Sférmiger
Verlauf mit einem Wendepunkt etwas unterhalb einer Kostendifferenz von -3 Prozent.

3.3.1.2. Moddlierung der Besitzwahlentscheidung in einem L ogit-M odell

Die Wahl der Besitzform von Wohnungen ist ein typischer Anwendungsfall von Discrete
Choice-Modellen. Wéhrend eine Ubliche Nachfragefunktion as abhangige Variable die
Menge eines von einem Konsumenten nachgefragten Gutes enthélt, verwenden Discrete
Choice-Modelle as abhangige Variable eine nominale Variable, die anzeigt, fur welche aus
einer Menge von Alternativen sich der Konsument entschieden hat.® Bei der Besitzwahl -
entscheidung vorliegender Arbeit gibt es alein die beiden Alternativen Miete und Eigentum,
so dai3 hier aleine bindre Discrete Choice-Modelle in Frage kommen.

In der vorliegenden Arbeit wird ein Logit-Modell zur Besitzwahl gewéhlt, das in Anhang 4
skizziert wird. Bindre endogene Variable y ist die Besitzform (0 Miete, 1 Eigentum). Die
Wahrscheinlichkeit p;, dafld die endogene Variable y bei gegebenen Werten der erklarenden
Variablen x;j , j=1,...,v und gegebenen Regressionsparametern b; den Wert 1 annimmt, also die
Besitzform Eigentum vorliegt, ergibt sich daher as:

i
o

el=0 1

pi(y; =1 = v = v
abJX” - abJX”

1+el™ 1+g 170

Durch Anwendung der Logit-Funktion auf die Beobachtungseinheiten i gelangt man zu
Schatzwerten fur die Wahrscheinlichkeit p;. Diese Wahrscheinlichkeiten werden benutzt, um
die Einheiten den beiden Gruppen (Mieter und Eigentiimer) zuzuordnen. Die Zuordnung
geschieht mittels eines Schwellenwertes p*. Liegt p; oberhalb von p*, so wird die Einheit i
jener Gruppe zugeordnet, fur die y=1 gilt. Im vorliegenden Fall ist dies die Gruppe der
Eigentumer. Fur die Wahl des Schwellenwertes sind die relativen Grof3en der beiden Gruppen
in der Stichprobe maf3geblich. Bezeichnet h; die relative Haufigkeit von Stichprobeneinheiten
mit y=1, so wird gewahlt p* = h;.

184 Zu den grundsitzlichen Konstruktionsprinzipien von Discrete Choice-Modellen vgl. etwa Bérsch-Supan

(1987), S. 12 - 17. Hier gibt es zwei Ansédize: Der erste Ansatz basiert auf der Spezifikation einer
Nutzenfunktion des Konsumenten, der zweite erklart die Kaufwahrscheinlichkeiten direkt durch eine
bestimmte funktionale Beziehung. Es gibt einen Satz von Kompatibilitétsbedingungen, bei der Gultigkeit
die Kompatibilitét beider Ansétze garantiert ist.
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Zum Charakter des gewahlten Modells

Bei dem gewdhlten Modell handelt es sich um en rein nachfrageseitiges Modell, da
angebotsseitige Aspekte nicht beriicksichtigt werden.”® So |43t sich zwar mit den Modeller-
gebnissen abschétzen, ob es fir einen Haushalt bei gegebenen exogenen Variablen 6kono-
misch ratsam ist, die von ihm bewohnte oder eine vergleichbare Wohnung zu kaufen.
Unberlcksichtigt bleibt dabei aber, ob auf dem Wohnungsbestandsmarkt eine derartige
Wohnung angeboten wird. Es kann zudem nicht auf die von den Haushalten gewiinschten
Besitzverhaltnisse abgestellt werden, sondern alleine auf die tatséchlichen Besitzverhdtnisse
des Jahres 1993.1%

Aufgrund der Datenlage und der verwendeten Haushaltsfilter findet eine Beschrankung der
Analyse auf ein ganz bestimmtes Marktsegment statt. So werden etwa keine Mehrfamilien
héuser betrachtet, die auch Uber eine vom Eigentimer des Hauses benutzte Wohnung
verfugen.

Wegen der Verwendung reiner Querschnittsdaten enthélt das Modell keine dynamischen
Elemente. Da das Modell im Rahmen von alternativen Besteuerungsszenarien zum Einsatz
kommt, bleiben mdgliche Anpassungen aler Markteilnehmer an die verénderten steuerlichen
Rahmenbedingungen unberticksichtigt. Das Modell hat demzufolge auch keinen komparativ-
statischen Charakter, das zundchst von einem im Gleichgewicht befindlichen Wohnungsmarkt
ausgeht und sodann den ,, Sprung” von diesem zum néchsten Gleichgewicht erfalét und dabei
alleine die Anpassungsvorgange an sich nicht wiedergibt. Vielmehr stellen die Rechenergeb-
nisse eine Art Priméreffekt dar, der vor Anpassung der Marktteilnehmer an die veranderten
Rahmenbedingungen zu erwarten ist. So bleiben etwa bei einer steigenden Nachfrage nach
eigengenutzten Wohnungen dabei zu erwartende steigende Verkehrswerte und steigende
Finanzierungskosten, die wiederum das Verhalten der Haushalte beeinflussen, unberiicksich-
tigt.

Die mit dem Logit-Modell berechnete Wahrscheinlichkeit ist die Wahrscheinlichkeit dafir,
dal3 ein Haushalt in der eigenen Wohnung lebt, in Abhangigkeit von den Werten der
berticksichtigten 6konomischen und soziodemographischen Variablen. Je weniger sich daher
ein Mieterhaushalt gemessen an diesen Variablen von den Eigentiimerhaushalten unterschei-
det, umso eher wird fr diesen auch die Besitzform ,, Eigentum* vorhergesagt.

Die berechnete Wahrscheinlichkeit gibt dagegen nicht die Wahrscheinlichkeit dafir an, dal3
ein Haushalt die Besitzform wechselt. Ein solches Modell 183t sich mit der verwendeten
Datenbasis auch nicht erstellen.’® Fir Deutschland 143t sich der Besitzformwechsel mit den

185 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 40.
18 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 48.
187 vgl. hierzu Abschnitt 3.1.
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Daten des Soziodkonomischen Panels (SOEP)* untersuchen. Unter Verwendung dieser
Datenbasis zeigt sich fir den Zeitraum von 1984 bis 1992, dal3 pro Jahr etwa 1 Prozent der
betrachteten Mieterhaushalte (Paare und Familien) in eine eigene Wohnung tiberwechseln. *®
Singlehaushalte weisen demgegeniiber eine geringere Mobilitat auf.'® Diese mittlere
Ubergangsrate darf als relativ hoch eingeschétzt werden, da der genannte Zeitraum in eine
Phase expandierender Bauaktivitdt fallt (vgl. Abschnitt 2.2.1.1.1, der die Entwicklung der
Baugenehmigungen behandelt).

Empirische Ergebnisse

Wird aleine die Kostendifferenz in Prozent as erkldrende Variable in das Logit-Modell
aufgenommen, so ergeben sich die folgenden Ergebnisse. Mehr als 70 Prozent der Haushalte
werden mit diessm Modell richtig klassifiziert. Die Klassifikationsgite ist mit anderen
Modellen vergleichbar, die zum Teil mit mehreren exogenen Variable arbeiten. So erreichen
Behring, Borsch-Supan und Goldrian mit den verwendeten Modellen unter Verwendung der
Wohnungsstichprobe Klassifkationsgiiten um 80 Prozent,™ Aebersold erreicht fir die
Schweiz tiber 70 Prozent. *

Tabelle 3.11: Logit-Modell zur Besitzwahl (1)
- ungewichtete Rechnung -

Variable b t wald df r

Konstante 164 40,74 4.155 1

Kostendifferenz in Prozent 0,69 6444 1657 1 0,34

Klassifikationstabelle

Empirisch Vorhersage Korrekt
Mieter Eigentlmer Prozent
Mieter 14.846 6.358 70,0
Eigentimer 2.254 5.995 72,7
n=29.453

Initial -2 Log Likelihood = 34.933
-2 Log Likelihood = 29.265
Chi-Square = 5.668

18 v/gl. hierzu Hanefeld (1987).

189 v/gl. Deurloo/Dieleman/Clark (1997), S. 324.

190 7y empirischen Befunden fir die Niederlande vgl. Dieleman/Everaers (1994), S. 15- 16.
191 vgl. Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 213 - 214.

192 vgl. Aebersold (1994), S. 169.
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Im Hinblick auf die geplanten Besteuerungsszenarien kann fur die Gruppe der fehlklassifi-
zierten Mieter gesagt werden, dald diese sich bezogen auf die Kostendifferenz (also die
Rentabilitét im Fall des Kaufs der bewohnten Wohnung) nicht markant von den Eigentiimer-
haushalten unterscheiden. Der Kostenvergleich der Besitzformen Miete und Eigentum sollte
hier den Kauf der selbst bewohnten Wohnung nicht verhindern, weil die Mehrzahl der
Eigentumerhaushalte eine vergleichbare Kostendifferenz aufweisen. Die Hohe der Kosten
differenz erscheint also nicht nur geeignet, den im Jahre 1993 beobachteten Stand der
Besitzwahl zu erkléren, sondern enthélt dartiberhinaus auch "Ubergangsrelevante” Informatio-
nen.

3.3.2. Weitere Einflul3grof3en der Besitzwahlentscheidung

Neben Rentabilitdtsmaldzahlen, in der vorliegenden Arbeit als Kostendifferenz definiert,
werden in der Literatur weitere Variablen diskutiert, die die Wahlentscheidung zwischen
Miete und Eigentum bestimmen. Aufgrund der hier verwendeten Datenbasis kénnen aber
nicht alle Einflul3komplexe abgedeckt werden. Insbesondere fehlen in der Einkommens- und
Verbrauchsstichprobe 1993 Variablen zu Ereignissen im Lebenszyklus von Haushalten wie
etwa Heirat, Geburt eines Kindes, Umzug.™® Diese Variablen kommen zur Erklérung eines
beobachteten Besitzformwechsels in Betracht, der aber aufgrund der nicht mit hinreichender
Sicherheit isolierbaren Haushalte, die in 1993 ihre eigene Wohnung gekauft haben, mit der
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe nicht festzustellen ist. Fir Deutschland darf aber
von einem vergleichsweise geringen Einflul® derartiger Ereignisvariablen auf den Besitz-
formwechsel ausgegangen werden. Wie vergleichende empirische Studien zeigen, ist dieser
EinfluR deutlich geringer als etwain den Vereinigten Staaten. ™

3.3.2.1. Einkommen

In der Literatur wird in den meisten Besitzwahlmodellen neben einer Kosten bzw. Rentabi-
litatsvariable auch das Einkommen des Haushalts beriicksichtigt. Aus theoretischer Sicht ist
alerdings die Begrindung fir die Berticksichtigung des Einkommens unklar. Denn mit
steigendem Einkommen steigt zwar die nachgefragte Wohnraummenge, was aber zunéchst
unabhangig von der Besitzform der jeweiligen Wohnung sein sollte. Es wird denn auch von
einem nur scheinbaren Zusammenhang zwischen Einkommen und Besitzform gesprochen,
der u.a. aufgrund einer schlechten Operationalisierung der Kosten bzw. Rentabilitétsvariable,
sich mit steigendem Einkommen verandernden Préferenzen, Besteuerungseffekten'® und der
Nichtberiicksichtigung von Finanzierungsrestriktionen zustandekommt.**

193 vgl. Clark/Deurloo/Dieleman (1997), S. 9.
194 vgl. Deurloo/Dieleman/Clark (1997), S. 322.
195 vgl. loannides/Rosenthal (1994), S. 133.

19 vgl. Megbolugbe/Linneman (1993), S. 672.
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Wegen des langfristigen Charakters der Besitzwahlentscheidung wird als Einkommens-
variable oft ein zu schétzendes permanentes Einkommen verwendet.'® Problematisch ist die
Verwendung eines permanenten Einkommens allerdings zur Erklérung der Nachfrage nach
Mietwohnungen.*® Zur Uberpriifung des Einkommenseinflusses wird in der vorliegenden
Arbeit das laufende Haushaltsnettoeinkommen'® ohne einmalige Transfers™® zusétzlich zur
Kostendifferenz in die Besitzwahlgleichung aufgenommen. Damit wird mehr als bel
Verwendung eines permanenten Einkommens der Liquiditétsaspekt betont. Der Parameter ist
signifikant, der Einkommenseinflul ist aber geringer als der der Kostendifferenz und die
Klassifikationsgite ist nur leicht erhoht.®* Dies deutet auf eine gelungene Operationalisie-
rung der Kostendifferenz hin. >

Tabelle 3.12: Logit-Modell zur Besitzwahl (2)
- ungewichtete Rechnung -

Variable b t wald df r

Konstante -0,20 -3,09 10 1

Kostendifferenz in Prozent 051 43,03 1.852 1 0,23
Haushaltsnettoeinkommen 0019 32,88 1.082 1 0,18

(1000 DM)
Klassifikationstabelle
Empirisch Vorhersage Korrekt
Mieter Eigentlimer Prozent
Mieter 15.435 5.769 72,8
Eigentimer 2.202 6.047 73,3

n=29.453

Initial -2 Log Likelihood = 34.933
-2 Log Likelihood = 28.089
Chi-Square = 6.844

3.3.2.2. Soziodemogr aphische Variablen

Soziodemographische Variablen finden in der Besitzwahlliteratur auf verschiedene Weisen
Verwendung. Die Begriindung fur deren Beriicksichtigung ist vor allem in dem Befund zu

197 vgl. etwa Leeuw (1971), S. 1, und Behring/Bérsch-Supan/Goldrian (1988).

198 Behring/Goldrian (1991), S. 55, begriinden dies mit der langfristigen Bindung, die typischerweise auch mit
der Entscheidung, eine bestimmte Wohnung zu mieten, einhergeht.

199 Ahnlich z.B. Maki (1993), S. 433.

200 polinsky/Ellwood (1979), S. 202, versuchen durch Gruppenbildung die transitorischen Elemente aus dem

Nettoeinkommen zu eliminieren.

Ein, gemessen an den t-Werten, umgekehrtes Ergebnis findet Rosen (1979), S. 14.

202 ygl. Megbolugbe/Linneman (1993), S. 672.

201



sehen, dal3 Haushaltsgruppen mit verschiedenen soziodemographischen Charakteristika auch
unterschiedliche Eigentiimerquoten aufweisen.”® Um dieses Phanomen zu beriicksichtigen
gibt es zwei grundsétzliche Mdoglichkeiten. Die erste besteht darin, da® man vor der
Schétzung des Besitzwahimodells eine gruppenspezifische Korrektur von Eigentimerquoten
um soziodemographische Faktoren vornimmt.?* Die zweite und ofter praktizierte Méglich-
keit ist, die Besitzwahlgleichung um die soziodemographischen Variablen zu erganzen. *°

3. Wohnkosten, Besitzfor mwahl und steuer politische Implikationen

Tabelle 3.13: Logit-Modell zur Besitzwahl (3)

- ungewichtete Rechnung -
Variable b t wald df r
K onstante 1,02 12,22 149 1
Kostendifferenz in Prozent 059 4797 2301 1 026
Haushaltsnettoeinkommen 0,019 3091 955 1 017
(1000 DM)
Alter 1.619 12 021
bisunter 25 -3,31 -10,10 102 1 -0,05
bisunter 30 -2,48 -25,59 655 1 -014
bisunter 35 -1,79 -26,11 682 1 -014
bisunter 40 -1,31 -20,69 428 1 -011
bisunter45 -1,04 -16,32 266 1 -0,09
bisunter 50 -1,00 -14,29 204 1 -0,08
bisunter 55 -0,86 -12,75 163 1 -007
bisunter 58 -0,59 -7,49 56 1 -004
bisunter 60 -0,44 -4,77 23 1 -0,02
bisunter 63 -0,14 -1,59 3 1 000
bisunter 65 0,00 0,03 0 1 000
bisunter 70 0,02 0,33 0 1 000
Klassifikationstabelle
Empirisch Vorhersage Korrekt
Mieter Eigent. Prozent
Mieter 16.356 4.848 77,1
Eigentiimer 1.766 6.483 78,6

n=29.453

Initial -2 Log Likelihood = 34.933
-2 Log Likelihood = 26.134
Chi-Square = 8.799

203
204
205

Vgl. Hendershott (1980), S. 403 - 404.
Vgl. Hendershott (1980), S. 404.
Vgl. etwa Jones (1990), S. 428, und |oannides/Rosenthal (1994), S. 133.
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In der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 1993 finden sich eine ganze Reihe sozio-
demographischer Merkmale. In Versuchsrechnungen wurde das diige zweite Logit-Modell
zur Besitzwahl um relevante soziodemographische Variablen erganzt. Dabei liefd sich unter
Hinzunahme der Altersvariable (Alter des Haushaltsvorstandes in GrofRenklassen) die beste
Klassifikationsverbesserung erzielen.

Die Einflufrichtung der Altersparameter ist plausibel und der Parameterwert féllt von den
alten zu den jungen Haushalten. Dies deckt sich mit Befunden anderer Arbeiten, die ebenfalls
eine klare EinfluRrichtung des Altersparameters finden.”® Der Verlauf der geschétzten
Altersparameter weist zudem eine Nichlinearitét auf, die durch den Einbezug des Alters as
metrische Variable nicht hétte aufgedeckt werden kdnnen.

Durch die Aufnahme weiterer Variablen wie Haushaltstyp, Kinderzahl®’ oder Bildungs-

abschluid lield sich keine merkliche Verbesserung der Klassifikation erreichen. Insgesamt
deuten diese Befunde auf eine gelungene Operationalisierung der Kostendifferenz hin, die
eine Reihe soziodemographischer Informationen enthét. So ist letztlich der Haushaltstyp tber
den Splittingfaktor erfaldt und die Zahl der Kinder tber das Baukindergeld.

Es kann daher "eine Dominanz der demographischen und sozio-6konomischen Eigenschaften
des Haushaltes bei der Entscheidung zwischen Miete und Eigentum"?® fiir die deutschen
EVS-Haushalte des Jahres 1993 nicht bestétigt werden.® Auch dies deutet auf eine
sorgféltige Operationalisierung der Kostendifferenz hin, die unter weitgehendem Verzicht auf
Mittelwerte bzw. typische Werte durchgefiihrt werden konnte.

Klassifikationsgite im Detail

Die Abbildungen 3.30 und 3.31 beschreiben die Klassifikationsgiite der Logit-Modelle (2)
und (3) im Detail. In Abbildung 3.30 ist der Anteil der richtig klassifizierten Mieter- und
Eigentimerhaushalte in den Bundeslandern dargestellt. Auffélig ist, daf3 die ostdeutschen
Eigentimerhaushalte mit beiden Modellen sehr schlecht vorhergesagt werden. Das liegt
vermutlich am "AlteigentiUmerstatus’ vieler dortiger Eigennutzer, der nur bedingt von
okonomischen Kalkilen abhéngig ist. In den westdeutschen Stadt- und Flachenstaaten betrégt

206 vgl. Rosen (1979); S. 14- 15, und Linneman/Wachter (1989), S. 402.

27 Unplausible Vorzeichen einer Kindervariable findet Rosen (1979), S. 15. Einen nur geringen Einflu der
Kinderzahl finden Behring/Boérsch-Supan/Goldrian (1988), S. 224 - 225.

208 Aebersold (1994), S. 176. Aebersold untersucht die Besitzwahlentscheidung von schweizer Haushalten.
Einersaits interpretiert Aebersold dieses Ergebnis dahingehend, dal? die berlicksichtigten Variablen die
Préferenzen des Haushalts représentieren, was aber eigentlich keine Ergebnisinterpretation darstellt,
sondern Anlal3 war, diese Variablengruppe in die Schétzgleichung mit aufzunehmen. Andererseits deutet er
die Variablengruppe aber auch as Proxies des Finanzvermdgens, das in der von Aebersold verwendeten
Datenbasis nicht verfligbar war, da etwa fir Haushalte mit jungem Haushaltsvorstand in der Regel eine
geringe Ausstattung mit Eigenmitteln angenommen werden kann. Vgl. Aebersold (1994), S. 176.

209 Anders Behring/Goldrian (1991), S. 57.
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dagegen die Klassifikationsgite mindestens 55 Prozent in Modell (2) und mindestens 64
Prozent in Modell (3).

Abbildung 3.31 zeigt den gleichen Sachverhalt fur die Nettoeinkommensdezile. In beiden
Modellen kommt es zu einer monoton abnehmenden Klassifikationsgite der Mieterhaushalte.
Die Motive hoherverdienender Haushalte, zur Miete zu wohnen, lassen sich offenbar durch
die bertcksichtigten Variablen nur schlecht fassen. Zu denken ist hierbel etwa an die
raumlichen Mobilitétserfordernisse von Haushalten mit htherem Einkommen, die sich mit
einer Mietwohnung eher erfillen lassen als mit einem Eigenheim oder einer eigenen
Wohnung. Logit-Modell (3), das eine Altersvariable enthdt, ergibt insbesondere eine bessere
Klassifikationsguite der einkommensschwachen Eigentiimerhaushalte.

Abbildung 3.30: Mit den Logit-Modellen (2) und (3) richtig klassifizierte Haushalte
nach Bundesl&ndern
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b) Logit-Modell (3)
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.
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Abbildung 3.31: Mit den Logit-Modellen (2) und (3) richtig klassifizierte Haushalte nach
Nettoei nkommensdezilen

a) Logit-Modell (2) b) Logit-Modell (3)
Prozent Prozent
100 100
80 - Mieter 80 1
60 N 60 -
40 A 40 A

. Eigentiimer
Eigentimer
20 20
O - T T T T T T T T T O T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Nettoeinkommensdezil Nettoeinkommensdezil

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

3.3.2.3. Finanzierungsrestriktionen

Um die Erklarung der Besitzformwahl im Hinblick auf eventuell vorhandene Finanzierungs-
resriktionen zu kontrollieren geht man in der Literatur in Abhéngigkeit des Informations-
gehaltes der verwendeten Datenbasis unterschiedliche Wege.

Ein erster Weg besteht in einer stochastischen Modellierung der Restriktionen indem
sogenannte Rationierungswahrscheinlichkeiten in das Besitzwahlmodell aufgenommen oder
mit diesem zu einem simultanen Modell kombiniert werden. Geht man von gleichen
Rationierungswahrscheinlichkeiten aller Haushalte aus, so lassen sich diese a's zu schétzende
Parameter in das Besitzwahimodell aufnehmen.”® Durch die stochastische Modellierung
werden zwar - be Giultigkeit der Modellannahmen - sdmtliche Rationierungsursachen
abzubilden versucht. Diese werden aber nicht explizit offengelegt. L&kt man die Annahme
gleicher Rationierungswahrscheinlichkeiten fallen und versucht diese durch Charakteristika
des Haushalts und der Wohnung zu erkléren, gelangt man zu einem ssimultanen Modell. Die
Wahrscheinlichkeit dafir, dal3 ein Haushalt Eigentimer ist, ergibt sich dann als Produkt
folgender beider Wahrscheinlichkeiten:

- der Wahrschenlichkeit daftr, dal3 ein Haushat Eigentum winscht (wird mit der
Besitzwahlgleichung bestimmt) und

- der Wahrscheinlichkeit daftr, dal3 der Haushalt nicht rationiert ist (wird aus einer
Rati onierungsfunktion bestimmt).

29 ygl. King (1980), S. 151.
#1 - vgl. Henderson/lonannides (1986), S. 223- 224.
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Ein zweiter Modellierungsweg besteht darin, aufgrund haushaltsspezifischer Vermogens- und
Einkommensdaten Finanzierungsrestriktionen als Ausschlufregeln zu formulieren und die
Besitzformgleichung um entsprechende Mal3zahlen zu eganzen. Zwei Arten von Finanzie-
rungsrestriktionen stehen dabei im Vordergrund: 2

(1) Beschrankungen des Zugangs von Haushalten zur Hypothekenfinanzierung. ?2

(2) Die Liquiditatsbelastung der Haushalte, die im Falle eines Wohnungskaufes vor allem
durch die laufende Fremdkapital bedienung entsteht. ?*

Im Zusammenhang mit der Zugangsrestriktion ist davon auszugehen, dal3 Mieter nur Zugang
zu einer Hypothekenfinanzierung erhaten, wenn sie Uber ein Mindestmald an Eigenkapital-
ausstattung verfiigen. Im Allgemeinen ist dabel davon auszugehen, dal’ der Eigenkapital anteil
20 Prozent nicht unterschreitet.?® Die in empirischen Arbeiten praktizierte Vorgehensweise
ist die folgende: Meist wird eine Dummyvariable konstruiert, die anzeigt, ob der Eigen
kapitalanteil des jeweiligen Haushalts einen bestimmten Schwellenwert Uberschreitet.
Diese Dummy wird dann a's zusétzliche Exogene in die Besitzwahlgleichung aufgenommen.
Ein signifikanter (negativer) Parameterwert wird dann als Indiz fur die Existenz dieser
Finanzierungsrestriktion gewertet. Restringierte Haushalte weisen dann eine signifikant
geringere Neigung zur Besitzform ,, Eigentum* auf.

Auch die Restriktion, die sich aus der Liquiditdtsbelastung der Haushalte ergibt, wird in
empirischen Arbeiten zur Besitzwahlanalyse methodisch ahnlich behandelt. Entweder werden
ebenso Dummyvariablen konstruiert, die an einer maximalen Belastungsquote des Haus-
haltseinkommen ansetzen,”’ oder es werden entsprechende metrische Indikatoren in die
Besitzwahlgleichung aufgenommen. %2

Im Grundsatz deckt sich diese Vorgehensweise mit jener anderer Arbeiten, die den Einfluf3
von Liquiditétsrestriktionen auf das Investitionsverhalten von Unternehmen untersuchen.
Ein Unterschied besteht jedoch darin, dal3 eine derartige Finanzierungsrestriktion fir die
betroffenen Mieterhaushalte nicht nur eine Beschrankung sondern einen echten Ausschluld
darstellen. Die Neigung zu Eigentum sinkt nicht nur, sondern falt auf Null, bzw. ,muf3* auf
Null fallen, da Kreditinstitute den Kauf einer eigenen Wohnung in diesem Fall in der Regel

22 ygl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 247- 248.

213 vgl. etwa Linneman/Wachter (1989), S. 389.

24 vgl. etwaMaki (1993), S. 430.

25 vgl. Linneman/Wachter (1989), S. 391.

26 ygl. Linneman/Wacher (1989), S. 391. Ahnlich, wenn auch mit anderem Schwellenwert fir den
Eigenkapitalanteil, Haurin/Hendershott/Wachter (1996), S. 3 - 4.

27 ygl. Linneman/Wachter (1989), S. 391. Die Autoren wahlen al's Schwellenwert 28 Prozent des Haushalts-
einkommens.

28 Maki (1993), S. 433, wahl as Liquiditétsindikator die BestandsgroRe , Nettovermdgen® und nimmt sie
neben dem Einkommen, dem Alter und weiterer Variablen in die Besitzwahlgleichung auf. Analog Jones
(1990), S. 425 - 426 und loannides/Rosenthal (1994), S. 132 - 133.

219 vgl. etwa Fazzari/Hubbard/Peterson (1988), Hoshi/K ashyab/Scharfstein (1991) und Behr/Bellgardt (1998,
2000).
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nicht finanzieren. In Investitionsmodellen wird dagegen festgestellt, dald3 restringierte
Einheiten, bei gegebenen Werten der Einfluf3grélien, einen geringeren Betrag an Investitions-
ausgaben tatigen. Ebenso ist einsichtig, dal3 Eigentimerhaushalte von einem derartigen
Ausschlufd per definitionem nicht betroffen sein kdnnen, da sie ja bereits Uber die Besitzform
»Eigentum” verfiigen, die Wahlentscheidung offenbar nicht von der Ausschluf3restriktion
betroffen war. Auch sind hier die (unbekannten) Finanzi erungsverhaltnisse des Erwerbsjahres
mal3geblich, nicht jene des Jahres 1993.

Bel der Bericksichtigung des Nettovermogens als weitere Exogene ist zudem nicht
sichergestellt, ob damit tatsachlich eine Finanzrestriktion berticksichtigt wird oder ob alein
eine Vermogensstrukturvariable in die Besitzwahlgleichung eingebaut wird, da Haushalte mit
hohem Nettovermdgen auch haufiger eine eigene Wohnung bewohnen als Haushalte mit
geringem Nettovermogen.

Dies soll nachfolgend anhand der EVS-Daten ndher betrachtet werden. Dazu wird das
Nettovermogen der Haushalte in zwei Komponenten aufgespalten: das Nettofinanzvermogen
und das Nettowohnungsvermogen. Das Nettofinanzvermdgen errechnet sich aus der Summe
des gesamten Finanzvermogens des Haushalts abzlglich der Restschuld an Konsumenten
krediten. Das Nettowohnungsvermdgen berechnet sich aus dem kalkulatorischen Verkehrs-
wert der von Wohnungseigentiimern bewohnten Immobilie (Eigentumswohnung oder Haus)
abzlglich der Restschuld an Hypothekardarlehen.

Abbildung 3.32: Verteilung des Nettover mdgens und Besitzform
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Quellen: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Die Bandweite der Kerndichteschétzungen und der

Kernregressionsschétzungen betrégt jeweils 7.500 DM.
In der Abbildung 3.32 sind die Vertellungen beider Komponenten wiedergegeben. Das
Nettofinanzvermogen (von Mietern und Eigentimern) ist ausgesprochen linkssteil verteilt mit
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einem Modus etwas oberhalb von 0 DM. Das Nettowohnungsvermégen der Eigentimerhaus-
halte streut weit und weist einen modalen Bereich zwischen etwa 250.000 und 350.000 DM
auf. Auffdlig ist, dai3 beide Verteilungen deutlich getrennt sind: Einerseits gibt es wenige
Haushalte, deren Nettofinanzvermdogen grof3er als 100.000 DM ist, andererseits gibt es kaum
Nettowohnungsvermogenswerte unter 100.000 DM. ?°

Das Nettowohnungsvermdgen ist daher in hohem MaRe von dem Nettovermdgen abhangig. %
Dieser Zusammenhang ist in Abbildung 3.33 verdichtet. Hier finden sich Kernquantils-
schatzungen des Nettowohnungsvermogens (rechte Ordinate) in Abhangigkeit vom
Nettovermdgen.” Die deutliche Steigung und der geringe Abstand der beiden Kernquartile
weisen auf einen deutlichen Zusammenhang beider Grofien hin: Je héher das Nettovermdgen,
umso prasenter ist dann auch das Nettowohnungsvermogen im Vermogensportfolio der
Haushalte.

Abbildung 3.33: Zusammenhang zwischen Nettover mdgen, Nettowohnungsver mégen und
Eigentimerguote
- Kern- und Kernquantilsregressionen -
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Quellen: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Die Bandweite der Kernr und Kernguantils-
regressionen ist 15.000 DM. Dargestellt ist sind die bedingten 25-, 50- und 75 Prozent-Quantile des
Nettowohnungsvermdgens und die Eigentimerquote (Anteil der selbstnutzenden Eigentiimer an alen in der
Besitzformanalyse beriicksi chtigten Haushalte).

20 7u beachten ist hierbei, daB hier nur die in der Besitzwahlanalyse vertretenen Haushalte beriicksichtigt
sind. Neben den Haushalten mit einem monatlichen Haushal tsnettoeinkommen von mehr al's 35.000 DM,
diein der EV S nicht reprasentiert sind, muf3ten bekanntlich auch jene Haushalte ausgeschieden werden, die
Eigentlimer von mehr als nur der selbstbewohnten Wohnung sind.

221 y/gl. dazu auch Schlomann (1992), S. 139.

222 ygl. Anhang 2.

23 Dje zahl der Haushalte mit negativem Nettovermdgen ist klein. Sie sind daher hier weggel assen worden.
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Die Abbildung enthdt auch eine Kernregressionsschatzung der Eigentimerquote (linke
Ordinate) in Abhangigkeit des Nettovermogens. Hier zeigt sich der deutliche Anstieg der
Eigentumerquote bei einem 100.000 DM Ubersteigenden Nettovermogen. Grund fir diese
deutliche Abhéngigkeit ist eine mit steigendem Nettovermdgen sich ergebende Vermogens-
diversifikation.

Nimmt man in einem einfachen Logit-Modell der Besitzformwahl alleine das Nettovermogen
als exogene Variable auf, gelangt man denn auch in beiden Besitzergruppen (Mieter und
Eigentumer) zu einer Klassifikationsgite von fast 100 Prozent. Andere Arbeiten stellen einen
derartig dominanten Einflu3 des Nettovermdgens nicht fest. Maki etwa findet einen
signifikanten Einflul? des Nettovermogens und deutet dies als das Vorliegen von Finan
Zierungsrestriktionen.?* Dabei muR allerdings kritisiert werden, daR die Nettovermégens-
variable aus der von ihm verwendeten Datenquelle nur sehr unzureichend bestimmt werden
konnte.

Wegen der geschilderten Befunde wird auf eine Berlicksichtigung des Nettovermogens
verzichtet und eine andere Vorgehensweise zur Erfassung méglicher Finanzierungs-
restriktionen gewahlt, die den Zielen der in Abschnitt 3.4 beabsichtigten Besteuerungs-
szenarien gerecht wird (vgl. Abschnitt 3.3.2.4).

3.3.2.4. Konsequenzen fur dieweitere Arbeit

Im nachfolgenden Abschnitt 3.4 werden Besteuerungsszenarien durchgefiihrt, mit denen
untersucht werden soll, wie sich eine alternative steuerliche Behandlung selbstgenutzten
Wohneigentums auf die Besitzformwahl auswirkt. Neben fiskalischen Aufkommensaspekten
wird dabei v.a. eine Mietergruppe interessieren, fur die der Kauf der eigenen Wohnung in
Frage kommt. Diese Gruppe entspricht dem Idealtyp nach dem in der Literatur verbreiteten
Begriff des "Schwellenhaushalts’,? der aber selten klar operationalisiert wird. Diese Gruppe
wird in zwei Schritten abgegrenzt. Zunéchst wird mit einem oben geschétzten Logit-Modell
die Mietergruppe ermittelt, deren aktuelle Besitzform falsch vorhergesagt wird. Sodann wird
das eventuelle Vorliegen von Kaufrestriktionen durch geeignete Filter berticksichtigt, was zu
einer entsprechenden Verkleinerung dieser Mietergruppe beitrégt.

Die Verwendung des oben bestimmten Logit-Modells (3) (vgl. Abschnitt 3.3.2.2) erscheint
wegen der enthaltenen Altersvariable fir den vorgenannten Zweck problematisch. Das Modell
erklart den Stand der Besitzformwahl im Jahre 1993. Die Altersvariable erfaldt hierbei die
kumulierten Ubergéange von Miete zu Eigentum, nicht die Ubergangswahrscheinlichkeit von
Miete zu Eigentum im Jahre 1993. Bedenkt man, dai die Ubergénge von Miete zu Eigentum
die umgekehrten Uberginge bei weitem (iberwiegen, ergibt sich selbst im extremen Fall

24 ygl. Maki (1993), S. 433.
25 ygl. Expertenkommisson Wohnungspolitik (1995a), S. 330 und Zehnder (1998), S. 260.
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gleicher Ubergangswahrscheinlichkeiten aller Altersgruppen, dai die dlteren Haushalte im
Durchschnitt 6fter in der eigenen Wohnung leben a's die jingeren Haushaltsgruppen, weil sie
in einer grof3eren Zahl von Jahren die "Chance zum Besitzformwechsal" hatten.

In den anstehenden Besteuerungsszenarien wird versucht, eine Mietergruppe zu isolieren, fur
die der Kauf der selbst bewohnten Wohnung in Frage kommt. Hierbel spielt zwar die
Rentabilitét dieses moglichen Kaufs und das Einkommen des Haushalts eine Rolle. Zur
Vorhersage der Besitzform wird daher das oben geschétzte LogitModell (2) verwendet,
dessen Klassifikationsgute hinreichend erscheint. Insbesondere bei der Klassifikationsglte der
hier besonders interessierenden Mieterhaushalte unterscheiden sich beide Modelle nicht
gravierend (vgl. dazu Abschnitt 3.3.2.2 mit den Abbildungen 3.30 und 3.31).

Bezogen auf das Alter héngt aber ein tatséchlicher Besitzformwechsel in starkem Mal3 davon
ab, ob der Haushalt in der besitzformmobilen Altersklasse liegt. Aus Panelstudien fir
Deutschland weis man, dal3 die hdochste Besitzformmobilitéat im Alter zwischen 25 und 45
Jahren liegt, ° was unten entsprechend beriicksichtigt wird.

Durch Filtervariablen soll nun von der Gruppe der Mieter, fur die , Eigentum® vorhergesagt
wird, jene Gruppe abgespalten werden, die als nicht kaufrestringiert eingestuft wird. Ob eine
Gruppe kaufrestringiert ist, wird mittels der Kombination einer Finanzierungsregel und einer
Variable bestimmt, die die Selbsteinschdtzung der wirtschaftlichen Lage des Haushalt
wiedergibt. Die Finanzierungsregel lautet: , Eigenkapitalquote betrdgt mindestens 20
Prozent“.?’ Bei der Selbsteinschétzung der wirtschaftlichen Lage des Haushalt wird auf einen
entsprechenden Variablensatz der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe abgestellt.?®
Dabel handelt es sich um die rangskalierten Merkmale ,, Auskommen mit dem Einkommen*
(sehr gut bis sehr schwer), ,Gegenwartige wirtschaftliche Situation® (sehr wohlhabend bis
minderbemittelt), , Lebensstandard gegeniber dem Vorjahr* (deutlich verschlechtert bis
deutlich verbessert) und , Verzogerung von Miet-, Strom, Gas- und Wasserzahlungen® (nie,
oft, manchmal). Fir Mieterhaushalte, die entweder

- @an eher schweres his sehr schweres Auskommen mit dem Einkommen haben oder

- ihre gegenwértige wirtschaftliche Situation eher minderbemittelt bis minderbemittelt
einstufen oder

- deren Lebensstandard sich gegeniber dem Vorjahr eher verschlechtert bis deutlich
verschlechtert hat oder

- bei denen es oft oder manchmal zu Verzdgerungen bei Miet-, Strom, Gas- und Wasser-
zahlungen kam

226 yq. Clark/Deurloo/Dieleman (1997), S. 14.

27 Ohne eine Mindesteigenkapitalausstattung ist eine Eigenheimfinanzierung nicht moglich. Vgl. Grossmann
(1996), S. 615.

228 \/gl. Statistisches Bundesamt (1998b), S. 30- 31.
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wird davon ausgegangen, dald eine durch einen moglichen Wohnungskauf entstehende
Belastung nicht verkraftet werden kann.

Von der so gewonnenen Mietergruppe wird schliefdlich noch jene Teilgruppe ausgewahlt, die
in der besitzformmobilen Altersgruppe liegt, deren Haushaltsvorstand also ein Alter zwischen
25 und 45 Jahren hat. Die verbleibende Mietergruppe

- weist im Hinblick auf Kostendifferenz und Nettoeinkommen keinen markanten
Unterschied zu den Eigentimern auf (Klassifikation gemal3 LogitModell (2)),

- ist nicht kaufrestringiert und
- befindet sich in der besitzformmobilen Altersklasse.

Siewird nachfolgend als Gruppe der potentiellen Neueigentiimer bezeichnet.
3.4. Besteuerungsszenarien

3.4.1. Vorgehensweise

In der Literatur wird der Gewéhrung von Steuervorteilen ein hoher Stellenwert bei der
Erhohung der Eigentiimerquote eingerdaumt.?® Die Steuervorteile selbstgenutzten Wohnungs-
eigentums stellen eine wichtige Komponente der in den Vorabschnitten berechneten
Kostendifferenz dar. Nachfolgend werden drel Szenarien untersucht: (1) Die Eigenheim:
zulage, die seit 1996 angewandte Regelung, (2) der Schuldzinsabzug und (3) die Investitions-
gutldsung, die an einer Gewinn- und V erlustrechnung des Eigentiimers ansetzt.

Fir jedes der Szenarien wird die in den Vorabschnitten verwendete Kostendifferenz auf
Grundlage der unterstellten alternativen steuerlichen Regelung neu berechnet. Mit dieser neu
berechneten Kostendifferenz wird dann in das oben berechnete Logitmodell (2) zur
Besitzformwahl eingegangen, das die Kostendifferenz und das Nettoeinkommen der
Haushalte als Exogene enthélt. Unter der Annahme, dal die Parameter dieser Gleichung auch
bei verdnderter steuerlicher Regelung konstant bleiben, wird mit dessen Hilfe die Wahr-
scheinlichkeit p; daftr berechnet, dal? der Haushalt i Eigentimer der von ihm selbst genutzten
Wohnung ist. Mittels des schon in den Vorabschnitten verwendeten Schwellenwertes p* wird
eine Klassifikation der Haushalte durchgefihrt. Fur Haushalte mit pi>p* wird davon
ausgegangen, dal3 aufgrund der neu berechneten Kostendifferenz und der tbrigen (konstanten)
Einfluigrof3en die Eigennutzung vorteilhafter erscheint als die Miete.

Es lassen sich keine dynamischen Aspekte beriicksichtigen,”® da Riickwirkungen der
méglichen Entscheidungen von Mieterhaushalten nicht modellierbar sind.?* Die K onsequen-

229 ygl. Smith/Rosen/Fallis (1988), S. 55.

230 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 40.

2L vgl. etwa Nakagami/Pereira (1995), S. 461, und die allgemeinen Uberlegungen zu Steuersimulations-
modellen in Gyarfas (1990), S. 11.
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zen einer veranderten Eigentimerquote etwa auf den Mietzins und die Kapitalzinsen kdnnen
nicht erfal3 werden.

Von besonderem Interesse sind dabel die Mieterhaushalte,® fur die pi>p* und die nicht
kaufrestringiert sind, also Uber genlgend eigene Finanzierungsmittel verflgen, keine
schlechte Selbsteinschéatzung ihrer 6konomischen Situation angeben und in der besitzform:
mobilen Altersklasse liegen. Fur diese Mieter-Gruppe, die as potentielle Neueigentiimer
bezeichnet werden soll, erscheint ein Wechsel der Besitzform sowohl angeraten als auch
durch deren 6konomische Situation nicht verhindert. Die Anzahl dieser Haushalte wird mit
den Landerfaktoren” hochgerechnet und mit den Status Quo-Ergebnissen verglichen. Die
Zahl der potentiellen Neueigentimer dient als operationalisierte wohnungspolitische
Zielgrofe. Fuhrt eine Besteuerungsvariante gegenilber einer Vergleichsvariante zu einer
hoheren Zahl potentieller Neueigentimer, so wird dies positiv im Hinblick auf das
wohnungspolitische Ziel einer Steigerung der Eigentiimerquote gewertet. Einschrénkend ist
alerdings zu bedenken, dal3 es die Datenlage nicht erlaubt, abzuschétzen, wieviele dieser
potentiellen Neueigentlimer tatsachlich eine eigene Wohnung kaufen und in welchem Jahr sie
dies tun. Dennoch erscheint die Zahl potentieller Neueigentimer als wohnungspolitische
Zielgrole sinnvoll, da sie angibt, fur wieviele Haushalte die entsprechende Politikvariante den
Kauf einer eigenen Wohnung oder eines elgenen Hauses ermdglichen wirde.

Neben der Anzahl potentieller Neueigentimer interessiert die Verteilung des potentiellen
Steuervorteils dieser Gruppe und ein Vergleich dieses Steuervorteils mit der Gruppe
tatséchlicher Eigentimer (Alteigentimer). Schliefdlich interessiert die gesamte Aufkommens-
veranderung der Einkommensteuer, die entstiinde, wirden alle potentiellen Neueigentimer
tatséchlich kaufen Diese wird als potentielle Aufkommensveranderung bezeichnet und ergibt
sich aus der Hochrechnung der haushaltsindividuellen Steuervorteile mit den Landerfakto-

ren.”

Uber diese reinen Niveauvergleiche hinaus gehen die Analysen des Abschnitts 3.4.3. Hier
werden ausgewahlte Verteilungswirkungen der potentiellen Forderung bisheriger Mieter
untersucht und zwar sowohl interpersonell beziiglich des Haushaltsnettoeinkommens, als auch
interregional, bezogen auf das Bundesland und die Wohnlage in der der Haushalt |ebt.

In Abschnitt 3.4.4 werden Fordervarianten beurteilt, die auf einer Kombination der den drei
oben genannten Szenarien zugrundeliegenden wohnungspolitischen Instrumente beruhen.

232 Nachfolgend nicht betrachtet werden die fehlklassifizierten Eigentiimer, also Eigentiimerhaushalte, firr die

gilt pi<p*.

Die Benutzung der Landerfaktoren ist geboten, da in den nachfolgenden Abschnitten lénderspezifische
Anaysen vorgenommen werden. Aus Griinden der Vergleichbarkeit werden alle Ergebnisse einheitlich mit
diesen Faktoren hochgerechnet. I nteressieren Ergebnisse fir Deutschland insgesamt ergeben sich bei dieser
Vorgehensweise nur geringfiigige Unterschiede gegeniiber einer Verwendung der fir diesen Zweck in der
Datenbasis bereitgestelIten Bundesfaktoren.

Ferner werden Hinweise auf die zu erwartende V erénderung des Kirchensteueraufkommens gegeben.

233

234
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Beurteilungskriterien sind auch hier: Zahl potentieller Neueigentimer, potentielle Aufkom:
mensveranderung, potentielle personelle und regionale Verteilung der Fordermittel.

3.4.2. Ausgestaltung und Ergebnisse der Szenarien

In diesem Abschnitt wird die Ausgestaltung der drei Szenarien beschrieben, es werden die
aternativen steuwerlichen Vorteile berechnet, die Zahl der potentiellen Neueigentimer
ermittelt, potentielle und - soweit auch bisherige Eigentimer (Alteigentiimer) von der
Regelung betroffen sind - zu erwartende tatséchliche Aufkommensverénderungen untersucht.

Status Quo-Szenario

Als Status Quo-Szenario gilt die 1993 gultige Regelung. Im obigen Abschnitt 3.2.2.4 wurde
deren Ausgestaltung geschildert und es wurde gezeigt, wie sich die (potentiellen) Steuer-
vorteile fur Eigentimer und Mieter verteilen. Die Zahl der potentiellen Neueigentimer betrégt
bei Giltigkeit der Status Quo-Regelung und Anwendung der im Vorabschnitt geschilderten
Vorgehensweise 790.241.

Eine Einschédtzung zur Groéfenordnung dieser Gruppe, bel der zu bedenken ist, dal3 - wie oben
erlautert - nicht gesagt werden kann, ob und wann diese potentiellen Neueigentimer die
Besitzform wechseln. Die genannte Zahl Ubersteigt zundchst den jéhrlichen Anstieg des
Wohnungsbestandes in dieser Zeit: Im Jahr 1993 wuchs der Wohnungsbestand um rund
382.000 und im Jahr 1994 um rund 583.000 Einheiten.” Der Anteil potentieller Neueigen
tumer an alen Mieterhaushalten betragt 3,8 Prozent. Dies Ubersteigt die mittlere jahrliche
Rate der Mieter, die in die Besitzform Eigentum wechseln, da aus Panelstudien bekannt ist,
dald im Jahresdurchschnitt der Jahre 1984 bis 1992 jahrlich knapp 1 Prozent der deutschen
Mieterhaushalte eine eigene Wohnung oder ein eigenes Haus kaufen und damit in die
Besitzform Eigentum tberwechseln.?® Bei gegebenem Angebot an Gebrauchtwohnungen und
gegebenen Kapazitaten der Bauwirtschaft wiirde eine sofortige entsprechende Nachfrage aller
potentieller Neueigentimer nicht befriedigt werden konnen und zu massiven Preissteige-
rungen fiihren.®" GréRenordnungsméRig plausibel ist daher eher, daR dieser Gruppe die
Besitzformwechdler des laufenden und der nachsten Jahre entstammen.

Wirden alle potentiellen Neueigentimer tatséchlich kaufen, entstiinde dem Fiskus ein
Aufkommensausfall bei der Einkommensteuer in Hohe von rund 3,54 Mrd. DM.%®

235 ygl. Statistisches Jahrbuch (2000), S. 230.

2% vgl. Deurloo/Dieleman/Clark (1997), S. 324.

27 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 132 - 133.

238 Der korrespondierende potentielle Kirchensteuerausfall wiirde 169 Mio. DM betragen.
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3.4.2.1. Szenario |: Eigenheimzulage

Die Eigenheimzulage ist die seit 1996 praktizierte einkommensteuerliche Behandlung
sel bstgenutzten Wohneigentums und ist im Eigenhelmzulagengesetz geregelt.

Ausgestaltung

Die Forderung setzt hierbel direkt an der Steuerschuld und nicht am zu versteuernden
Einkommen an.?® Die Implementierung dieser Férderung kann als massive Verénderung der
Wohnungsforderung aufgefaldt werden, da damit erstmalig eine Férderung gewahrt wird, die
nicht vom Grenzsteuersatz des Haushalts abhéngt.?® Die Jahrzehnte lang praktizierte
Eigenheimforderung ist deutlicher Kritik ausgesetzt. So wird vorgetragen, dal3 die vom
Einkommen abhangigen Verglnstigungen einen massiven Verstol3 gegen jegliche Subven
tionsgerechtigkeit darstellten. ?** Die negativen Verteilungseffekte einer solchen Regelung und
die besondere Benachteiligung der einkommensschwécheren Haushalte werden kritisiert.?*

Die Bemessungsgrundlage der Eigenheimzulage setzt wie in den friheren Regelungen an den
Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten des Objekts, erhtht um den Grundstiickswert, an.?®
Esist aso keine vom Wert des konkreten Objekts vollkommen unabhangige Forderung. Eine
deutliche Unterscheidung findet bel der Forderung von Alt- und Neubauten statt. Unter
Altbauten werden solche Bauten verstanden, die beim Bezug zwei Jahre oder dlter sind. Flr
diese wird eine Zulage von 2,5 Prozent der Bemessungsgrundlage, maximal 2.500 DM pro
Jahr gewahrt. Fir Neubauten hingegen betrégt der Fordersatz 5 Prozent und der Forder-
hochstbetrag 5.000 DM pro Jahr. Diese unterschiedliche Behandlung von Alt- und New
bauten™ stoRt auf Kritik und war offenbar fiskalisch motiviert.?* Eine Unterscheidung in die
so definierten Alt- und Neubauten kann mit der verwendeten Datenbasis nicht vorgenommen
werden. Fur die Szenarien wird daher fur alle Haushalte von Altbauten ausgegangen, da
generell auf die von den Haushalten bewohnten Wohnungen abgestel It wird.

Bereits in der bis 1996 praktizierten Regelung gab es eine einkommensunabhangige
Forderkomponente, das Baukindergeld. Dieses findet sich auch in der 1996er Regelung. Die
Sétze pro Kind fallen aber mit 1.500 DM hoher aus als die friheren 1.000 DM. Von der
friheren Regelung tbernommen wurden die Einkommensgrenzen, bei deren Uberschreiten

239 Zur Idee dieser Grundforderung vgl. Hamm (1999), S. 106.

240 vgl. Ulrich (1998).

241 vgl. Oberhauser (1997), S. 579.

242 ygl. Molitor (1966), S. 14, Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 330, und Eichhorn (1996),
S. 176.

In der bis 1996 geltenden Regelung ging der Grundstiickswert nur zur Halfte in die Bemessungsgrundlage
en.

In einem friheren Vorschlag aus dem Bundesministerium fir Finanzen, der alerdings einen
Schuldzinsabzug vorsah, war diese Unterscheidung nicht vorgesehen. Vgl. Expertenkommission
Wohnungspolitik (1995a), S. 331.

245 vgl. Zehnder (1998), S. 261.

243

244
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eine Inanspruchnahme der Forderung ausgeschlossen ist. Gefordert werden konnen Ledige
nur dann, wenn deren Gesamtbetrag der Einkiinfte 120.000 DM pro Jahr nicht Ubersteigt. Fur
gemeinsam veranlagte Ehegatten betrégt die Einkommensgrenze 240.000 DM pro Jahr.?*

Die Abbildung 3.34 veranschaulicht die Berechnung der Steuerersparnis fur die beiden
Besitzergruppen. Fur Mieter wird das zu versteuernde Einkommen des Jahres 1993 um die
kalkulatorischen Eigenkapitalzinsen gemindert und von der resultierenden Steuerschuld die
Eigenheimzulage abgesetzt. Diese alternative steuerliche Regelung wird im vorliegenden
Szenario nur fur die Berechnung der Kostendifferenz der Mieterhaushalte angewandt. Fur die
Eigentimer gilt die alte Regelung.

Abbildung 3.34: Seuerliche Beriicksichtigung sel bstgenutzten Wohneigentums bei Gewah-
rung einer Eigenheimzulage

T Mieter T Eigentiimer
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. ZEK
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ZVEg3

Anmerkung: DT gesamte Steuerersparnis, EHZ Eigenheimzulage einschliefllich Baukindergeld, Baukindergeld,
AfA Abschreibungen, ZEK Eigenkapitalzinsen, ZEVo3 zu versteuerndes Einkommen im Jahr 1993. Fir
Eigentimer keine Verdnderung gegeniiber dem Status Quo 1993.
Zum Zweck eines pauschalen Vergleichs zwischen Eigenheimzulage und der Vorgénger-
regelung werden die gezahlten Forderbetrége in Abhangigkeit vom Verkehrswert (Objektwert
plus Grundstiickswert) ermittelt (vgl. Abbildung 3.35).

246 Die Einkommensgrenzen diirfen nicht nur im Erwerbsjahr, sondern auch im Jahr zuvor nicht tiberschritten

werden. Mit den EVS-Daten kann alerdings allein auf das Einkommen des Jahres 1993 abgestellt werden.
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Abbildung 3.35: Abhangigkeit des Forderbetrages von dem Verkehrswert bel Eigenheimzu-
lage und Satus Quo 1993 fur einen Haushalt mit zwei Kindern
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Verkehrswert in DM
Quelle: Eigene Berechnungen. Anmerkungen: EHZ = Eigenheimzulage einschliefdlich Baukindergeld, t = Grenz-

steuersatz.

Unterstellt wird hier vereinfachend, dal3 der Grundstiickswert 20 Prozent des Verkehrswertes
ausmacht. Ferner wird von einem Haushalt mit zwel Kindern ausgegangen, nach Alt- und
Neubauten unterschieden, sowie fir die alte Regelung zwei Grenzsteuersdtze (20 und 40
Prozent) berticksichtigt. Zudem werden 8 Prozent Nebenkosten beim Erwerb des Objektes
angenommen, die Bestandteil der Bemessungsgrundlagen der Alternativen sind.

Eine Abhangigkeit vom Verkehrswert ergibt sich bel der Eigenheimzulage lediglich bis zu
einem Verkehrswert von rund 93.000 DM. Fur teurere Objekte betragt der feste Forderbetrag
p.a. DM 5.500 bei Altbauten und DM 8.000 bei Neubauten.

Einem direkten Vergleich der unterschiedlichen Forderung dient Abbildung 3.36. Auf der
Ordinate ist die Differenz zwischen Eigenheimzulage und Status Quo-FOrderbetrag
abgetragen. Der hochste Anstieg des Forderbetrages durch die Gewahrung der Eigenheimzu-
lage wére bei Objekten mit einem Verkehrswert von knapp 100.000 DM zu erwarten. In der
Modellrechnung ergeben sich hier Unterschiede bis knapp 5.000 DM. Fir einen Haushalt mit
einem Grenzsteuersatz von 20 Prozent wiirde die Eigenheimzulage beim Kauf eines Neubaus
unabhangig vom Verkehrswert und beim Kauf eines Altbaus bei einem Verkehrswert unter
300.000 DM den Steuervorteil der Status Quo-Regelung Ubersteigen.
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Abbildung 3.36: Differenz von Eigenheimzulage und Status Quo-Forderbetrag in Abhangig-
keit vom Verkehrswert
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Quelle: Eigene Berechnungen. Anmerkungen: t = Grenzsteuersatz. Anmerkung: Es ist ein Haushat mit zwel
Kindern zugrundegel egt.

Fur den Haushalt mit einem Grenzsteuersatz von 40 Prozent ergeben sich beziiglich des
Vergleiches verschiedene Intervale: Bis 150.000 DM Verkehrswert ist die Eigenheimzulage
fur Altbauten hoher als der Status Quo-Forderbetrag und bis 260.000 DM Verkehrswert ist die
Eigenheimzulage fir Neubauten hoher als der Status Quo-Forderbetrag. Ubersteigt der
Verkehrswert diesen Wert, ist die Status Quo-Regelung fur diesen Haushalt besser as die
Eigenheimzulage. Deutlich bessergestellt sind also v.a. Haushalte mit geringem Grenzsteuer-
satz, die Objekte mit geringem Verkehrswert erwerben.

Verteilung der berechneten Steuervorteile

Die veranderten Steuervorteile dieses Szenarios ergeben sich allein aufgrund einer verander-
ten direkten Forderung selbstgenutzten Wohneigentums. Die Steuerfreiheit der Eigenkapital-
kosten bleibt davon nattrlich unberihrt. Da annahmegemal3 Eigentiimer nicht betroffen sind,
geniigt ein Blick auf die unterschiedliche Verteilung der Steuervorteile bei der Abschrei-
bungsregelung des Status Quo und der Eigenheimzulage. Abbildung 3.37 stellt die Verteli-
lungsfunktion der Steuervorteile beider Varianten fir Mieter gegeniber. Markantester
Unterschied ist, dal3 bei der Eigenheimzulage alle Mieterhaushalte einen positiven Steuervor-
teil erzielen kbnnten, wenn sie die von ihnen bewohnte Wohnung kaufen wirden.
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Abbildung 3.37: Verteilungsfunktionen des partiellen direkten Seuervorteils,
Eigenheimzulage vs. Satus Quo 1993, alle berlicksichtigten Mieterhaushalte
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Quellee EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen sind aus
Histogrammen mit 500 gleichen Gréfzenklassen berechnet.

----- Mieter Status Quo 1993
Mieter Eigenheimzulage

Der zerklUftete Verlauf der Verteilungsfunktion kommt durch das gewahrte Baukindergeld
zustande. Rund 42 Prozent der Mieterhaushalte erhielte einen Forderbetrag von hdchsten
2500 DM. Dies sind alesamt Haushalte, in denen keine Kinder berlicksichtigt werden
kénnen. Die geringen Forderbetrage bis 2.500 DM beziehen sich auf jene Wohnungen mit
Anschaffungskosten unter 100.000 DM in Haushalten mit keinem Kind. Dies sind rund 8
Prozent der Mieterwohnungen. Der Sprung in der Verteilungsfunktion bei 2.500 DM kommt
dadurch zustande, dal3 rund 34 Prozent der Mieterwohnungen einen Verkehrswert von mehr
als 100.000 DM aufweisen und von Haushalten mit keinem Kind bewohnt sind. Hier greift
der Zulagensatz von 2,5 Prozent (der Anschaffungskosten von Altbauten) und nicht der
Hochstbetrag von 2.500 DM (fur Altbauten). Analog ist der weitere Verlauf der Vertellungs-
funktion zu interpretieren: Sprungstellen markieren den Beitrag eines weiteren Kinderfreibe-
trages. Abschnitte mit kontinuierlichem Verlauf markieren wiederum Wohnungen deren
Anschaffungskosten 100.000 DM unterschreiten wirden und von Haushalten mit mehr als
einem Kind bewohnt sind. (Auf die Darstellung der Dichtefunktion der Forderbetréage wird
verzichtet.)

Ergéanzt man den Steuervorteil aus der Eigenheimzulage und dem Baukindergeld um den
Vorteil aus der Steuerfreiheit der Kosten des gebundenen Eigenkapitals ergibt sich fur die
Mieter ein kaum verandertes Bild (vgl. Abbildung 3.38). Markante Unterschiede zwischen
Mietern und Eigentimern treten besonders am unteren Ende der Verteillung auf: Wahrend nur
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rund 7 Prozent der Mieter einen Forderbetrag von weniger als 2.500 DM erhalten wirden,
erhalt 1/3 der Eigentimer eine FOrderung, die diesen Betrag unterschreitet.

Abbildung 3.38: Verteilungsfunktionen des gesamten Steuervorteils,
Eigenheimzulage vs. Satus Quo 1993, alle beriicksichtigten Haushalte-
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen sind aus
Histogrammen mit 500 gleichen Gréflzenklassen berechnet.

Mittlerer relativierter Steuervortell

In der Abbildung 3.39 sind die Komponenten der Steuerersparnis im Status Quo 1993 und bei
der Eigenheimzulage zusammengestellt. Annahmegemald ergibt sich fur die tatséchlichen
Eigentimer des Jahres 1993 keine Veranderung. Fir die Gesamtgruppe der Mieter des Jahres
1993 ergibt sich eine Verbesserung der Kostendifferenz zu Gunsten der Eigenheimnutzung
von im Durchschnitt rund 0,87 Prozentpunkten. Insgesamt betrégt die durchschnittliche
potentielle steuerliche Forderung 2,31 Prozent des Verkehrswertes. Die mittlere Kostendiffe-
renz aler berticksichtigten Mieter ist dadurch gegentiber der Status Quo-Rechnung von -4,51
Prozent auf -3,64 Prozent gestiegen.
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Abbildung 3.39: Mittlere, mit dem Verkehrswert relativierte Seuervorteile fir Mieter und
Eigenttimer, Eigenheimzulage vs. Satus Quo 1993
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Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.

Potentielle Neuférderung

Nach der Hochrechnung der entsprechenden EV S-Haushalte mit den Landerfaktoren ware flr
insgesamt 5,82 Mio. Mieterhaushalte der Kauf der eigenen oder einer vergleichbaren
Wohnung geméal3 des Logitmodells angeraten. Das sind knapp 29 Prozent aller berlicksichtig-
ten Mieterhaushalte. Lediglich rund 15,4 Prozent dieser Haushalte (897.046 Haushalte) gelten
geméal} der verwendeten Filtervariable allerdings als nicht restringiert und kommen fir den
Erwerb der eigenen Wohnung in Frage. Diese Gruppe der potentiellen Neueigenttimer fallt
um rund 107.000 Haushalte héher aus als im Status Quo 1993.

Als Fordersumme, die anfallen wirde, wirden ale potentiellen Neueigentimer tatséchlich
kaufen ergibt sich ein Betrag von 3,91 Mrd. DM.?¥ Das entspricht einer Zunahme um 370
Mio. DM gegeniiber dem Status Quo 1993. Die Quote der Eigentimer in der betrachteten
Haushaltsgruppe lief3e sich durch die Eigenheimzulage auf maximal 27,1 Prozent steigern.
Das entspricht einer Zunahme um 3,4 Prozentpunkte.?®

247
248

Bel der Kirchensteuer miite mit einem Ausfall von rund 163 Mio. DM gerechnet werden.
Diese wohnungspolitische Effektivitdt deckt sich mit den Erfahrungen, die nach Einflhrung der
Eigenheimzulage gemacht wurden. Vgl. etwa 0.V. (1998) und Zehnder (1998).
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3.4.2.2. Szenario ll: Schuldzinsabzug

Ausgestaltung

Im angloamerikanischen Raum sind die Fremdkapitalzinsen flr selbstgenutztes Wohneigen
tum bel der Einkommensteuer abzugsfahig, wahrend der Mietwert (imputed rent) steuerfrei
bleibt.?* Dies wird in der Literatur als wichtiger Bestimmungsgrund fiir die Wahlentschei-
dung zwischen Eigennutzung und Miete betrachtet.” In Deutschland ist ein Schuldzinsabzug
von der Expertenkommission Wohnungspolitik vorgeschlagen worden.®" Dies war von dem
Ziel einer steuerlichen Gleichstellung von Eigennutzern und Ver mietern geleitet. Gemali? einer
Modellrechnung werden Obergrenzen des Abzugsfahigkeit der gezahlten Schuldzinsen
ermittelt. Dabel ergeben sich Werte von 60 Prozent fir Neubauten und 40 Prozent fir
gebrauchte Wohnungen.

Der Satz von 60 Prozent soll den Nachteil gegentuiber einer Mietwohnung ausgleichen, diein
25 Jahren linear abgeschrieben wird. Der niedrigere Ansatz fir Gebrauchtwohnungen wird
damit begriindet, dal3 fur diese auch die steuerlichen Nachteile gegeniiber einer gebraucht
erworbenen Mietwohnung geringer sind, da bei Letzterer in der Regel auch geringere
Abschreibungsbetrage moglich sind.®? Begriindet mit einer familienpolitischen Motivation
wird diese Ausgestaltung um ein - gegeniber dem Status Quo erhohtes - Baukindergeld
erganzt.®® Das ist Ausdruck einer gewiinschten zusétzlichen familienbezogenen Entlastung
als Ziel der Wohnungspolitik.**

Die Ausgestaltung des nachfolgenden Szenarios geht entgegen des Kommissionsvorschlags
zuné&chst von einer vollen Abzugsfahigkeit der Schuldzinsen aus. Auch ein Baukindergeld
wird nicht berlicksichtigt. Die Auswirkungen einer Begrenzung des Schuldzinsabzuges
werden in Abschnitt 3.4.4.1 untersucht.

In Abbildung 3.40 ist die Berechnungsweise des Steuervorteils verdeutlicht. Fir Eigentimer
wird angenommen, sie durften ebenfalls ihre Schuldzinsen vomzu versteuernden Einkommen
absetzen. Damit ist unterstellt, der Schuldzinsabzug wirde ohne zeitliche Beschrankung
gewahrt. Dies geschient aus Grinden der Vergleichbarkeit mit der unten diskutierten
Investitionsgutldsung, die ebenfalls einen Schuldzinsabzug gestattet und bisherige Eigen
timer ohne zeitliche Beschrénkung miteinbezieht. Noch abschreibende Eigentiimer kénnen
auf Schuldzinsabzug optieren, falls der dabel entstehende Steuervorteil den Steuervorteil aus
Abschreibungen und Baukindergeld Ubersteigt.

249 ygl. Smith/Rosen/Fallis (1988), S. 55.

20 ygl. King (1980), S. 139.

%1 vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a).

%2 y/gl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 335.

253 ygl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 78 und S. 335.
%4 ygl. etwa Oberhauser/Riisch (1994), S. 34.
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Abbildung 3.40: Steuerliche Bericksichtigung selbstgenutzten Wohneigentums
bei vollem Schuldzinsabzug
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Anmerkung: DT gesamte Steuerersparnis, ZFK Fremdkapitalzinsen, ZEK Eigenkapitalzinsen, AfA Abschrei-
bungen, ZEVg3 zu versteuerndes Einkommen im Jahr 1993.

Vertellung der berechneten Steuervorteile

Der Anteil der Mieterhaushalte an alen Mieterhaushalten, die keine Forderung beim
Wohnungskauf erhalten wirden, steigt von 23,8 Prozent im Status Quo auf 28,5 Prozent im
Falle eines gewahrten Schuldzinsabzuges.

Abbildung 3.41: Vertellungsfunktionen des gesamten Steuervorteils,
Schuldzinsabzug vs. Satus Quo 1993, alle berticksichtigten Haushalte

Anteil
1

0,9
0,8 1
0,7
0,6 1

054 /S0y e Mieter, Status Quo 1993
4 = = = Ejgentimer, Status Quo 1993

Ol4 7 -
Mieter

0,3 Eigentimer

0,2 -

0,1 -

O 1 1 1 1 1 1 1
0 2500 5000 7500 10000 12500 15000 17500 20000
DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen sind aus
Histogrammen mit 100 gleichen GréfRenklassen berechnet.

Bei den Eigentimern fallt dieser Antell von 7,2 Prozent auf 4,9 Prozent. Insgesamt fallt der
mittlere Steuervortell fir Mieterhaushalte etwas geringer, fur Eigentimerhaushalte dagegen
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hoher aus a'sim Status Quo, was an der Links- bzw. Rechtsverschiebung der entsprechenden
Verteilungsfunktionen ersichtlich ist.

Abbildung 3.42: Empirische Dichten der Steuervorteile,
Schuldzinsabzug vs. Satus Quo 1993, Haushalte mit positivem Steuervorteil
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.

Ein Blick auf die Dichtefunktionen der Haushate mit positivem Steuervorteil zeigt fir
Mieterhaushalte eine in beiden Szenarien unveranderten modalen Bereich bei etwa 2.000 bis
3.000 DM. Der modale Bereich bei den Eigentimerhaushalten erhoht sich dagegen von etwa
1.500 bis 3.500 DM im Status Quo auf etwa 3.000 bis 5.000 DM bel Schuldzinsabzug.

Mittlerer relativierter Steuervortell

Der Vergleich mit dem Status Quo 1993 zeigt die erwarteten massiven Verdnderungen bei
den Komponenten der steuerlichen Forderung. Bei den Mietern tritt in fast gleicher
Grolenordnung wie die Forderung tber Abschreibungen und Baukindergeld von knapp 1,5
Prozent des Verkehrswertes die durch den Schuldzinsabzug bedingte Entlastungskomponente
von knapp 1,4 Prozent (vgl. Abbildung 3.43). Die Kostendifferenz der Mieter fallt gegentiber
dem Status Quo leicht um 0,16 Prozentpunkte auf -4,67 Prozent. Bei den Eigentimern
verbessert sich die Kostendifferenz um 0,28 Prozentpunkte auf -2,66 Prozent. Abbildung 3.43
zeigt auch, dal3 die Gewéhrung eines Schuldzi nsabzuges eine weitreichende Gleichstellung
der Forderkomponenten bei Mietern und Eigentiimer ergeben wirde.
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Abbildung 3.43: Mittlere, mit dem Verkehrswert relativierte Seuervorteile fir Mieter und
Eigentiimer, Schuldzinsabzug vs. Satus Quo 1993
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

Aufkommenseffekt

Waren von den steuerlichen Regelungen dieses Szenarios auch die Alteigentiimer betroffen,
wirden sich fur den Fiskus unabhangig von der Anzahl von Mietern, die eine eigene
Wohnung kaufen, Aufkommenseffekte ergeben. Hier ist mit hochgerechnet 3,90 Mrd. -
gegenlber dem Status Quo - zusétzlichem Einkommensteuerausfall zu rechnen, wirde man
den Eigentimern einen Abzug ihrer Schuldzinsen gestatten.®® (Hinzu kéme noch der
Steuerausfall, der sich bel den hier gemadld Abschnitt 3.2.2.1.1 nicht berlicksichtigten
Eigentimern ergeben wirde.)

Potentielle Neufdrderung

Mit dem Logitmodell erscheint fur hochgerechnet 3,48 Mio. Mieterhaushalte der Kauf der
von ihnen bewohnten Wohnung angeraten. Nur 28 Prozent dieser Haushalte gelten allerdings
als nicht restringiert, womit fur rund 578.000 Mieterhaushalt ein Wohnungskauf in Frage
kommt, was einer Verringerung gegeniuiber dem Status Quo um rund 212.000 Haushalte bzw.
27 Prozent entspricht. Der recht hohe Anteil restringierter Mieterhaushalte kommt dadurch
zustande, dal3 einerseits fir Mieterhaushalte mit sehr geringem Eigenkapital ein vergleichs-
weise hoher Steuervorteil entsteht, andererseits aber gleichzeitig die Restriktion einer zu
geringen Eigenkapital ausstattung dem Kauf einer eigenen Wohnung im Wege steht.

255 Der korrespondierende Kirchensteuerausfall wiirde 423 Mio. DM betragen.
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Fur die 578.000 potentiellen Neueigentimer ist mit einer Fordersumme von rund 2,1 Mrd.
DM zu rechnen,®® was einer Verringerung gegeniiber dem Status Quo um rund 41 Prozent
entspricht. Die potentielle Fordersumme sinkt gegentiber dem Status Quo also stérker als die
Zahl der potentiellen Neueigentiimer. Die Eigentimerquote im betrachteten Segment lief3e
sich gegeniiber dem Status Quo von 23,7 auf maximal 25,9 Prozent.

3.4.2.3. Szenario lll: Investitionsgutlésung

Das vorliegende Szenario greift die in der wohnungsbaupolitischen Diskussion besprochene
Investitionsgutlésung auf. Die Bezeichnung ergibt sich aus der Behandlung der Mietwerte
von selbstgenutzten Wohnungen einerseits und der Mieteinnahmen aus vermieteten
Wohnungen andererseits. In der praktizierten Regelung findet eine Ungleichbehandlung statt.
Wahrend "echte” Mieteinnahmen steuerpflichtig sind, bleiben die Mietwerte in Deutschland
seit 1987 steuerfrei.® Die bis dahin praktizierte Lésung ging i.d.R. von sehr geringen, am
Einheitswert des Objektes ausgerichteten Mietwerten aus.” Die Mietwerte werden daher as
Ertrége aus Konsumvermogen betrachtet und bleiben steuerfrei,® wéhrend die Abschrei-
bungsregelung des 8§ 10e Einkommensteuergesetzes die eigengenutzte Wohnung wie en
Investitionsgut behandelt.?® Die Besteuerung des Nutzwertes eigengenutzter Wohnungen
wird in der finanzwissenschaftlichen Literatur Giberwiegend bejaht,®" gilt aber as politisch
kaum durchsetzbar.?®® Nachfolgend steht nicht die steuerpolitische Rechtfertigung oder die
politische Durchsetzbarkeit im Vordergrund, sondern aleine die wohnungspolitischen und
fiskalischen Konsequenzen dieses Fordermodells.

Im Ansatz ist dabei eine Gewinn- und Verlustrechnung des Wohnungseigentiimers angestrebt.
Der Mietwert soll dabei einer angendherten, einfach zu berechnenden Marktmiete entspre-
chen. Diese kalkulatorische Miete ist in der vorliegenden Arbeit bereits berechnet worden und
ist eine Komponente der Kostendifferenz. Die Kostendifferenz stellt - so gesehen - bereits
eine Art (mit dem Verkehrswert relativierter) kalkulatorischer Nettoertrag der WWohnung dar,
bei dem aber der kalkulatorische Mietertrag steuerfrei bleibt.

%% Der korrespondierende potentielle Kirchensteuerausfall wiirde 109 Mio. DM betragen und damit rund 35

Prozent niedriger ausfallen alsim Status Quo.
%7 Vgl. etwa Oberhauser (1997), S. 582.
%8 Ejgennutzer einer Wohnung in einem Zweifamilienhaus wurden abweichend davon nach einem Verfahren
besteuert, in dem die ortsiibliche Vergleichsmiete mal3geblich war. Zu den steuerlichen Konsequenzen
dieser Ungleichbehandlung vgl. Hauser / Heldmann (1981).
Vgl. Expertenkommission Wohnungspalitik (1995a), S. 300.
260 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 85.
%1 vgl. den Uberblick in Riisch (1996), S. 145- 155.
%2 vgl. Risch (1996), S. 1565.
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Ausgestaltung

In der Investitionsgutlésung soll von folgenden Ausgestaltungsmerkmalen®™ ausgegangen
werden. Zunéchst ist die kalkulatorische Miete steuerpflichtig. Als steuermindernd kénnen
Abschreibungen in Hohe von 2 Prozent des Verkehrswertes in Ansatz gebracht werden; es
gibt keine Obergrenzen. Schuldzinsen sind voll abzugsfahig und es gibt kein Baukindergeld.
Ferner darf der Erhaltungsaufwand steuermindernd in Ansatz gebracht werden. Hier wird von
einem pauschalen, nur von der Baualtersklasse des Objekts abhéngigen Satz ausgegangen (zur
Berechnung vgl. Abschnitt 3.2.2.5). Diese Regelung gilt auch fur Alteigentimer. Noch
abschreibende Alteigentimer erhalten jedoch die Option, die neue Regelung in Anspruch zu
nehmen, wenn diese zu einem hoheren Steuervorteil fuhrt als die alte Regelung mit
Abschreibungen und Baukindergeld.

Abbildung 3.44: Seuerliche Berlicksichtigung sel bstgenutzten Wohneigentums bei Investi-
tionsgutlGsung

Eigentimer

Mieter

/
|—-
<]

. ZFK AfA* | ZEK
( ( "( ~ 7VE
ZVEgs

Anmerkung: DT gesamte Steuerersparnis, M Mieteinnahmen abziiglich Erhaltungsaufwand, ZFK Fremdkapital -
zinsen, ZEK Eigenkapitalzinsen, AfA* Abschreibungen (2 Prozent), AfA Abschreibungen nach alter Regelung,
ZEVg3 zu versteuerndes Einkommen im Jahr 1993.

Vertellung der berechneten Steuervorteile

Der Anteil der Mieterhaushalte, die keine direkte Forderung erhalten, steigt von 23,8 auf 28,5
Prozent (vgl. Abbildung 3.45). V.a. wegen des geringeren Abschreibungssatzes von nurmehr
2 Prozent kommt es zu einer deutlichen Linksverschiebung der Verteillungsfunktion. Bei den
Eigentimern dagegen fallt der Antell derer, die keine partielle direkte Steuerersparnis
aufgrund von Abschreibungen erhaten, von rund 78 Prozent im Status Quo auf rund 5
Prozent bel der Investitionsgutl 6sung.

263 Ahnlich Oberhauser (1997), S. 583.
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Abbildung 3.45: Verteilungsfunktionen der partiellen Seuervorteils
aufgrund Abschreibungen und Ansatz des Erhaltungsaufwandes,
Investitionsgutlsung vs. Status Quo 1993, alle berticksichtigten Haushalte
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1 3038
0.8 esesoss o —‘
0,7 -
0,6
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O I I I I I | I I T
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DM

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen
sind aus Histogrammen mit 100 gleichen Gréfzenklassen berechnet.
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Ein Blick auf die Dichtekurven jener Mieterhaushalte mit positivem potentiellen partiellen
Steuervorteil zeigt die deutliche Reduktion dieser Grof3e gegentiber dem Status Quo.

Abbildung 3.46: Empirische Dichten der partiellen Steuervorteile
aufgrund Abschreibungen und Ansatz des Erhaltungsaufwandes,
Investitionsgutl 6sung vs. Status Quo 1993, Haushalte mit positivem Steuervorteil
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.
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Ferner ist die Bandweite der partiellen Steuervorteile reduziert. Vor allem bei den Mietern
kommt es zu einer Verdichtung des Steuervorteils: 90 Prozent der Mieter hétte im Status Quo
eine partielle Steuerersparnis zwischen rund 1.000 und 6.800 DM erhalten. Dieser 90 Prozent-
Bereich schrumpft bel der InvestitionsgutlGsung auf ein Intervall zwischen 450 und 3.000
DM. Auch bei den Eigentiimern ergibt sich eine entsprechende Veradnderung der Aufwélbung
der Verteilung, die jedoch nicht so markant ausfallt wie bei den Mietern. Immerhin noch 37
Prozent der Eigentiimer wirden einen partiellen Vorteil von mehr als 3.000 DM erhalten,
wahrend nur 5 Prozent der Mieter einen entsprechenden Vorteil genief3en wirden.

Abbildung 3.47: Verteilungsfunktionen des partiellen Steuernachteile
aufgrund Versteuerung des Mietwertesin der Investitionsgutldsung,
alle berlicksichtigten Mieter haushalte
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Quelle EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen sind aus
Histogrammen mit 100 gleichen Gréenklassen berechnet.

Bei der Vertellung der partiellen Steuerersparnis aufgrund der Kapitalkosten ergibt sich hier
keine Veranderung gegentiber dem Schuldzins-Szenario, so dal hier auf die entsprechenden
Ergebnisse in Abschnitt 3.4.2.2 verwiesen sei. Betrachtet wird nun die Verteilung der
Steuernachteile aufgrund der Versteuerung der Mietwerte. 79 Prozent der EigentiUmerhaus-
halte und 76 Prozent der Mieterhaushalte wirden einen entsprechenden partiellen steuerlichen
Nachteil erleiden (vgl. Abbildung 3.47). Wie auch die Abbildung 3.48 zeigt, falt der partielle
Steuernachteil fur Eigentimerhaushalte hdher aus als fir Mieterhaushalte.
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Abbildung 3.48: Empirische Dichten der partiellen Steuernachteile
aufgrund Ver steuerung des Mietwertes bel Investitionsgutl 6sung,
Haushalte mit negativem Seuervorteil
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.

Abbildung 3.49: Verteilungsfunktionen der gesamten Steuervorteile,
Investitionsgutldsung vs. Satus Quo 1993, alle ber licksichtigten Haushalte
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Quelle EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die empirischen Verteilungsfunktionen sind aus
Histogrammen mit 100 gleichen Gréflzenklassen berechnet.

Falit man alle Komponenten der Steuerersparnis zusammen, gelangt man zum gesamten
Steuervorteil, dessen Verteilung bzw. Dichte in den Abbildungen 3.49 und 3.50 dargestellt ist.
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Wie beim Schuldzinsabzug wirden gegeniiber dem Status Quo weniger Mieter- und mehr
Eigentimerhaushalte einen Steuervorteil genief3en. Was den mittleren Steuervorteil anbelangt,
verschlechtern sich Mieterhaushalte und verbessern sich Eigentimerhaushalte gegentiber dem
Status Quo. Die Verteilungsfunktionen der Abbildung 3.49 zeigen zudem, dal3 kein Haushalt
insgesamt einen Steuernachteil erleiden wirde. Mit einem positiven Mietgewinn ist bel den
verwendeten Ausgestaltungsmerkmalen nicht zu rechnen. Mit den hierzu verwendeten
Rechnungsgrundlagen ist also mit beflrchteten sozialen Harten kaum zu rechnen. Eine vor
diesem Hintergrund diskutierte Freibetragsregelung® wiirde also kaum greifen.

Trotz erheblicher Unterschiede der partiellen Steuervorteilskomponenten ergeben sich
gegeniiber dem Status Quo in der Summe geringere Unterschiede, was auch ein Blick auf die
Dichtekurven in Abbildung 3.50 bestétigt, in der nur Haushalte mit einem positiven
Steuervorteil enthalten sind.

Abbildung 3.50: Empirische Dichten der gesamten Steuervorteile,
Investitionsgutl 6sung vs. Satus Quo 1993, Haushalte mit einem Steuervorteil grofder Null
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Dargestellt sind Kerndichteschétzer (Dreieckkern) mit
einer Bandweite von 500 DM.

Markante Ahnlichkeiten zeigen sich, wenn man die Verteilung der Steuervorteile mit den
entsprechenden Verteilungen des Schuldzins-Szenarios (vgl. Abbildung 3.41) vergleicht. Die
Versteuerung des Mietwertes wird im Durchschnitt durch den Ansatz von Abschreibungen
und Erhaltungsaufwand nahezu kompensiert. Wegen der erheblichen Streuung der bertick-
sichtigten Mietzinsen tritt diese Kompensation haushaltsindividuell aber nicht in Erscheinung,
da Haushalte mit einem niedrigen Mietzins vor Haushaten mit hoherem Mietzins bevorzugt

%4 vgl. Oberhauser (1997), S. 583.
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sind. Dieser und anderen Verteilungsfragen wird in den nachfolgenden Abschnitten
nachgegangen.

Mittlerer relativierter Steuervortell

Zunéchst sai die Gruppe der Mieter betrachtet. Fir sie féllt die durch die Abschreibungen und
den steuerlichen Abzug der Erhaltungskosten bedingte Forderung niedriger aus als im Status
Quo 1993, wo erhdhte Abschreibungssdtze mit Hochstbetrdgen der Abschreibungen und
Baukindergeld gewahrt wurden. Die Versteuerung der kalkulatorischen Miete fihrt zu einer
partiellen Steuerbelastung von rund 0,70 Prozent des Verkehrswertes.

Bel der Gruppe der Eigentiimer zeigt sich, was den relativen Beitrag der einzelnen Kompo-
nenten zum gesamten Steuervorteil anbelangt, ein dhnliches Bild wie bei den Mietern. Die
einzelnen Betrage fallen aber etwas hoher aus, was zum Teil auf die etwas htheren mittleren
Verkehrswerte der Eigentiimer und deren héhere mittlere Grenzsteuersdtze zurtickzufihren
ist.®®
Abbildung 3.51: Mittlere, mit dem Verkehrswert relativierte Steuervorteile fir Mieter und
Eigentiimer, Investitionsgutldsung vs. Satus Quo 1993

Prozent Status Quo 1993 Investitionsgutlésung

2,00 A

1,00 -

0,00 J_

-1,00

Mieter Eigentimer Mieter Eigentimer
O AfA/Baukindergeld O Kapitalkosten O Miete B Rest
Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.
Insgesamt ergibt sich aber fir beide Gruppen im Mittel eine positive Steuerersparnis: bei den

Mieter 1,29 Prozent des Verkehrswertes, bei den Eigentimern 1,52 Prozent des Verkehrs-
wertes. Fiskalisch bedeutet dieser Befund, dal3 die Investitionsgutlésung mit den gewahlten

25 Ein hoherer Verkehrswert fihrt bei gegebenem Mietzins zu einer héheren kalkulatorischen Miete (in DM),

die dann mit einem gegeniiber Mietern htheren Steuersatz zu versteuern ist.
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Ausgestaltungsmerkmalen - wie der Schuldzinsabzug - im Mittel zu einer Subventionierung
selbstgenutzten Wohneigentums von Alteigentimern fihrt.

Die Mieterhaushalte werden, gemessen an der mittleren Kostendifferenz von -4,74 Prozent,
gegenlber dem Status Quo 1993 (-4,51 Prozent) nur geringfiigig schlechter gestellt. Bei den
Eigentimern ergibt sich mit -2,77 Prozent gegenuber -2,94 Prozent eine geringfligige
Besserstellung. Der Blick auf die einzelnen Komponenten der steuerlichen Forderung zeigt
was die Struktur anbelangt eine weitgehende Gleichstellung von Mietern und Eigentiimern.

Aufkommenseffekt

Ohne weitere Ausgestaltungsmerkmale wirde mit der Investitionsgutlésung unter den
verwendeten Rechnungsgrundlagen den bisherigen Eigentiimern eine gegentiber dem Status
Quo zusitzliche Forderung in Héhe von rund 2,62 Mrd. DM gewahrt.?® Dies ist weder
wohnungsbaupolitisch noch verteilungspolitisch zu rechtfertigen. In den Abschnitt 3.4.4.2
wird daher untersucht, zu welchen Konsequenzen eine Erhdhung der Bemessungsgrundlage
bei der Berechnung der Mietwerte entstehen wirden und in Abschnitt 3.4.4.3 wird die
InvestitionsgutlGsung mit einer einkommensunabhangigen Mindestférderung kombiniert.

Potentielle Neufdrderung

Mit 536.000 Haushalten ergibt sich bei der Investitionsgutldsung die geringste Zahl
potentieller Neueigentimer aler hier untersuchten Varianten. Die potentielle neue Forder-
summe wirde mit 1,81 Mrd. DM nur gut die Halfte der potentiellen Fordersumme im Status
Quo betragen.?®” Wie beim Schuldzinsabzug ist sie geringer al's die Summe der Steuervorteile,
die bisherigen Eigentiimern entstinden. Die Eigentinmerquote in der Gruppe der beriicksich-
tigten Haushalte lief3e sich um nur 2,0 Prozentpunkte auf 25,7 Prozent steigern.

3.4.2.4. Zusammenfassung

Die wesentlichen Ergebnisse der Szenarien sind in der Tabelle 3.14 zusammengestellt.
Gemessen an der Zahl potentieller Neueigentiimer erweist sich die Eigenheimzulage as am
wohnungspolitisch effektivsten, hétte aber auch den hochsten fiskalischen Aufwand zur
Folge.

Da die Gewéhrung eines Schuldzinsabzuges und die Investitionsgutlésung eine geringere
Zahl potentieller Neueigentiimer mit sich bringen wirden, dirfen diese Varianten in der hier
unterstellten Ausgestaltung as wohnungspolitisch unergiebig eingestuft werden. In ener
vergleichbaren Studie gehort ein auf 59 Prozent begrenzter Schuldzinsabzug, der allerdings
zusétzlich zur bestehenden Eigenheimforderung gewahrt wiirde, dagegen zu den wohnungs-

266

Der korrespondierende Kirchensteuerausfall wiirde 183 Mio. DM betragen.
267

Der korrespondierende potentielle Kirchensteuerausfall wiirde 94 Mio. DM betragen.
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politisch effektivsten der untersuchten Instrumente.®® Das Instrument einer einkommens-
unabhéangigen Mindestférderung wurde allerdings nicht untersucht. Fihrt man mit der EVS
1993 eine Vergleichsrechnung durch, die den Schuldzinsabzug ebenfals zusétzlich zur
bestehenden Eigenheimforderung zul 83, steigt dessen wohnungspolitische Effektivitét, flhrt
aber auch zu einer erheblichen fiskalischen Mehrbelastung.

Tabelle 3.14: Potentielle Neueigentiimer und potentielle Aufkommensver anderung in den

Szenarien

Szenario Potentielle Neuei gentimer Potentielle Aufkommens-
veranderung
jeweils Differenz zum jeweils Differenz zum

Status Quo 1993 Status Quo 1993
Status Quo 1993 790.241 / -3,54 Mrd. DM /
Eigenheimzulage 897.046 +106.805 -3,91 Mrd. DM -0,37 Mrd. DM
Schuldzinsabzug 577.857 -212.384 -2,07 Mrd. DM +1,47 Mrd. DM
I nvestitionsgutl 6sung 536.095 -254.146 -1,81 Mrd. DM +1,73 Mrd. DM

Davon der Investitionsgutl6sung annahmegemal3 auch die Alteigentiimer betroffen wéren, ist
bei der hier untersuchten Ausgestaltung mit einer Subventionierung dieser Gruppe in Hohe
von 2,62 Mrd. DM zu rechnen, was wohnungspolitisch nicht zu rechtfertigen ist.

3.4.3. Vertellungseffekte der potentiellen Eigenheimférderung der zeitiger
Mieter

Die Analysen dieses Abschnitts sollen einige wichtige Verteilungseffekte der untersuchten
Szenarien aufzeigen. Hierzu wird die Verteilung der potentiellen Neueigentimer, des
durchschnittlichen potentiellen Forderbetrags und der potentiellen Fordersumme bzw. der
relativierten potentiellen Férdersumme Uber die Nettoeinkommensdezile, die Bundeslander
und die Wohnlagen betrachtet. Hilfreich fir einen Vergleich der Szenarien ist die Kenntnis
der Eigentimerquoten in den nachfolgend untersuchten Einheiten. Hierzu sel auf die obigen
Abbildungen 3.26 bis 3.28 verwiesen.

3.4.3.1. Interpersonelle Konsequenzen

Die Abbildung 3.52 zeigt zunéachst, wie sich die Zahl der potentiellen Neueigentiimer Uber die
Nettoeinkommensdezile verteilt.?® Es zeigt sich, daR die Eigenheimzulage jene Forder-
variante ist, die zur gleichméfdigsten Verteilung potentieller Neueigentimer Uber die

28 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 95 und S. 110- 111.

%9 Dje so - auf Grundlage aler beriicksichtigten Haushalte - gebildeten zehn Nettoeinkommensgruppen
umfassen die gleiche Zahl hochgerechneter Haushalte. Dabei stellen die Nettoeinkommensdezile die
Klassenobergrenzen der jeweiligen Klasse dar.
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Nettoeinkommensklassen fuhrt. Immerhin rund 17 Prozent der durch die Eigenheimzulage
potentiell Begunstigten fallen in die unteren finf Einkommensdezile. Der entsprechende
Anteil liegt bei den anderen Fordervarianten deutlich geringer: rund 9 Prozent bei der Status
Quo-Regelung, rund 7 Prozent bei gewéahrtem Schuldzinsabzug und nur rund 3 Prozent bel
der Investitionsgutlésung. Diese Benachteiligung der niedrigen Einkommensklassen ist mit
dem rein wohnungspolitischen Ziel einer Steigerung der Eigentimerquote nicht zu vereinba-
ren. Der Befund, dal? die Zahl potentieller Neueigentimer im zehnten Einkommensdezil sinkt,
liegt daran, dal3 hier weniger Mieterhaushalte vertreten sind als in den vorherigen Einkom-
mensklassen. %"

Abbildung 3.52: Anzahl potentieller Neueigentiimer in den Nettoeinkommensdezlen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

Betrachtet man den durchschnittlichen potentiellen steuerlichen Forderungsbetrag (vgl.
Abbildung 3.53) ergibt sich fir die Eigenheimzulage zwar eine hoheres Mald an Gleichheit
Uber die Einkommensgruppen als bei den drei alternativen Regelungen. Mit einem durch-
schnittlichen Betrag von 2.426 DM in der unteren und 5.735 DM in der oberen Einkommens-
gruppe verbleibt dennoch eine markante Progression, die bel den drel anderen Varianten
freilich noch viel deutlicher ausféllt. Den héchsten durchschnittlichen Forderbetrag von 7.438
DM ergibt die Status Quo 1993-Regelung in der Gruppe mit dem héchsten Einkommen.

Die beobachtete Progression bei der Eigenheimzulage entsteht vor allem durch zwei Effekte:
Erstens steigt die durchschnittliche Kinderzahl mit steigendem Nettoeinkommen und damit
auch das durchschnittlich gewéhrte Baukindergeld (Kinderzahleffekt). Zweitens nimmt mit

210 vgl. Behring/Goldrian (1991), S. 89 und S. 95.
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steigendem Nettoeinkommen Uber einen steigenden Grenzsteuersatz jene FOrderkomponente
Uberproportional zu, die die Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten zum Ausdruck bringt
(Eigenkapitalkosteneffekt). Von der Differenz des FOrderbetrags im zehnten und im ersten
Nettoeinkommensdezil von 3.309 DM entfallen 1.262 DM auf den Kinderzahleffekt und
2.047 DM auf den Eigenkapitalkosteneffekt. Beide Effekte sind natirlich auch im Status Quo
1993 und der Eigenkapitalkosteneffekt auch in den beiden anderen Szenarien fir einen Teil
der jeweiligen Gesamtprogression verantwortlich.

Abbildung 3.53: Durchschnittliche steuerliche Forderung je potentiellem Neueigentimer in
den Nettoeinkommensdezilen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Einkommensklassen ergeben sich durch Klassierung
der Haushdte geméal der zehn Nettoeinkommensdezile aler berlicksichtigten Haushalte. Weggelassen sind die
Forderbetrage in den Einkommensdezilen, die nur mit wenigen EV S-Haushalten besetzt sind.

Falit man die Falzahlen und die Forderbetrage zusammen, gelangt man zu den Forder-
summen. Deren Verteilung Uber die Einkommensdezile findet sich in Abbildung 3.54.
Waéhrend bel Schuldzinsabzug und Investitionsgutlosung mehr als 2/3 der gesamten
potentiellen Fordersumme auf die beiden hdchsten Einkommensdezile entfallen, reduziert
sich dieser Anteil bel der Eigenheimzulage auf 40 Prozent.

Zu beachten ist, dal3 damit alleine die potentiellen Verteilungswirkungen einkommensteuer-
licher Mal3nahmen eines bestimmten Mietersegments betrachtet wird und nicht die Verteilung
wohnungspolitischer Malinahmen insgesamt, zu denen Mietvorteile im sozialen Wohnungs-
bau, Wohngeld, Bausparverglinstigungen etc. gehdren. Bei Betrachtung der Verteilung dieser
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Fordersummen Uber die Einkommensklassen zeigt sich, dal’ im Jahre 1993 rund 38 Prozent
auf die beiden unteren Einkommensdezile entfallen.*™*

Abbildung 3.54: Verteilung der potentiellen steuerlichen Férdermittel auf die Nettoeinkom-
mensdezile, Antelle am Gesamtbetrag der jewelligen Fordervariante in Prozent
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Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.

3.4.3.2. Interregionale Konsequenzen

Neben interpersonellen Unterschieden sind vor allem mogliche regionale Disparitéten von
Belang. Nachfolgend wird daher fir Bundeslander und Wohnlagen untersucht, welcher Anteil
von Haushalten bel den gerechneten Fordervarianten als potentielle Neueigentimer in
Betracht kommen und welcher durchschnittliche steuerliche Forderbetrag anfallen wirde.

3.4.3.2.1. Verteilung tber die Bundeslander

Die Befunde fur die Bundeslander lassen kein einheitliches Muster erkennen. Allein fir die
sechs westlichen Bundeslander mit der hdchsten Eigentiimerquote ergibt sich tendenziell ein
negativer Zusammenhang zwischen Eigentimerquote und dem Anteil potentieller Neueigen
timer, was im Sinne der wohnungspolitischen Zielsetzung positiv zu werten ist. Dieser
Befund gilt fur alle Fordervarianten.

In den neuen Flachenldndern erreicht die Eigenheimzulage mit deutlichem Abstand zu den
anderen Varianten den grofdten Teil der Haushalte a's potentielle Neueigentiimer. Wegen der
hier geringen Eigentimerquote ist dies als wohnungspolitisch vortellhaft enzustufen.

211 vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995a), S. 72, Tabelle 3.3.
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Insgesamt fallen die Unterschiede zwischen den einzelnen Varianten in den 0Gstlichen
Flachenstaaten wesentlich deutlicher aus alsin den westlichen Bundeslandern.

Auffélig ist, dal3 die vier Varianten bel einem relativen Vergleich einem recht einheitlichen
Muster folgen: Im paarweisen Landervergleich geht etwa ein vergleichsweise hoher Anteil
potentieller Neueigentimer bei der einen Variante meist auch mit einem vergleichsweise
hohen Anteil bei den anderen Varianten einher.

Abbildung 3.55: Anteil potentieller Neueigentimer an allen Haushalten in den Bundeslandern
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Quelle: EVS 1993; elgene Berechnungen.

Vergleicht man den durchschnittlichen Forderbetrag der vier Varianten je fir sich genommen
(vgl. Abbildung 3.56), entfallt auf West-Berlin der hochste Wert. Es folgen Bayern, Baden
Wirttemberg und Ost-Berlin. Die hohe durchschnittliche Forderung in den drei genannten
Stadtstaaten ist zwar positiv vor dem Hintergrund der dort beobachteten geringen EigentU-
merquote zu sehen. Gleichzeitig sind die moglichen Nachfragewirkungen, die wegen des dort
herrschenden hohen Verdichtungsgrades auf ein inelastisches Angebot treffen problematisch
zu beurteilen.

Auffélig gering sind die FOrderbetrége in den ostdeutschen Fléchenléndern, die eine geringe
Eigentimerquote aufweisen und wo dementsprechend ein wohnungspolitischer Nachhol-
bedarf zu sehen ist.?? Alleine die Eigenheimzulage ergibt hier einen durchschnittlichen
Forderbetrag etwa in Hohe des gesamtdeutschen Durchschnitts. Insgesamt ist der hochste
Grad an Gleichheit des potentiellen Forderbetrages bel der Eigenheimzulage zu beobachten.

212 y/gl. Expertenkommission Wohnungspolitik (1995b), S. 7.
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Dies fuhrt aber letztlich auch dazu, dal3 die Bundesléander mit niedriger Eigentiimerquote
durch diese Variante nicht in besonderer Weise gefordert werden.

Abbildung 3.56: Durchschnittliche steuerliche Forderung je potentiellem Neueigentiimer in

den Bundeslandern
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Quelle: EVS 1993; el gene Berechnungen.

Abbildung 3.57: Durchschnittliche potentielle Férderung je Haushalt in den Bundeslandern
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Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.

Als Malizahl der potentiellen Mittelverteilung auf die Bundeslander wird der potentielle
Forderbetrag je Haushalt berechnet (vgl. Abbildung 3.57). Er ergibt sich as Produkt aus
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durchschnittlichem Forderbetrag je potentiellem Neueigentimer und dem Anteil der
potentiellen Neueigentimer an allen Haushalten. Aufféllig sind die besonders niedrigen
Werte in den neuen Bundeslandern bel Schuldzinsabzug und Investitionsgutl 6sung.

Fir eine komprimierte Beschreibung der regionalen Differenzierung der potentiellen
Forderbetrége je Haushalt werden die Bundesléander zu relevant erscheinenden Vergleichs-
gruppen zusammengefaldt und der mittlere Forderbetrag in diesen Gruppen berechnet.
Folgende paarweisen Gruppenvergleiche werden durchgefihrt:

a) Léandergruppe Ost (neue Bundeslander einschliefdlich Berlin-Ost) vs. Landergruppe West
(Bundedlander des friiheren Bundesgebietes einschliefdlich BerlinnWest),

b) Landergruppe Sud (Rheinland-Pfalz, Saarland, Hessen, Baden-Wrttemberg und Bayern)
vs. Landergruppe Nord (Schleswig-Holstein, Hamburg, Niedersachsen, Bremen und
Nordrhein-Westfalen),

¢) Hachenstaaten vs. Stadtstaaten.

Als Vergleichsmal3zahl dient der relative Unterschied der durchschnittlichen Forderbetrége je
potentiellem Neueigentiimer in den Gruppen. Das Ergebnisist in Abbildung 3.58 dargestellt.

Abbildung 3.58: Regionale Ungleichheit der durchschnittlichen potentiellen Férderung je
Haushalt in den Bundesl&ndern, Unterschiede in Prozent
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Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.

Zunéchst zeigt sich, dal3 die Status Quo-Regelung des Jahres 1993 zu den geringsten
Unterschieden zwischen den Léndergruppen fihrt. Die Eigenheimzulage fuhrt dagegen zu
hoheren Forderbetrdgen in den nordlichen und 6stlichen Bundeslandern, was wegen der dort
beobachteten niedrigeren Eigentimerquote als gunstig einzustufen ist. Auch die hdhere
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Forderung der Fléachenstaaten ist angesichts der nur geringen Expansionsmoglichkeiten in den
Stadtstaaten positiv zu beurteilen.

Schuldzinsabzug und Investitionsgutldsung fihren v.a. zu einer deutlichen Begiinstigung der
westlichen gegenuiber den 6stlichen Bundeslandern. Auch die Stadtstaaten werden in diesen
Szenarien gegenuber den Fléchenstaaten beginstigt. Beide Befunde sind als wohnungs-
politisch unglnstig zu werten, da einerseits Regionen mit niedriger Eigentimerquote
benachteiligt sind, andererseits Stadtstaaten bevorteilt sind.

3.4.3.2.2. Verteilung Gber die Wohnlagen

Eine verstdrkte Nachfrage nach Eigentumswohnungen und Eigenheimen wirde Uber
verschiedene Wirkungsstrange auch eine Nachfrage nach entsprechenden Neubauten
auslosen. In Abhangigkeit vom Verdichtungsgrad einer Region sind aber die Méglichkeiten
zur Ausweisung neuen Baulandes unterschiedlich. Vor diesem Hintergrund ist eine
vergleichende Betrachtung der Férderkonsequenzen Uber die verschiedenen Wohnlagen
hinweg von besonderem Interesse. Wie bereits weiter oben erdrtert (vgl. Abbildung 3.28) gibt
es bel den Eigentimerquoten in den sechs Wohnlagen eine ganz klare Abstufung zwischen
den Groldstadten einerseits und den Ubrigen Lagetypen andererseits. Wahrend in den
Grof3stadten nur rund 12 Prozent der Haushalte in der eigenen Wohnung leben, betrégt die
Eigentimerquote in den anderen Lagen - bel geringer Differenzierung - im Mittel etwa 33
Prozent.

Abbildung 3.59: Anteil potentieller Neueigentiimer an allen Haushalten in den Wohnlagen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.
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Als einheitliches Muster a3t sich erkennen, dal3 ale vier Fordervarianten in den Grol3stadten
und dem Umland bis 25 km Entfernung zur néchsten Grol3stadt einen hoheren Anteil
potentiell Geftrderter erbringen as in den zentrumsferneren Lagen mit mehr als 25 km
Grol3stadtentfernung. Wohnungspolitisch ist dies Aufgrund des hohen Verdichtungsgrades
v.a. in den Grof3stddten as nicht unproblematisch einzustufen. Ansonsten ist bei der
Aufteilung nach Wohnlagen eine weit hohere Gleichheit des untersuchten Anteils festzustel-
len als dies bei der Aufteilung nach Einkommensgruppen oder nach Bundeslandern der Fall
war.

Auch bel den durchschnittlichen potentiellen Forderbetrégen gibt es keine markanten
Unterschiede zwischen den Grof3stédten und dem des grof3stédtischen Umland mit bis zu 25
km Grofstadtentfernung. AulRer der Eigenheimzulage, die einen kaum von der Wohnlage
abhangigen Forderbetrag ergibt, ist bei den anderen drei Varianten der Tendenz nach ein
Gefélle des Forderbetrages zu Lasten zentrumsferner Lagen zu erkennen.

Abbildung 3.60: Durchschnittliche steuerliche Forderung je potentiellem Neueigentimer in
den Wohnlagen
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Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen.

Bei Betrachtung des durchschnittlichen Forderbetrages je Haushalt zeigt sich in allen
Varianten ein recht deutlich ausgepragtes Zentrum-Peripherie-Gefélle (vgl. Abbildung 3.61).
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Abbildung 3.61: Durchschnittliche steuerliche Forderung je Haushalt in den Wohnlagen
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

3.4.3.3. Zusammenfassung

Im Hinblick auf die Verteilung der potentiellen Neueigentiimer zeigt sich in allen Szenarien,
dal3 diese Uberwiegend den oberen Einkommensdezilen angehdren. Im Vergleich mit den
anderen Szenarien fuhrt die Gewahrung einer Eigenheimzulage in den unteren Einkommens-
dezilen, die eine geringe Eigentiimerquote aufweisen, noch zur hochsten Zahl potentieller
Neueigentimer. Die Verteilung der potentiellen Férdersumme auf die unteren finf Einkom-
mensdezile ist in der Tabelle 3.15 dargestellt. Die Eigenheimzulage wirde hier mit Abstand
zur héchsten Férdersumme in den unteren finf Einkommensdezilen beitragen.

Tabelle 3.15: Verteilung der potentiellen Férdersumme in den Szenarien

Szenario Anteil der unteren
fUnf Einkommens-
dezile an der
Fordersumme
Status Quo 1993 52%
Eigenheimzulage 12,7 %
Schuldzinsabzug 4.2 %

I nvestitionsgutl sung 1,6 %
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In den ostlichen Flachenstaaten reagiert die Anzahl potentieller Neueigentimer und des
durchschnittlichen Forderbetrages besonders deutlich auf die unterstellte Foérdervariante. Die
Eigenheimzulage fuhrt hier zum hdchsten Anteil potentieller Neueigentimer und Uberschrei-
tet im Mittel den entsprechenden Durchschnittswert der westlichen Fléachenlander. Gleiches
gilt fur die gewahrte Fordersumme. In den westlichen Fléchenstaaten dagegen fuhren alle
betrachteten Fordervarianten der Tendenz nach zu einem hohen Anteil potentieller Neu-
eigentiimer in Landern mit einer niedrigen Eigentimerquote.

Im Hinblick auf die Wohnlagen findet der Tendenz nach bei allen Varianten eine stéarkere
Forderung von Zentren und zentrumsnahen Lagen mit bis zu 25 km Grof3stadtentfernung statt.
Auffélig ist diese Benachteiligung zentrumsferner Lagen v.a. bei Betrachtung der pro
Haushalt potentiell gewahrten Férdersumme. Auch gemessen an diesem Verteilungskriterium
fuhrt die Eigenheimzulage zu einer geringsten Ausprégung des geschilderten Zentrum-
Peripherie-Gefdlles.

3.4.4. Kombination von I nstrumenten

Von den oben untersuchten Ausgangsszenarien wird hier der Schuldzinsabzug und die
InvestitionsgutlGsung aufgegriffen. Beide Instrumente weisen eine geringe wohnungs-
politische Effektivitdt (im Hinblick auf die Steigerung der Eigentiimerquote) auf, die mit einer
nicht zielgerechten interpersonellen und regionalen Verteilung der Mittel einhergeht.
Nachfolgend werden die Effekte einer Ausstattung dieser beiden Instrumente mit einer
einkommensunabhangigen Mindestférderung untersucht. Da bisher ein Schuldzinsabzug in
voller Hohe gestattet wurde, wird auch untersucht, wie sich eine Begrenzung des Schuld-
zinsabzuges auswirkt. Da die Investitionsgutldsung ohne weitere Ausgestaltung zu einer
Subvention der bisherigen Eigentimer fuhren wirde, werden - unabhangig von der politi-
schen Durchsetzbarkeit - zudem die Effekte einer Ausweitung der Bemessungsgrundlage
dieses Instruments untersucht, indem ein Mietzinszuschlag eingefiihrt wird. Die Parameter
dieser ergénzenden Instrumente werden in den Vergleichsszenarien schrittweise variiert, um
Anhaltspunkte fur zu wahlende konkrete Parameterwerte zu gewinnen.

3.4.4.1. Begrenzung des Schuldzinsabzuges und Mindestférderung

Der Schuldzinsabzug erwies sich in der oben untersuchten Variante als wohnungspolitisch
wenig ergiebig. Zwar wére der potentielle Steuerausfall des Fiskus geringer alsim Status Quo
1993, doch wiirde sich die Zahl der potentiellen Neueigentimer relativ stérker verringern. Am
wohnungspolitisch effektivsten erwies sich dagegen die Eigenheimzulage, die unabhéngig
vom zu versteuernden Einkommen eine Foérderung von Wohneigentum gewahrt. Die beiden
im Folgenden zu kombinierenden Instrument sollen also sein:
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1. Ein Hochstsatz der angibt, wieviel Prozent der tatschlich gezahlten Schuldzinsen des
Haushalts von der Steuerschuld abzugsféhig sind. Dieser Satz wird in Schritten von 10
Prozent zwischen 0 und 100 variiert.”

2. Ein Mindestférdersatz fnin, der angibt, welcher Bruchteil der Anschaffungskosten der
eigenen Wohnung von der Steuerschuld abzusetzen ist, bei einem Hochstbetrag von DM
100.000 fpin. Fur frin = 0,025 (bzw. 2,5 Prozent) entspricht dies der Eigenheimzulage fur
Altbauten. Ein Baukindergeld wird nicht gewahrt. Der Mindestfordersatz wird in Schrit-
ten von 0,005 (bzw. 0,5 Prozent) zwischen O und 0,05 (bzw. 5 Prozent) variiert. Fals die
Mindestforderung héher ausféllt als der Steuervortell des Schuldzinsabzuges, greift fur
die Haushalte die Mindestforderung.

In den Szenarien werden der HOchstsatz abzugsfahiger Schuldzinsen und der Mindestforder-
satz gemeinsam variiert, um so zu sehen, wie diese Kombination auf die wohnungspolitische
ZielgrofRe potentielle Neueigentimer und auf das Einkommensteueraufkommen des Fiskus
wirkt.

Zunéachst wird untersucht, wie sich das Einkommensteueraufkommen durch Neueigentimer
potentiell veréndern wirde. Dazu werden aus den oben berechneten Szenarien soquanten
gleicher Aufkommensveranderung bestimmt.?* Auf diesen Isoquanten liegen die Kombina-
tionspunkte von Mindestférdersatz und maximalen Schuldzinsabzug in Prozent, die zu einer
gleichen Aufkommensveranderung fuhren.

Die Abbildung 3.62 enthédlt die Isoquanten fur einen Aufkommensausfall von 1 Mrd. bis 5
Mrd. DM. Die linke untere Ecke dieser Abbildung gibt die Situation des in Abschnitt 3.4.2.2
berechneten Szenarios wieder, das von vollem Schuldzinsabzug ausgeht und keine Mindest-
forderung vorsient. Bel diesem Szenario betrégt der potentielle Aufkommensausfall etwas
mehr als 2 Mrd. DM, was in der Abbildung 3.62 durch die Lage dieses Kombinationspunktes
etwas oberhalb der -2 Mrd. DM-Isoquante angezeigt wird. Eine merkliche Reagibilitat auf
eine Beschrankung des Schuldzinsabzuges ergibt sich alleine bel Mindestfordersétzen unter
etwa 2 Prozent, was am stark gekrimmten Verlauf der -1 Mrd.- und -2 Mrd. DM-Isoquanten
deutlich wird. Wird keine Mindestforderung gewahrt, so fuhrt eine Beschrénkung des
Schuldzinsabzuges auf rund 55 Prozent zu einem Aufkommensausfall von 1 Mrd. DM, was
GroRenordnungsmalig mit den Berechnungen anderer Arbeiten vergleichbar ist.?”

13 Die Wirkung einer nach Haushaltstyp und Wohnlage differenzierten Beschrankung des Schuldzinsabzuges

untersuchen Behring/Goldrian (1991), S. 135.

Zur Bestimmung dieser Isoquanten wird zwischen den aus den Szenarien vorliegenden "Gitterpunkten”

linear interpoliert. Diese Vorgehensweise ist im Hinblick auf den Rechenaufwand erheblich effizienter, as

wenn man zu enem festen Wert einer Isoquanten die mdglichen Kombinationspunkte der beiden

Instrumente mit einem numerischen Verfahren bestimmen wiirde.

215 Behring/Goldrian (1991), S. 94, ermitteln, da eine Mehrbelastung des Fiskus mit 1 Mrd. DM durch eine
Beschrénkung des Schuldzinsabzuges auf 59 Prozent zu erreichen ist.

274
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Abbildung 3.62: 1soquanten der potentiellen Aufkommensveranderung bei einer Kombination
von begrenztem Schul dzinsabzug und Option auf Mindestforderung
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

Geht man von hoheren Mindestférdersdtzen aus, so optieren immer mehr Haushalte auf die
Mindestférderung, statt den Schuldzinsabzug in Anspruch zu nehmen und die Aufkommens-
verénderung wird mehr und mehr aleine eine Funktion des Mindestfordersatzes. Eine
Erhéhung des Mindestfordersatzes von 3 auf 4 Prozent bzw. von 4 auf 5 Prozent wirden den
Fiskus mit einem weiteren Steuerausfall von je rund 1 Mrd. DM belasten. Die Reagibilitét des
Aufkommensfalls auf den Mindestfordersatz ist im Bereich niedriger Fordersdtze hoch und
nimmt dann ab, was am abnehmenden vertikalen Abstand der | soquanten zu erkennen ist.

Um den Effekt der Instrumentkombination auf die Zahl potentieller Neueigentimer
darzustellen sind in der Abbildung 3.63 zusétzlich zu den Aufkommensisoquanten noch die
Isoguanten einer gleichen Zahl potentieller Neueigentiimer abgetragen. Wiederum nur im
Bereich niedriger Mindestfordersatze zeigt sich eine deutliche Reagibilitét der Zahl
potentieller Neueigentiimer auf eine Begrenzung des Schuldzinsabzuges. Die mit steigendem
Mindestférdersatz abnehmende Kriimmung der 1soquanten zeigt die abnehmende Reagibilitét
auf eine Begrenzung des Schul dzinsabzuges.
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Abbildung 3.63: 1soquanten der Zahl potentieller Neueigentiimer bei einer Kombination von
begrenztem Schuldzinsabzug und Option auf Mindestforderung
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Quelle: EV'S 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die diinnen Kurven sind die Aufkommensisoquanten aus
der Abbildung 3.62.

Die Szenarioergebnisse sollen nun sowohl im Hinblick auf das Aufkommen a's auch auf die
Zahl potentieller Neueigentiimer zunéchst mt dem Status Quo 1993 und im Anschlufd mit der
Eigenheimzulage verglichen werden. In der Abbildung 3.64 sind hierzu in Abhéngigkeit vom
Mindestfordersatz die potentiellen Veranderungen dieser beiden Grof3en im Vergleich mit
dem Status Quo 1993 jeweils fir die Situation mit vollem (I =100 Prozent) bzw. mit keinem
Schuldzinsabzug (I =0 Prozent) dargestellt. Die Null-Linie bedeutet in dieser Abbildung keine
Veranderung gegeniiber dem Status Quo 1993.

Esist ersichtlich, dai3 bei einem Mindestfordersatz von rund 2,7 Prozent (I =100 Prozent) und
rund 3,1 Prozent (I =0 Prozent) die Zahl der potentiellen Neueigentimer dem Status Quo
1993 entspricht. Wichtigstes Ergebnis dieses Vergleichs ist, dald dieser Zustand mit einem
geringeren Aufkommensausfall erreichbar ist. Die Aufkommenskurven liegen in diesem
Bereich oberhalb der Abszisse, was auf einen im Vergleich zum Status Quo geringeren
Aufkommensausfall hinweist. Bel gleicher Zahl potentieller Neueigentimer verringert sich
der Aufkommensausfall gegentiber dem Status Quo 1993 um gut 1 Mrd. DM bel keinem
Schuldzinsabzug und um rund 3/4 Mrd. DM bei vollem Schuldzinsabzug. Bei gleicher
wohnungspolitischer Effektivitdt sind Losungen in dem besprochenen Bereich fiskalisch
gunstiger zu beurteilen als der Status Quo. Bei geringeren Mindestfordersatzen kommt es zu
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einem Rickgang der Zahl potentieller Neueigentiimer, ohne dal3 der Aufkommensgewinn in

gleichem Malie steigt.

Abbildung 3.64: Potentielle Aufkommensver anderung und Zahl potentieller Neueigentiimer
bei Schuldzinsabzug mit Mindestforderung, Differenzen zum Status Quo 1993
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. | bezeichnet den maximalen Schuldzinsabzug in Prozent. Status Quo
1993-KenngrofRen: potentielle Aufkommensverénderung -3,54 Mrd. DM, Zahl potentieller Neueigentiimer
790.241.

Auch ein entsprechender Vergleich mit der Eigenheimzulage kommt prinzipiell zu gleichen
Ergebnissen (vgl. Abbildung 3.65). Auch hier gibt es einen Bereich von Mindestfordersétzen,
der zu einer gleichen Zahl potentieller Neueigentiimer und gleichzeitig zu einem geringeren
Steuerausfall fuihrt. Dieser Bereich liegt etwas hoher alsim Status Quo 1993, beginnt bei rund
3,4 Prozent (| =100 Prozent) und endet bei rund 3,6 Prozent ( =0 Prozent). Der Aufkom:
mensausfall wére in beiden Féllen um rund 1/2 bis 3/4 Mrd. DM geringer als bei der
Eigenheimzulage.

Der Fall mit | =0 Prozent (kein Schuldzinsabzug) entspricht der Technik nach der Eigenheim:
zulage ohne Gewahrung eines Baukindergeldes. Das |1&/3t auch folgende Schluf3folgerung zu:
Eine Erhthung der Fordersatze der Eigenheimzulage von dort 2,5 Prozent (fur Altbauten) auf
etwa 4,2 Prozent und Wegfall der Kinderforderung erbringt - bei einemder Eigenheimzulage
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entsprechenden Aufkommensausfall - knapp 100.000 zusdtzliche potentielle Neueigen
tiimer. %

Abbildung 3.65: Potentielle Aufkommensver anderung und Zahl potentieller Neueigentiimer
bei Schuldzinsabzug mit Mindestforderung, Differenzen zur Eigenheimzulage

Potentielle Aufkommensveréanderung Veranderung der Zahl potentieller
gegeniber Status Quo 1993, Mrd. DM Neueigentiimer gegentber Status Quo 1993
4 400.000
— I :0
. - 300.000
3 Aufkommen
2 ] I :100 ) B 200000
1 - - 100.000
O T T T T T T T T I~ 0
-1 - - -100.000
-2 - -200.000
, 7
K I —— =100 , - -300.000
4 _ S ’ - -400.000
potentielle Neuelgentum/er/
-5 - _ - -500.000
| =0
-6 - 7 L -600.000
7 B -700.000
0 1 2 3 4 5

Mindestfordersatz in Prozent

Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen. | bezeichnet den maximaen Schuldzinsabzug in Prozent. KenngrofRen
der Eigenheimzulage: potentieller Aufkommensverdnderung -3,91 Mrd. DM, Zahl potentieller Neueigentiimer
897.046.

Nachfolgend soll die Gleichheit der Verteilung Uber die Einkommensdezile in Abhangigkeit
vom gewahlten Mindestférdersatz betrachtet werden. Als summarisches Mal3 wird der Anteil
der Einkommensdezile 1 bis 5 an der gesamten potentiellen Fordersumme in Prozent
verwendet (vgl. Abbildung 3.66). Ab Mindestfordersétzen von etwa 1,5 Prozent erbringt die
Variante mit reiner Mindestforderung ein hdheres Mal3 an Gleichheit als die Variante mit
vollem Schuldzinsabzug. Ab etwa 2,3 Prozent wird die Eigenheimzulage an Gleichheit
Ubertroffen. Der oben ermittelte, gegentber der Eigenheimzulage aufkommensneutrale
Mindestfordersatz (4,2 Prozent) einer Lésung ohne Schuldzinsabzug (1 =0) ergibt fur die
unteren funf Einkommensdezile einen Anteil an der Gesamtférderung von rund 19 Prozent,
was den entsprechenden Wert der Eigenheimzulage (12,7 Prozent) deutlich Gbertrifft.
(Gleichzeitig sind bei dieser Konstellation - wie oben erwahnt - gegentiber der Eigen
heimzulage rund 100.000 zusétzliche potentielle Neueigentiimer zu verzeichnen.)

216 Auch Behring/Goldrian (1991), S. 99, ermitteln im Hinblick auf eine Steigerung der Eigentiimerquote eine

geringe Effizienz des Baukindergel des.
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Abbildung 3.66: Verteilung der Fordersummen tber die Einkommensdezile bel begrenztem
Schuldzinsabzug und Mindestforderung,
Anteil der Einkommensdezile 1 bis 5 an der gesamten Forder summe

Prozent
25

20 -

15 A
Eigenheimzulage

10 A

Status Quo 1993
Schuldzinsabzug

Investitionsgutl.

Mindestfordersatz

Quelle: EV S 1993; eigene Berechnungen. | bezeichnet den maximalen Schuldzinsabzug in Prozent.

Es folgt die Analyse der regionalen Ungleichheit des durchschnittlichen potentiellen
Forderbetrages je Haushalt durch einen paarweisen Landergruppenvergleich. Die Bildung der
L éandergruppen und die Definition der verwendete Mal3zahl erfolgt in Abschnitt 3.4.3.2.1. Die
Ergebnisse sind fir die beiden Extremsituationen kein Schuldzinsabzug und voller Schuld-
zinsabzug in Abbildung 3.67 dargestelit.

Zunéchst sei die Situation betrachtet, in der kein Schuldzinsabzug gewdahrt wird (linke
Teilabbildung), also aleine ein Modell mit Mindestforderung existiert. Die bel einem
Mindestférdersatz von O Prozent beobachtete Ungleichheit der potentiellen Forderbetrége
kommt hier durch die Ungleichheit der Steuerfreiheit der Eigenkapitalkosten zustande: Die
Ungleichheit fallt markant zuungunsten der dstlichen Bundeslander aus, beungunstig leicht
die Flachenstaaten und begunstigt deutlicher die nordlichen Bundeslénder gegeniiber den
sudlichen. Ein Abbau des West-Ost-Gefdlles der Fordermittel findet bis zu einem Mindest-
fordersatz von rund 3 Prozent statt, bei dem beide Landergruppen in etwa den gleichen
Forderbetrag je Haushalt aufweisen. Bei noch hoheren Sétzen werden die 6stlichen Bundes-
lander beglnstigt.

Im Bereich eines Mindestférdersatzes bis 2 Prozent kommt es zu einem Anstieg des Vorteils
fur die nordlichen gegentber den stdlichen Bundesléndern, der ab 2,5 Prozent wieder
rucklaufig wird. Ab einem Fordersatz von rund 1,2 Prozent werden die Fl&chenstaaten
gegeniber den Stadtstaaten begunstigt, was positiv zu beurteilen ist. Bis zu einem Mindest-
fordersatz von 3,5 Prozent kommt es zu einem weiteren Anstieg des Fl&chenstaatsvortells.
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Der oben ermittelte, gegenliber der Eigenheimzulage aufkommensneutrale, Mindestfordersatz
von 4,2 Prozent fuhrt also zu regiona nur noch gering variierenden durchschnittlichen
Forderbetragen je Haushalt.

Wird voller Schuldzinsabzug gewahrt (rechte Teilabbildung), tritt also neben der Steuerfrei-
heit der Eigenkapitalkosten die volle Steuerbegiinstigung der Fremdkapitalkosten, bleibt die -
bei fehlender Mindestforderung - beobachtete Ungleichheit in den Vergleichsregionen bis zu
einem Mindestfordersatz von etwa 2 Prozent bestehen. Auch hier werden die 6stlichen Lander
gegeniber den westlichen Léandern benachteiligt und der Nachteil der Flachenstaaten
gegeniber den Stadtstaaten fallt mit -22 Prozent deutlicher aus als im Fall ohne Schuld-
zinsabzug. Ab einem Mindestfordersatz von 2 Prozent kommt es zu einem allméahlichen
Abbau dieser Unterschiede. Eine Gleichstellung der Flachenstaaten mit den Stadtstaaten wird
bei rund 2,7 Prozent, eine Gleichstellung der 6stlichen mit den westlichen Bundesléndern erst
bei einem Satz von rund 3,8 Prozent erreicht.

Der Vortell der Flachenstaaten gegeniber den Stadtstaaten steigt zwar mit steigendem
Mindestfordersatz, liegt aber im Durchschnitt unter dem entsprechenden Vorteil enes
Modells ohne Schuldzinsabzug.

Abbildung 3.67: Regionale Ungleichheit der durchschnittlichen potentiellen Forderbetrége je
Haushalt bei begrenztem Schul dzinsabzug und Mindestforderung, Unterschiede in Prozent
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.
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3.4.4.2. Veranderung der Bemessungsgrundlage bei der
| nvestitionsgutldsung

Ein wichtiges Ergebnis des Abschnitt 3.4.2.2 war, dal3 die Einflhrung einer Investitionsgut-
I6sung ohne weitere Ausgestaltungsmerkmale zu einer Nettoentlastung der bisherigen
Eigentimer um rund 2,6 Mrd. DM fihren wirde. Wesentlicher Grund fir diese Entlastung
sind die im Vergleich zu den Kapitalkosten recht geringen Mietzinsfll3e, was zu Nettover-
lusten bei zahlreichen Eigentimern fihrt. Zu bedenken ist in diesem Zusammenhang aber,
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da’ die wesentliche Komponente der Immobilienrendite in den letzten Jahren nicht die
kalkulatorischen Bruttomieteinnahmen (bzw. die Mietersparnis) waren, sondern die
Wertsteigerungen der Wohnungen und Hauser. Ob die rechtlichen Grundlagen fir einen
fiskalischen Zugriff auf (nicht realisierte!) Wertsteigerungen gegeben sind und welche
weiterreichenden steuersystematischen Reformen anderer Gewinnarten damit gleichzeitig
erforderlich wirden, soll hier nicht erortert werden. Die politische Durchsetzbarkeit eines
derartig gravierenden Einschnitts in die Besteuerungspraxis erscheint derzeit nicht gegeben.
Unabhangig davon erscheint es jedoch interessant, die fiskalischen und wohnungspolitischen
Implikationen entsprechender Mal3nahmen abzuschéizen. Zu diesem Zweck werden zwel
Instrumente untersucht:

1. Eine Begrenzung des Schuldzinsabzuges. Ein Argument dafur ist, dal3 auf der Ertrags-
seite der Eigentimergewinnrechnung die wichtige Komponente der Wertsteigerung nicht
erfaldt ist und daher auch die Kosten des Fremdkapitals nicht in voller Hohe a's gewinn-
mindernd abzugsféhig sein sollten.

2. Die Einfuhrung eines Mietzinszuschlages, der pauschal in Ansatz gebracht wirde. Die
Motive und Begriindungen fir einen solchen Zuschlag kénnen vielgestaltig sein und
sollen hier nicht im Detail erortert werden. Ein Argument etwa wére, dal3 die Investi-
tionsgutldsung Abschreibungen von 2 Prozent zul&3t, denen im Allgemeinen kein tat-
sachlicher Werteverzehr gegeniibersteht. Trotz kurzer Phasen ricklaufiger Verkehrs-
wertentwicklung liegen die jahrlichen Wertsteigerungen von Wohngebauden in der
Vergangenheit Uber 2 Prozent. Prinzipiell mif¥e daher eher an Zuschreibungen as an
Abschreibungen gedacht werden.?”

Da bei beiden Ansdtzen mit dem Problem soziader Hérten zu rechnen ist, wird auch
gleichzeitig eine Freibetragsregelung modelliert.

Aufkommenseffekte

Zunéchst wird die Reagibilitét des Steueraufkommens auf die Kombination eines unter-
schiedlichen maximalen Schuldzinsabzuges (wie im Vorabschnitt in Prozent der tatsachlichen
Fremdkapitalkosten) und eines vom Familienstand unabhéngigen Mietgewinnfreibetrags
abgeschétzt. Dazu wird eine Sequenz von Vergleichsszenarien berechnet, die von einem
maximalen Schuldzinsabzug von 10 bis 100 Prozent, in Schritten von 10 Prozent, kombiniert
mit Mietgewinnfreibetréagen von 0 bis 5000 DM in Schritten von 500 DM ausgeht.

Die Abbildung 3.68 zeigt die Isoquanten der Aufkommensveradnderung bel unterschiedlicher
Kombination dieser beiden Parameter. Der erste, linke Kurvenzug etwa enthalt die Kombina-
tionspunkte von maximalem Schuldzinsabzug und Mietgewinnfreibetrag, die zu einer
Steuerentlastung der Alteigentiimer von 3 Mrd. DM fuhren wirde. Die linke untere Ecke der

217 ygl. Heni (1998), S. 24 - 30.
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Abbildung steht fur die oben untersuchte reine Investitionsgutldsung ohne weitere Aus-
gestaltungsmerkmale, die zu einer Entlastung von 2,6 Mrd. DM fuhren wirde.

Die Null-l1soquante liegt in der Abbildung sehr weit rechts, was bedeutet, dal3 nur durch eine
drastische Beschrénkung des Schul dzinsabzuges auf maximal ca. 33 Prozent der tatsachlichen
Eigenkapitalkosten eine Aufkommensneutralitdt der Alteigentimer erbringt. Ein derart
niedriger Schuldzinsansatz ist aber wohnungspolitisch vollig ineffektiv, wie die Analysen des
Abschnitts 3.4.4.1 gezeigt haben.

Abbildung 3.68: Isoquanten der Aufkommensver&nderung von Alteigentimern (in Mrd. DM)
bei der Investitionsgutl6sung mit maximalem Schuldzinsabzug

Freibetrag Mietgewinn in DM
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1.000 - 0
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100 90 80 70 60 50 40 30 20 10 O
Maximaler Schuldzinsabzug in Prozent

Quelle: EVS 1993; elgene Berechnungen.

Nun soll gezeigt werden, welche Implikationen ein Mietzinszuschlag erbringen wirde. Da
auch hier mit sozialen Harten von Eigentiimerhaushalten gerechnet werden muf3, wird wie
zuvor ein Mietgewinn-Freibetrag berticksichtigt. In den Szenarien werden Mietzinszuschlége
zwischen 0 und 5 Prozent mit Mietgewinnfreibetrdgen zwischen 0 und 5.000 DM p.a
kombiniert.

In der Abbildung 3.69 sind die entsprechenden Isoquanten der Aufkommensverdnderung
wiedergegeben. Die linke untere Koordinate der Graphik markiert wiederum die "reine"
Investitionsgutldsung mit einem Aufkommensausfall von rund 2,6 Mrd. DM. Eine Aufkom+
mensneutralitét fur die Alteigentiimer lief3e sich mit den Kombinationspunkten auf der Null-
|soquante erreichen. Sie zeigt, dal? ohne Gewéhrung eines Freibetrages ein Mietzinszuschlag
von 0,9 Prozentpunkten und bel Gewédhrung eines Frelbetrages von DM 5.000 p.a. en
Mietzinszuschlag von etwa 2,5 Prozentpunkten aufkommensneutral wére.
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Abbildung 3.69: Isoquanten der Aufkommensver&nderung von Alteigenttimern (in Mrd. DM)
bei der Investitionsgutl6sung mit Mietzinszuschlag
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Quelle: EV'S 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die in dem Diagramm markierten K ombinationspunkte
werden weiter unten bendtigt.

Ein wichtiger Befund ergibt sichim Hinblick auf die fiskalische Ergiebigkeit der Investitions-
gutlésung. Selbst wenn der Fiskus einen Mietzinszuschlag von 2 Prozentpunkten wéahlen
wirde und keine Freibetragsregelung implementiert, resultiert ein Aufkommenszuwachs von
nur etwas mehr als 3 Mrd. DM. Angesichts dieser geringen fiskalischen Ergiebigkeit ist der
erforderliche Veranlagungsaufwand kaum zu rechtfertigen. Eine markante fiskalische
Ergiebigkeit wére erst bei Mietzinszuschlégen zu erwarten, die hoher als 2 Prozentpunkte
ausfallen.

Verteilungseffekte

Nachfolgend wird auf die Verteillungseffekte innerhalb der Gruppe der Alteigentiimer
eingegangen, die bei unterschiedlichen Kombinationspunkten der beiden beriicksichtigten
Instrumente zu erwarten sind. Dazu wird auf jene Kombinationspunkte abgestellt, die im
nachfolgenden Abschnitt Grundlage weiterer Berechnungen sind. Dies sind drei aufkom-
mensneutrale Kombinationspunkte und drei Kombinationspunkte auf der 2 Mrd. DM-
| soquante (siehe dazu die Abbildung 3.69 und die Anmerkungen in Abbildung 3.70).

In der Abbildung 3.70 sind die Differenzen der Steuervorteile gegentiber dem Status Quo
1993 fiur die Nettoeinkommensdezile abgetragen. Die obere Kurve zeigt die Verteilung der
zusétzlichen Per-Saldo-Steuervorteile der reinen Investitionsgutlésung in den Einkommens-
dezilen. Dies zeigt, dal3 die zusitzlichen Steuervorteile ohne weitere Instrumente extrem
ungleich verteilt sind. Rund 64 Prozent der zusétzlichen Forderung von insgesamt 2,6 Mrd.
DM wiurden auf die beiden oberen Einkommensdezile entfallen! Bei den aufkommensneutra-
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len Varianten sind relativ geringe Verteilungseffekte zu verzeichnen. Per Saldo ginge eine
solche LAsung etwas zu Lasten der mittleren Einkommensdezile, wahrend das zehnte Dezile
eine leichte zusétzliche Forderung erhielte. Diese Umverteilung zwischen den mittleren und
hochsten Nettoeinkommensdezilen tritt zudem bei Losungen mit geringem Mietzinszuschlag
und geringem Freibetrag stéarker in Erscheinung (vgl. Losung N1).”® Die geringsten
Umverteilungen treten bel Losungen mit hohem Mietzinszuschlag und hohem Mietgewinn-
freibetrag in Erscheinung (vgl. L6sung N3).
Abbildung 3.70: Potentielle Fordersummen und Zahl potentieller Neueigentiimer bei

Aufkommensneutralitat der Alteigentiimer
- Differenzen zum Status Quo 1993 -

Mrd. DM
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0,8 -
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0 -
-0,2 ~
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— — B2 Alteigentimer
06 - B3 mit 2 Mrd. DM
-0,8 - Nettoeinkommensdezil

Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkungen: Verwendete Kombinationspunkte aus Mietzinszu-
schlag in % und Mietgewinnfreibetrag in DM: &) aufkommensneutrale Kombinationen N1=(0,89%, 0 DM),
N2=(1,60%, 2000 DM), N3=(2,27%, 4000 DM), b) Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM: B1=(1,56%, O
DM), B2=(2,40%, 2000 DM), B3=(3,26%, 4000 DM). Vdl. auch Abbildung 3.69.

3.4.4.3. Investitionsgutldsung mit Mindestforderung

In der steuerpolitischen Diskussion werden einerseits die allokativen Vorzige der Investi-
tionsgutlosung hervorgehoben, andererseits erwies sich aber die seit 1996 existierende
Eigenheimzulage al's wohnungspolitisch effektivste L ésung.

2’8 Djeses Muster gilt analog auch fiir die Losung B1.
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Im folgenden soll daher untersucht werden, wie sich eine Kombination dieser beiden
Instrumente auswirken wirde. Dazu sollen auch die Ergebnisse des Vorabschnittes in zwei
Varianten berlicksichtigt werden, indem von den bekannten Kombinationspunkten von
Mietzinszuschlag und Mietgewinnfreibetrag ausgegangen wird, die

a) Aufkommensneutralitét bei den Alteigentimern (Losungen N1, N2 und N3 aus dem
Vorabschnitt) bzw.

b) eine zusétzliche Belastung der Alteigentiimer mit insgesamt 2 Mrd. DM (Ldsungen B1,
B2 und B3 aus dem V orabschnitt)

ergeben wirden.

Die zusétzliche Belastung der Alteigentimer ermdglicht einen Nettotransfer von Alteigen
timern zu potentiellen Neueigentimern. Die Begrindung dafir kann wiederum u.a. mit den
Wertsteigerungen von Wohnimmobilien begrindet werden: Wéahrend die Alteigentiimer in
der Vergangenheit in den Genul3 von Wertsteigerungen gekommen sind, stellen gerade die
gestiegenen Immobilienpreise oft ein entscheidendes Hindernis beim Eigenheimerwerb dar.
Wenn fur den Gesetzgeber die Steigerung der Eigentimerquote wichtiges wohnungspoliti-
sches Zidl ist, sollte der geschilderte Umstand auch in geeigneter Weise forderpolitisch
instrumentalisiert werden.

Gegeben die beiden geschilderten Aufkommenspositionen der Alteigentiimer ist nachfolgend
von Interesse, mit welchen Wirkungen einer unterschiedlichen Mindestforderung, auf die
potentielle Neueigentiimer alternativ zur Investitionsgutlésung optieren kénnen, zu rechnen
ist. Die Ausgestaltung der Mindestférderung orientiert sich wieder an der Eigenheimzulage
und verwendet einen auf die Anschaffungskosten anzuwendenden Mindestfordersatz (vgl. die
Erléauterungen in Abschnitt 3.4.4.1). Der Mindestfordersatz variiert zwischen O und 5 Prozent
(in Schritten von 0,5 Prozent). Untersuchungsgrof3en sind wiederum die potentielle Aufkom-
mensveranderung und die Zahl potentieller Neueigentimer. Von Interesse sind die zu
erwartenden Veranderungen dieser GrofRen gegeniiber der Status Quo-Regelung des Jahres
1993 und gegenliber der derzeit praktizierten Eigenheimzulage (mit Baukindergeld).

3.4.4.3.1. Aufkommensneutralitat fir Alteigentimer

Grundlage der Rechnungen sind die drei aus dem Vorabschnitt bekannten, fur Alteigentiimer
aufkommensneutrale Positionen N1, N2 und N3, die sich durch unterschiedliche Kombinatio-
nen von Mietzinszuschlag und Mietgewinnfreibetrag unterscheiden. Der in Abbildung 3.71
wiedergegebene Vergleich mit dem Status Quo 1993 zeigt, dal’ bel gleicher potentieller
Aufkommensveranderung eine héhere Zahl potentieller Neueigentimer erzielt werden kann.
Hierzu ist in allen drei Varianten ein Mindestfordersatz von etwa 3,4 Prozent erforderlich.
Eine gleiche Zahl potentieller Neueigentiimer wie im Status Quo 1993 wirde sich bel eéinem
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Mindestfordersatz von rund 2,8 Prozent einstellen, bei einer um knapp 1 Mrd. DM geringerer
Aufkommensveranderung.

Abbildung 3.71: Potentielle Fordersummen und Zahl potentieller Neueigentiimer bei
Aufkommensneutralitat fur Alteigentimer, Differenzen zum Satus Quo 1993
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Mindestférdersatz in Prozent
Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Varianten N1 bis N3 sind in Abbildung 3.70
erlautert.
Abbildung 3.72 enthélt den entsprechenden Vergleich mit der Eigenheimzulage. Auch hier
zeigt sich, dai’ die schon hohe Zahl potentieller Neueigentiimer, die bei der Eigenheimzulage
zu erwarten gewesen war, bel gleicher potentieller Aufkommensverénderung noch leicht
Ubertroffen werden kann. Der hierzu erforderliche Mindestférdersatz betragt rund 3,7 Prozent.

Ab einem Mindestfordersatz von etwa 3 Prozent verschwinden zudem die Unterschiede
zwischen den Varianten N1 bis N3 bzw. B1 bis B3, die bel geringen Mindestfordersatzen
noch zu Tage treten. Dies ist ein Hinwels darauf, dal3 die hier modellierte Investitionsgut-
[6sung fur die meisten potentiellen Neueigentiimer bei Mindestférdersdtzen ab etwa 3 Prozent
mehr und mehr zu ener reinen, einkommensunabhangigen Wohneigentumsforderung
Ubergeht. Das zeigt den Zielkonflikt zwischen Eigentumsforderung einerseits und einer an der
Gewinn- und Verlustrechnung von Unternehmen orientierten reinen Investitionsgutlésung
auf, der nur politisch zu lésen ist.
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Abbildung 3.72: Potentielle Fordersummen und Zahl potentieller Neueigentiimer bei
Aufkommensneutralitét fir Alteigenttimer, Differenzen zur Eigenheimzulage
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Varianten N1 bis N3 sind in Abbildung 3.70
erlautert.

Was ebenfalls noch zu beachten ist und aus den Abbildungen nicht hervorgeht ist der
Umstand, dal3 Investitionsgutldsungen, die fir Alteigentimer aufkommensneutral sind und
auf eine Mindestférderung verzichten noch zu einer weit geringeren Zahl von potentiellen
Neueigentimern fuhren, da hier die hoheren Mietzinszuschldge die Steuerersparnis
reduzieren. Gegeniiber der reinen Investitionsgutlésung ist hier bei Variante N1 mit 85.000
und bei Variante N3 mit 188.000 weniger potentiellen Neueigentiimer zu rechnen.

Nachfolgend soll die Gleichheit der Verteilung tber die Einkommensdezile in Abhangigkeit
vom gewahlten Mindestfordersatz betrachtet werden. Als summarisches Mal3 wird der Anteil
der Einkommensdezile 1 bis 5 an der gesamten potentiellen FOrdersumme in Prozent
verwendet. Fir die drei Varianten N1 bis N3 ergibt sich ein sehr ghnlicher Verlauf (vgl.
Abbildung 3.73). Die Variante N1 (geringe Mietzinszuschlége, kein Mietfreibetrag) ergibt die
- bel gegebenem Mindestfordersatz - jeweils héchste Gleichheit zwischen niedrig und hoch
verdienenden Haushalten. Ab einem Fordersatz von etwa 1,5 Prozent fuhren alle dre
Varianten zu einem hoéheren Mal3 an Gleichheit as die Status Quo-Losung. Es ist auch
ersichtlich, dal3 der gegentiber dem Status Quo 1993 aufkommensneutrale Mindestfordersatz
von etwa 3,4 Prozent (vgl. oben) die Eigenheimzulage an Gleichheit Ubertrifft. Bei einem
Mindestfordersatz von 5 Prozent gehen alle Varianten nahezu in eine reine Mindestférderung
Uber und es wird ein Anteil von rund 19,5 Prozent fir die unteren finf Nettoeinkommens-
dezile erreicht.
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Abbildung 3.73: Verteilung der Fordersummen tiber die Einkommensdezile bei Aufkommens-
neutralitat fir Alteigentiimer,
Anteil der Einkommensdezile 1 bis 5 an der gesamten Forder summe
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Mindestfordersatz in Prozent

Q_uglle: EV S 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: N1 oberer Linienzug, N2 mittlerer Linienzug, N3 unterer
Linienzug.

Fir die beiden aufkommensneutralen Positionen N1 und N3 wird nun untersucht, wie sich die
regionale Ungleichheit der potentiellen Forderbetrdge je Haushalt in Abhangigkeit vom
Mindestfordersatz darstellt. (Zur Abgrenzung der Regionen vgl. Abschnitt 3.4.3.2.1)
Abbildung 3.74 zeigt zundchst, dal} die Unterschiede zwischen den beiden aufkommens-
neutralen Positionen relativ klein sind. Der Tendenz nach ergeben sich @nliche Befunde wie
bei vollem Schuldzinsabzug:

- Massive Benachtelligung der 6stlichen Bundeslander bel Verzicht auf Mindestférderung.
Allméahlicher Abbau dieser Benachteiligung bei einem Anstieg des Mindestfordersatzes
auf rund 4 Prozent.

- Die Fléachenstaaten sind bel Verzicht auf Mindestforderung noch deutlicher benachteiligt
as bei vollem Schuldzinsabzug. Bel Mindestfordersatzen von rund 3,8 bzw. 3,3 Prozent
sind Flachen und Stadtstaaten gleichgestellt.

- Die Nord-Sud-Differenz steigt bis zu eitnem Mindestférdersatz von rund 2,5 Prozent an,
um dann auf dem erreichten Niveau von rund 30 Prozent zu verharren.
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Abbildung 3.74: Regionale Ungleichheit der durchschnittlichen potentiellen Forderbetrége je
Haushalt bei Aufkommensneutralitét fir Alteigenttimer, Unterschiede in Prozent
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

3.4.4.3.2. Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM

Bei den nachfolgenden Rechnungen werden die Kombinationspunkte B1 bis B3 zugrunde-
gelegt, die zu einer Mehrbelastung der Alteigentimer von 2 Mrd. DM fihren. Bei den
Vergleichsrechnungen der potentiellen Fordersummen mit dem Status Quo 1993 bzw. der
Eigenheimzulage wird dieser Aufkommenszuwachs entsprechend bericksichtigt. Die
angegebene potentielle Aufkommensverénderung errechnet sich dann wie folgt:

potentielle Aufkommensveranderung der jeweiligen Variante
- potentielle Aufkommensverdnderung im Status Quo 1993 bzw. bei der Eigenheimzulage
+  Mehrbelastung Alteigentimer (2 Mrd. DM).

Verzichtet der Fiskus auf Aufkommenszuwéchse und gewdahrt eine Mindestférderung von
knapp 5 Prozent, so ergbt sich gegeniiber dem Status Quo 1993 insgesamt in etwa Aufkom:
mensneutralitét. Gleichzeitig &3t sich die Zahl potentieller Neueigentimer noch einmal um
gut 250.000 steigern (vgl. Abbildung 3.75). Ahnliches gilt fir den Vergleich mit der
Eigenheimzulage. Hier wére alerdings zur Erziedlung einer Aufkommensneutralitdt ein
Mindestfordersatz von tber 5 Prozent moglich (vgl. Abbildung 3.76).
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Abbildung 3.75: Potentielle FOrdersummen und Zahl potentieller Neueigentiimer bei einer
Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM, Differenzen zum Status Quo 1993 zuziiglich
Aufkommenszuwachs von Alteigentimern
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Quelle EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Varianten B1 bis B3 sind in Abbildung 3.61
erlautert.

Abbildung 3.76: Potentielle Fordersummen und Zahl potentieller Neueigentimer bei einer
Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM, Differenzen zur Eigenheimzulage zuziiglich
Aufkommenszuwachs von Alteigentimern
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Quelles EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: Die Varianten B1 bis B3 sind in Abbildung 3.70
erlautert.
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Wegen der in den Varianten B1 bis B3 unterstellten hdheren Mietzinszuschléage gehen die
gerechneten Varianten bereits bel noch niedrigeren Mindestférderséizen in eine vom
Einkommen unabhangige Eigentumsforderung Uber, was am kaum mehr unterscheidbaren
Verlauf der entsprechenden Kurven ab einem Mindestfordersatz von etwa 2 Prozent zu
erkennen ist.

Bel Vezicht auf Mindestforderung kommt es auch hier zu einer im Vergleich mit der
Investitionsgutldsung deutlich geringeren Zahl neuer Eigentimer (B1: minus 141.000; B3:
minus 253.000), da die unterstellten Mietzinszuschldge die steuermindernden Verluste
reduzieren.

Einem summarischen Vergleich der Verteilung der potentiellen Forderbetrdge Uber die
Einkommensdezile dient die Abbildung 3.77. Wie oben ist hier der Anteil der ersten funf
Einkommensdezile an der gesamten potentiellen Fordersumme der jeweiligen Variante B1 bis
B3 abgetragen. Die Variante mit geringem Mietzinszuschlag und geringem Mietgewinnfrei-
betrag fihrt hier wie im obigen, fir Alteigentimer aufkommensneutralen Szenario, bei
gegebenem Mindestfordersatz zum hdchsten Mal3 an Gleichheit. Die Unterschiede zwischen
den Varianten fallen hier zunachst hoher aus as oben und sie verschwinden mit zunehmen
dem Mindestfordersatz.

Abbildung 3.77: Verteilung der Férdersummen tber die Einkommensdezile bel einer
Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM,
Anteil der Einkommensdezile 1 bis 5 an der gesamten FoOrder summe
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen. Anmerkung: B1 oberer Linienzug, B2 mittlerer Linienzug, B3 unterer
Linienzug.
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Bel Analyse der regionalen Ungleichheit (vgl. Abbildung 3.78) ergeben sich keine von den
fur Alteigentimer aufkommensneutralen Szenarien abweichenden Befunde, so dal3 hier
lediglich auf den Kommentar am Ende des Abschnitts 3.4.4.3.1 verwiesen werden soll.

Abbildung 3.78: Regionale Ungleichheit der durchschnittlichen potentiellen Forderbetrége je
Haushalt bel einer Belastung der Alteigentiimer mit 2 Mrd. DM, Unterschiede in Prozent
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Quelle: EVS 1993; eigene Berechnungen.

3.4.4.4. Zusammenfassung

Die Begrenzung des Schuldzinsabzuges, wie er von der Expertenkommission Wohnungs-
politik vorgeschlagen wurde, wiirde ohne weitere Ausgestaltungselemente zu einer drastisch
verringerten Zahl potentieller Neueigenttimer fihren. Erst eine Kombination mit einer Option
auf eine einkommensunabhéngige Mindestférderung (&hnlich der Eigenheimzulage, aber
ohne Baukindergeld) erlangt wohnungspolitische Effektivitét. Die Zahl potentieller
Neueigentiimer lief3e sich bei jewells gleichem fiskalischen Aufwand mit Mindestférdersatzen
von knapp 3 Prozent gegeniiber dem Status Quo und mit Mindestfordersétzen von rund 3,5
Prozent gegenuiber der Eigenheimzulage erhdhen. Mindestfordersétze in dieser Grof3enord-
nung wirden zudem zu einem RUckgang der interpersonellen und interregionalen Unter-
schiede der potentiellen Fordermittel beitragen. Vor alem das drastische West-Ost-Gefdlle
bei den durchschnittlichen potentiellen Forderbetréagen wirde damit gemildert.

Da die Investitionsgutldsung ohne weitere Ausgestaltung zu einer Subventionierung von
Alteigentiimern beitragen wirde, wird das Instrument eines begrenzten Schuldzinsabzuges
bzw. eines weiteren Mietzinszuschlages, jeweils kombiniert mit einem Mietgewinnfreibetrag,
untersucht. Von Interesse ist die Wirkung auf das Steueraufkommen aus dem Kreis der
Alteigentimer. Wird kein Mietgewinnfreibetrag gewahrt, mifte der Schuldzinsabzug auf 33
Prozent beschrankt werden, wirde ein Freibetrag von 1.500 DM p.a. gewéahrt, mifte auf den
Schuldzinsabzug ganzlich verzichtet werden, um eine Aufkommensneutralitét bel den
Alteigentiimern zu erreichen. Beschrankt man nicht den Schuldzinsabzug, sondern operiert
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mit einem Mietzinszuschlag, so gelangt man ohne Gewahrung eines Mietgewinnfreibetrages
bei einem Zuschlag von 0,9 Prozentpunkten und bei Gewahrung eines Freibetrages von 5.000
DM p.a. bei einem Zuschlag von etwa 2,5 Prozentpunkten zu einer aufkommensneutralen
Position. Im Hinblick auf mdgliche Umverteilungen zwischen den Einkommensgruppen zeigt
sich bei den aufkommensneutralen Positionen eine leichte Umverteilung von den mittleren zu
den hochsten Einkommensdezilen.

Abschlief3end wird eine Kombination von Investitionsgutldsung und einer Mindestférderung
betrachtet. Die Investitionsgutlésung wird zundchst so ausgestaltet, dald sie fur Alteigentiimer
aufkommensneutral ist. Hierzu wird auf die obigen Erkenntnisse zurtickgegriffen und es
werden drei verschiedene aufkommensneutrale Kombinationspunkte von Mietzinszuschlag
und Mietgewinnfreibetrag ausgewahlt. Potentielle Neueigentimer konnen auf Ansatz ihres
(negativen) Mietgewinnes oder auf die Mindestférderung optieren. Eine gleiche Zahl
potentieller Neueigentimer wie im Status Quo wiirde sich bel einem Mindestfordersatz von
2,8 Prozent ergeben. Und die schon hohe Zahl potentieller Neueigentimer in der Eigenheim
zulage lief}e sich bel einem Mindestfordersatz von 3,4 Prozent noch erhthen und gleichzeitig
ein hoheres Mal3 an Gleichheit bei der Verteilung der Fordersummen Uber die Einkommens-
dezile und die Regionen erreichen. Bel derart hohen Mindestfordersatzen wirde allerdings die
grofte Zahl potentieller Neueigentiimer auf die Mindestférderung optieren, so dal3 hier im
Hinblick auf die neuen Eigentimer praktisch nicht mehr von einer Investitionsgutldsung
gesprochen werden kann.

Belastet man die Alteigentimer mit per Saldo 2 Mrd. DM so ergeben sich vergleichbare
Ergebnisse. Der Fiskus wird dann aber in die Lage versetzt, bei Aufkommensneutralitét
insgesamt hohere Fordersdtze zu gewahren.
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Motivation der Arbeit

Die Mativation zur vorliegenden Arbeit beruht auf zwel herausragenden Charakteristika des
deutschen Kapitalstocks. Dieser ist zum einen durch ein hohen Anteil der Wohnbauten
gekennzeichnet. Wohnbauten unterscheiden sich in eniger Hinsicht deutlich von den
Ausriistungen sowie den tbrigen Bauten und machen daher eine eigenstandige Anayse ihrer
Bestimmungsgrinde erforderlich. Zum anderen fallt auf, dal3 die meisten Wohnungen
Mietwohnungen sind und Deutschland damit im Vergleich mit westlichen Industrienationen
eine geringe Eigentimerquote aufweist. Es soll daher die Besitzwahlentscheidung der
Haushalte unter besonderer Beriicksichtigung der Kosten unterschiedlicher Besitzformen
untersucht werden.

L anger fristige makr ook onomische Entwicklung des Wohnungsbestandes

Inlanger Sicht zeigt sich, dal3 die seit 1950 entstandenen Wohnungen nur zum Teil durch eine
wachsende Bevolkerung erklért werden konnen. Bedeutender sind hier veranderte Wohn-
gewohnheiten, die einen hoheren Wohnungsbestand erforderlich machen. Zum einen ist hier
die Verringerung der Zahl der Haushalte zu nennen, die sich eine Wohnung teilen. Dieser
Rickgang war besonders in der unmittelbaren Nachkriegszeit markant, setzte sich aber auch
bis in die Gegenwart fort. Zum anderen hat sich die HaushaltsgrofRe von 3 Personen je
Haushalt im Jahre 1950 auf 2,18 Personen im Jahre 1998 verringert.

Mittelfristige regionale Entwicklung des Wohnungsbestandes

Auffalligste Entwicklung der letzten Jahrzehnte ist der deutliche Rickgang fertiggestellter
Wohnungen seit den 1970er Jahren bis 1987 und der danach beobachtbare Wiederangstieg.
Zur Untersuchung der konjunkturellen Bestimmungsgrinde dieser Entwicklung werden
L angsschnitts-Querschnitts-Bauinvestitionsfunktionen fur Bundeslénder mit Methoden der
Panelanalyse geschétzt. Als Investitionsindikator werden die realen Baugenehmigungen (in
Kubikmetern umbauten Raums) pro Kopf der Bevdlkerung herangezogen.

Im Vergleich zu Spezifikationen, die den mit Tobins Q vergleichbaren Renditequotient als
Exogene enthalten, zeigen sich hierbei Modelle, die stattdessen die Realzinsen berlicksich-
tigen, im Hinblick auf die Anpassungsgtite ebenbirtig. Neben einem signifikanten Einfluf3 des
Prokopfeinkommens zeigt sich ein signifikant negativer Einfluf3 der Bevolkerungsdichte und
ein signifikanter Einflu® der geographischen Nord-Sud-Lage, mit htherer durchschnittlicher
Investitionsaktivitdt der stidlichen Bundeslander. Hierin kommt die besondere Lageabhangig
keit der Bauinvestitionen zum Ausdruck.
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Ferner zeigt sich, dal3 der Einkommenseinflu® signifikart von der Vermogensstruktur der
untersuchten Einheiten abhéngt: Je hoher der Antell des Finanzvermégens im Vergleich zum
Wohnungsvermogen ist, umso geringer ist der Einflul3 des Einkommens auf die Investitions-
aktivitat. Je liquider also die Vermdgensstruktur der Einheiten ist, umso weniger ist ihre
Investitionsaktivitét vom laufenden Einkommen abhéngig. Da das Einkommen als Indikator
des Zustroms liquider Mittel gesehen werden kann, bestétigen sich damit fir das Investitions-
verhaten von Produktionsunternehmen vorliegende Befunde einer Liquiditdtsabhangigkeit
der Investitionen auch fur die Wohnungsbautétigkeit. Das spricht auch dafir, dal3 der
signifikante Einkommenseainflul® - zumindest nicht ausschliefdich - Ausdruck eines Einkom-
menseffektes bei der Nachfrage nach dem Konsumgut Wohnung ist. Da alerdings daneben
auch der Zinsainflu3 bzw. der Einfluld des Renditequotienten bei den liquiden Einheiten
geringer ausféllt, gewinnen in dieser Gruppe andere, einheitenspezifische und nicht explizit
erfaldte Determinanten an Bedeutung. Diese Determinanten sind mdglicherweise auch mit
einem mesookonomischen Modell nicht zu erfassen.

Zusammenhange zwischen dem verwendeten I nvestitionsindikator und der wohnungspolitisch
relevanten Zahl neuer Wohnungen werden im Anschlufd untersucht. Dabei zeigt sich zwar
eine weitgehend gleichlaufige Entwicklung beider Grof3en. Dajedoch einer gegebenen Menge
umbauten Raumes sowohl im Zeit- als auch im Landervergleich eine unterschiedliche Zahl
neuer Wohnungen gegenlbersteht, ist dieser Zusammenhang durch den Einflul sich
unterscheidender Baukonventionen Uberlagert. So gibt es etwa - besonders fur die Auf-
schwungphase von 1987 bis 1994 - Hinweise auf "sparsameres’ Bauen, wie etwa Einsparen
von Nebenfldchen und Verringerung der Wohnungsgrofen. Da die berechneten Effekte
zudem in den Bundesldndern mit unterschiedlichem Gewicht in Erscheinung treten, tragen
diese nicht nur zu einer qualitativen Veranderung des Wohnungsbestandes im Zeitablauf,
sondern auch zu einer qualitativen Differenzierung des regionalen Wohnungsbestandes bei.

Wohnkosten und Besitzfor mwahl

Im nédchsten Abschnitt wird der Frage nachgegangen, welchen Einflul® die Kosten der
Besitzformen Miete und Eigentum auf die individuelle Besitzformwahl der Haushalte haben.
Datenbasis ist die Enkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres 1993, die eine Fille
von haushalts- und wohnungsindividuellen Informationen enthélt.

Hierzu werden Mietkosten und Selbstnutzungskosten (ermittelt als Kapitalkosten des
gebundenen Vermogens, haushaltsindividuellem Steuervorteil und Erhaltungsaufwand)
gegentbergestellt. Fir diese Gegenuberstellung ist es erforderlich, fur Mieter hypothetische
Selbstnutzungskosten, hier fur den Fall des Kaufs der aktuell bewohnten Wohnung zu
bestimmen. Fir Eigentiimer sind hypothetische Mietkosten fir den Fall zu ermitteln, dal3 sie
die eigene Wohnung mieteten. Es werden durchweg kalkulatorische Werte verwendet, was
die Vergleichbarkeit von Mieter und Eigentiimerhaushalten gewahrleistet und auf beobachtete
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marktprei sbestimmende Faktoren abstellt. Mit befriedigender Anpassungsgite werden hierzu
mit einem Regressionsansatz, in den Lage- und Ausstattungsmerkmale der Wohnungen
eingehen, ein deutschlandweiter Miet- und Verkehrswertspiegel geschétzt. Mit diesen 183
sich eine kakulatorische Miete und das in der Wohnung gebundene Vermogen (kalkulatori-
scher Verkehrswert) sowohl fur Mieter- als auch fur Eigentimerhaushalte abschétzen. Bei der
Berechnung der Kosten des gebundenen Eigent und Fremdkapitals und des Steuervorteils
kann auf die individuellen Angaben der Haushalte zugegriffen werden.

Die Gegenuberstellung von Mietkosten und Sel bstnutzungskosten fiir beide Haushaltsgruppen
ergibt eine Kostendifferenz, die einer Rendite vor Wertsteigerungen entspricht. Deskriptive
Analysen fur Bundeslander und Einkommensgruppen zeigen, dal3 im Allgemeinen eine
hohere Kostendifferenz mit einer hoheren Eigentimerquote einhergeht. Dieser positive
Zusammenhang bestétigt sich in einem Logit-Modell, in dem die Kostendifferenz eine gute
Klassifikation von Mieter- und Eigentimerhaushalten ermdglicht. Auch nach Aufnahme
weiterer in der Literatur berlicksichtigter Variablen wie Haushaltsnettoeinkommen und
soziodemographischen Variablen bleibt die Kostendifferenz die erklérungskréaftigste Variable.
Offenbar dienen diese Variablen bel weniger haushaltsindividueller Berechnung der Kosten-
bzw. Rentabilitétsvariable auch als Proxies fur bestimmte Kostenr bzw. Rentabilitéts-
komponenten. Eine nach Bundeslandern und Einkommensgruppen disaggregierte Analyse der
Modellergebnisse bestétigt die gute Klassifikationsglite, weist aber auch auf noch fehlende
Informationen zu den Motiven der Besitzwahlentscheidung hin.

Steuer politische Implikationen einer unter schiedlichen Wohneigentumsforder ung

Die Steuervorteile aus der Nutzung selbstgenutzten Wohneigentums sind eine wichtige
Komponente der berechneten Kostendifferenz. Um Erkenntnisse Uber den Einflul3 unter-
schiedlicher steuerlicher Regelungen selbstgenutzten Wohnraums zu gewinnen, werden
mikrookonomische Besteuerungsszenarien durchgefihrt. Der im Jahre 1993 giltigen
Regelung, die Abschreibungen im Rahmen von Hochstbetragen und ein Baukindergeld
vorsieht, werden folgende drel alternative Regelungen gegentibergestellt:

(1) Die seit 1996 praktizierte Eigenheimzulage mit ener einkommensunabhangigen
Forderung und einem Baukindergeld.

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

(3) Die sogenannte Investitionsgutldsung, die auf einer Gewinn- und Verlustrechnung des
Wohnungseigentimers beruht.

Fir jeden Haushalt der Datenbasis werden aufgrund seiner individuellen Situation die
Steuervorteile und die Kostendifferenz berechnet, die er bei Glltigkeit der alternativen
Regelung aufweisen wirde. Mit dem oben geschétzten Logit-Modell wird die Besitzform bei
Gultigkeit der alternativen Regelung vorhergesagt. Fehlklassifizierte Mieter, die zudem
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gemald verschiedener Variablen as nicht kaufrestringiert eingeschédtzt werden, gelten als
potentielle Neueigentimer.

Gemessen an der Zahl potentieller Neueigentiimer erweist sich die Eigenheimzulage als am
wohnungspolitisch effektivsten, hétte aber auch den hochsten fiskalischen Aufwand zur
Folge. Da die Gewdhrung eines Schuldzinsabzuges und die Investitionsgutldsung eine
geringere Zahl potentieller Neueigentimern mit sich bringen wirden, dirfen diese Varianten
in der hier unterstellten Ausgestaltung als wohnungspolitisch unergiebig eingestuft werden.
Da von der InvestitionsgutlGsung auch die Alteigentiimer betroffen wéren, ist bel der hier
untersuchten Ausgestaltung mit einer gegentiber dem Status Quo zusétzlichen Subventionie-
rung dieser Gruppe in Hohe von 2,62 Mrd. DM zu rechnen, was wohnungspolitisch nicht zu
rechtfertigen ist.

Im Hinblick auf die Verteilung der potentiellen Neueigentlimer zeigt sich in allen Szenarien,
dal? diese Uberwiegend den oberen Einkommensdezilen angehdren. Im Vergleich mit den
anderen Szenarien fuhrt die Gewahrung einer Eigenheimzulage in den unteren Einkommens-
dezilen, die eine geringe Eigentimerquote aufweisen, noch zur héchsten Zahl potentieller
Eigentimer. Die Eigenheimzulage wirde hier mit Abstand zur hochsten potentiellen
Fordersumme in den unteren finf Einkommensdezilen beitragen.

In den Ostlichen Flachenstaaten reagiert die Anzahl potentieller Neueigentimer und der
durchschnittliche Forderbetrag besonders deutlich auf die unterstellte Fordervariante. Die
Eigenheimzulage fuhrt hier zum hdchsten Anteil potentieller Neueigentimer, was angesichts
der dort niedrigen Eigentiimerquote positiv zu beurteilen ist. In den westlichen Fléchenstaaten
dagegen fuhren alle betrachteten Fordervarianten der Tendenz nach zu einem hohen Anteil
potentieller Neueigentiimer in Landern mit einer niedrigen Eigentimerquote.

Im Hinblick auf die Wohnlagen findet der Tendenz nach bei allen Varianten eine stéarkere
Forderung von Zentren und zentrumsnahen Lagen mit bis zu 25 km Grol3stadtentfernung statt.
Auch gemessen an diesem Vertellungskriterium fihrt die Eigenheimzulage zu einer
geringsten Auspragung des geschilderten Zentrum:Peripherie-Gefédlles.

Steuer politische Implikationen einer Kombination wohnungspolitischer Instrumente

Zunéchst zeigt sich, dal3 reine Begrenzungen des Schuldzinsabzuges wohnungspolitisch nicht
effektiv sind. Erst durch eine Kombination mit einer Option auf eine einkommensunab-
héngige Mindestforderung (&hnlich der Eigenheimzulage, aber ohne Baukindergeld) erlangt
die Gewahrung eines Schuldzinsabzuges eine wohnungspolitische Effektivitét. Die Zahl
potentieller Neukaufer liefRe sich bei jewells gleichem fiskalischen Aufwand mit Mindest-
fordersitzen von knapp 3 Prozent gegeniber dem Status Quo und mit Mindestfordersitzen
von rund 3,5 Prozent gegentiber der Eigenheimzulage erhéhen.



4. Zusammenfassung 195

Die Investitionsgutlésung wird durch das Instrument eines begrenzten Schuldzinsabzuges
bzw. eines weiteren Mietzinszuschlages, jeweils kombiniert mt einem Mietgewinnfreibetrag
variiert. Zur Erreichung von Aufkommensneutralitét bei den Alteigentimern mufdte der
Schuldzinsabzug drastisch reduziert werden. Mit Mietzinszuschldgen gelangt man ohne
Gewaéhrung eines Mietgewinnfreibetrages bel einem Zuschlagsatz von 0,9 Prozentpunkten
und bei Gewahrung eines Freibetrages von 5.000 DM p.a. bei einem Zuschlag von etwa 2,5
Prozentpunkten zu einer aufkommensneutralen Position der Alteigentimer.

Die Investitionsgutldsung wird sodann so ausgestaltet, dald sie fur Alteigentimer aufkom:
mensneutral ist. Hierzu wird auf die obigen Erkenntnisse zurtickgegriffen und es werden drei
verschiedene aufkommensneutrale Kombinationspunkte von Mietzinszuschlag und Miet-
gewinnfreibetrag gewahlt. Potentielle Neueigentiimer kénnen auf Ansatz ihres (negativen)
Mietgewinnes oder auf die Mindestférderung optieren. Eine gleiche Zahl potentieller
Neueigentiimer wie im Status Quo wirde sich - bei niedrigerer potentieller Fordersumme -
bei einem Mindestfordersatz von 2,8 Prozent ergeben. Die schon hohe Zahl potentieller
Neueigentiimer in der Eigenheimzulage lief3e sich - wiederum bel niedrigerer potentieller
Fordersumme - bei einem Mindestfordersatz von 3,4 Prozent erreichen und gleichzeitig ein
hoheres Mal3 an Gleichheit bei der Verteilung der Férdersummen Uber die Einkommensdezile
erreichen. Bel derart hohen Mindestfordersétzen wirde allerdings die gréfte Zahl potentieller
Neueigentiimer auf die Mindestférderung optieren, so dal? hier praktisch nicht mehr von einer
I nvestitionsgutl 6sung gesprochen werden kann. Belastet man die Alteigentimer mit per Saldo
2 Mrd. DM so ergeben sich vergleichbare Ergebnisse. Der Fiskus wird dann aber in die Lage
versetzt, bei Aufkommensneutralitdt insgesamt hthere Fordersétze zu gewahren.

Reslimee

Bel der Eigenheimférderung steht das eigenstandige wohnungspolitische Ziel einer hohen
Eigentimerquote klar im Vordergrund, da andere Ziel setzungen schwierig zu begriinden sind.
Die durchgefiihrten Szenarien geben Hinweise darauf, dald mit einer einkommensunabhérn
gigen Forderung dieses Ziel am effektivsten erreicht werden kann.

Eine vollstandige Verteilungsgleichheit [&3 sich alerdings nicht herstellen. In alen Szenarien
bleiben die Bezieher hoherer Einkommen bevorteilt, wenn auch das Ausmal? der Ungleichheit
zwischen den gerechneten Varianten erheblich variiert. Auch hier kommt eine einkommens-
unabhangige Mindestférderung zu gunstigen Ergebnissen und wirde zudem die Chance
bieten, die seit Jahrzehnten bestehende deutliche Konzentration der Fordermittel auf die
oberen Einkommensgr uppen abzuschwéachen.

Eine endeutige wohnungspolitische Ausrichtung wirde zudem den Vezicht auf die
familienpolitische Komponente eines Baukindergeldes nahelegen, das Bestandteil der derzeit
praktizierten und fast aller vorherigen Forderarten war. Aus den Szenarien gibt es Hinweise
darauf, dal} einem Verzicht auf diese Komponente bei gleicher wohnungspolitischer
Effektivitét ein reduzierter fiskalischer Aufwand gegenibersteht. Dagegen stehen allerdings
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die offenbar mit der Wohnungspolitik immer fest verkniipften familienpolitischen Uber-
legungen.

Bel alledem ist die Stérkung der Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum vor dem
Hintergrund der im ersten Teil der Arbeit aufgezeigten lang- und mittelfristigen, demographi-
schen, 6konomischen und regionalen Rahmenbedingungen der Wohnungsbauaktivitét nicht
unproblematisch. Stof diese zusétzliche Nachfrage auf ein starres Angebot, resultieren
alenfalls Preissteigerungen, die wiederum eine Erhthung der Eigentimerquote im Wege
stehen und auch aus verteilungspolitischer Sicht nicht wiinschenswert sind.



Anhang 1:
Zur Ermittlung und Dar stellung von Haufigkeitsvertellungen

Sollen Eigenschaften der Gestalt von Haufigkeitsverteilungen dargestellt werden, so bietet
sich neben der Berechnung summarischer Mal3e der Lage, der Streuung, der Schiefe etc. eine
graphische Darstellung der Verteilung an. Besonders bei den Daten der vorliegenden Arbeit
treten zahlreiche Verteilungsbesonderheiten auf, so dald eine graphische Présentation
besonders angeraten erscheint. Bel metrischen Merkmalen ist es zur Bestimmung der Dichte
d(x;) eines Merkmalswertes x; erforderlich, benachbarte Beobachtungswerte zu berticksichti-
gen. Die existierenden Verfahren lassen sich nach der Art der Berticksichtigung benachbarter
Werte unterscheiden.

Histogramme

Die gebrauchliche Histogrammtechnik fafdt benachbarte Werte durch Bildung von Grof3en
klassen zusammen. Den in ener Grofdenklasse | liegenden Beobachtungswerten wird die
gleiche Dichte d; zugerechnet. Bezeichnet b die Breite der Grofienklasse, x‘jJ die Untergrenze
und ch; die Obergrenze der Klasse j und h; die relative Haufigkeit der Merkmalswerte in
Klassej, soist die Dichte definiert als””

__ N
bzw. dj =

o

#(X Xj £% <x{)

Vorzug ist die nachvollziehbare rechentechnische Einfachheit, die einhergeht mit einer
anschaulichen Interpretierbarkeit® und der Méglichkeit eines einfachen Vergleichs
unterschiedlicher Verteilungen. ! Offensichtliches Problem ist, daR die Dichte eine Funktion
der gebildeten Grofenklassen ist. Aus aternativer GrofRenklassenbildung resultieren
unterschiedliche Histogramme und damit unterschiedliche Bilder der Gestalt der zu
untersuchenden Haufigkeitsverteilung.

Ziel jeglicher GrolRenklassenbildung ist, die wesentlichen Charakteristika der Haufigkeits-
vertellung moglichst klar hervortreten zu lassen und vernachlassigbare Detalls zu unter-
dricken. Wenn es keine sachlichrinhaltlichen Kriterien der Grof3enklassenbildung gibt (etwa
aus einer vorgegebenen Fragestellung resultierend), ist diese Aufgabe vom Anwender zu
|6sen. Das grundsétzliche Dilemma dabei ist, dal3 mit einer steigenden Klassenzahl zwar die
Details der Haufigkeitsverteilung klarer hervortreten, die wesentlichen Charakteristika durch
die zunehmende Rauhheit des Histogrammes allerdings weniger klar in den Vordergrund

219 ygl. Terrell/Scott (1985), S. 209.
280 vgl. Simonoff/Hurvich (1991), S. 80.
2L vgl. Best (1994).
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treten. Man kann zunéchst von einer grof3en Klassenzahl ausgehen und diese dann schritt-
weise verringern. Am Ende kann dann ein Histogramm stehen, dal3 noch gewisse Rauhheiten
aufweist. Die Glattung wird damit dem Augenschein des Nutzers iiberl assen. 2

In der Literatur gibt es verschiedene Arbeiten zur Ableitung von Regeln zur optimalen Wahl
der Klassenzahl.?® Bei alen Ansitzen wird davon ausgegangen, daR die stetige Zufallsvaria-
ble x eine stetige Dichtefunktion aufweist und die n vorliegenden Werte x; Realisationen
dieser Zufallsvariable sind. Neben erforderlichen Stetigkeitsbedingungen an die Dichtefunk-
tion existiert praktisch das Problem, dal3 die zur Berechnung von Fehlern erforderliche wahre
Dichtefunktion unbekannt ist.”®*

Neben der Abhangigkeit des Ergebnisses einer Histogrammermittiung von der gewahlten
Klassenzahl wird gegen diese Technik der Dichteschétzung vor allem vorgebracht, dal’ die
Dichte einer stetigen Variable (die selbst stetig ist) diskretioniert und mit einer Stufenfunktion
abgebildet wird.® Durch die GréRRenklassenbildung gehen in die Schéatzung der Dichte fir x-
Werte an den Klassenradndern zwar die weit entfernten Werte am jeweils anderen Klassenrand
ein, nicht aber die viel ndher liegenden Werte der Nachbarklasse® Diese Einwande
rechtfertigen die Forderung nach einer Technik, die eine stetige Dichteschatzung ermoglicht,
wie es etwa die Kerndichte-Schétzung erlaubt. #

K erndichte-Schéatzer

Vorlaufer der heute gebréuchlichen Kerndichte-Schétzer sind gleitende Histogramme. Die
Idee gleitender Histogramme ist aufgrund der vorgebrachten Kritik der Diskretionierung
stetiger Dichtefunktionen unmittelbar einleuchtend. Die Dichte fir den Wert x; ergibt sich als
_ F(x +0,50)- F(x - 0,50)

d(x) .

mit: F kumulierte relative Haufigkeit bis zum Beobachtungswert x;. Diese Dichte |&3t sich - in
anderer Schreibweise - auch als Funktion der Abstande des Merkmalswertes x; (dessen Dichte
bestimmt werden soll) von allen anderen Merkmalswerten x,, k=1, ..., n, ausdriicken. Dazu
definiert man zunéchst eine (Kern) Funktion K(uik) wiefolgt

105 fallslujy|£1 X - X
y Ugk=—"—".

K(uk)=
(i) %0 sonst W

282 ygl. Scott (1979), S. 609.

283 vgl. Scott (1979), S. 607 und Terrell/Scott (1985), S. 209.

24 vgl. etwa Kanazawa (1992), S. 291.

285 Mit Polygonziigen, die aus den Klassenmitten und den Dichten der Histogramme konstruiert werden, kann
dieses Problem alerdings abgemildert werden. Vgl. Scott (1985h).

28 vgl. Michels (1992), S. 130.

%7 Vgl. auch den Ansatz gleitender Histogramme von Scott (1985a).
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w bezeichnet dabei die Bandweite und gibt den Abstand der berlicksichtigten Werte von x; an.
Es gilt: w=b/2. Beachte: Integral Uber u = 0,5 (1-(-1)) = 1. Damit |&3t sich das gleitende
Histogramm mit dieser Kernfunktion schreiben als

110 .
d()(i):mka;lK(Uik), =1 ..,n

Vorstehender Ausdruck bezeichnet allgemein den Kerndichte-Schétzer fur x. Unterschiedliche
Wahl von Kernfunktionen K(u) fihrt zu unterschiedlichen Kerndichte-Schétzern.

Definition alternativer Kernfunktionen

Kernfunktion Definition
|'tReghteCHl'(;tKem K(U)= |05 fallsul £ 1
(gleitendes Histogramm) |0 sonst
Dreieck-Kern |1 u fallsjul£1
K(u) =
|O sonst
Normal-Kern . 2
K(u)z%e 0Ru
Epanechnikov-Kern K(W) I%(l u2 ) fa||s|u|£1
u)=j
10 sonst
Bisquare-Kern K(u) = ‘H—(l u?)? fallsj £1
10 sonst

Kernfunktionen sind formal Dichtefunktionen, weisen aso die Eigenschaft

+¥
oK(u)du=1
- ¥
auf. Sie sind entweder auf einem bestimmten Bereich (Trager), meist zwischen —1 und +1, um
die Stelle x; oder offen (etwa auf der Standardnormalverteilung basierend) definiert.

Sowohl aufgrund theoretischer Uberlegungen, wie auch aufgrund praktischer Erfahrung
reagiert das Ergebnis weniger auf die Wahl der Kernfunktion.”® Durch entsprechende
Bandweitenwahl fuhren die meisten Kernfunktionen zu einem vergleichbaren Ergebnis.
Sensitiver reagiert das erzielte Ergebnis auf die Wahl der Bandweite. Kerndichte-Schéatzer
weisen also im Vergleich zu Histogrammen oder Polygonziigen genauso viele Freiheitsgrade
auf.

28 vgl. etwa Bowman (1984), S. 354.
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Verlauf alternativer Kernfunktionen

K(u)
1

0,9 Dreieck
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3 7 -

0,2 Normal i )
Al AY
0,1 A . )

-2 -1,5 -1 -0,5 0 0,5 1 15 2

Bisquare

Epanechnikov
Rechteck

Die Bandweiten kénnen naiv gebildet werden, also durch einfache Variation derselben und
intuitiver Beurteilung des Ergebnisses (moglichst glatter Verlauf, der dennoch alle wichtigen
Charakterisitika der Verteilung aufzeigt). Ferner gibt es - als Analogon zur Bestimmung einer
optimalen Grofdenklassenzahl bel Histogrammen - Ansdtze zu optimalen Wahl einer festen
Bandweite,® die sich als Funktion bestimmter Stichprobenmafizahlen ergibt.?® Wesentliches
Problem ist auch hierbei, dal3 die wahre Dichte unbekannt ist. Hier wird oft vereinfachend
angenommen, die wahre Dichte sei die der Normalverteilung mit dem Stichprobenmittelwert
und der Stichprobenvarianz.

289 vgl. Bowman (1984), Terrell/Scott (1985) und Sheather/Jones (1991).
20 vgl. Hardle (1991), S. 91.
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Anhang 2:
Nichtparametrische Zusammenhangsanalyse

Vor alem zu Vorstudien und zur Beschreibung der Ergebnisse der Steuerszenarien werden
Methoden der nichtparametrischen Zusammenhangsanalyse eingesetzt.

Kernregression

Mittels Kernregressionen lassen sich gleitende lokale bedingte Mittelwerte y; einer Variable
Y, gegeben der Wert x; einer Variable X, berechnen und graphisch als Linienzug darstellen.
Zur Berechnung werden die Werte einer Umgebung von x; herangezogen. Die Grof3e der
Umgebung wird durch eine Bandweite w festgelegt, die den maximalen Abstand der zu
berlicksichtigenden Werte von x; angibt. Mittels einer Kernfunktion (siehe Vorabschnitt)
erfolgt eine in der Regel mit dem Abstand von x; fallende Gewichtung der Y-Werte dieser
Umgebung.

i NV
a kK T'le
= _i=1 g
y||X|— n
& KE-A0
_ W g
i=1

Wie bel den Kerndichten besteht auch hier das Problem einer geeigneten Bandweitenwahl.
Eine zu kleine Bandweite fihrt zu einer zu starken Anpassung an die einzelnen Beobach
tungen, eine zu grof}e Bandweite zu einer Uberméldigen Gléttung, die keine Besonderheiten
des Zusammenhangs mehr erkennen 1&03t. In vorliegender Arbeit erfolgt auch hier die Wahl
der Bandweite ad hoc derart, da3 die wesentlichen Zusammenhangsmuster deutlich in
Erscheinung treten. Vergleichsrechnungen zeigen im Gbrigen, dal3 wegen der hohen
Fallzahlen der verwendeten Datenbasis Unterschiede zwischen verschieden grof3en Band-
weiten nur in dinn besetzten Bereichen an den Randern der gemeinsamen Verteilung von X
und Y auftreten. In dicht besetzten Bereichen der gemeinsamen Verteilung ergeben sich fir
Bandweiten einer plausiblen GréfRenordnung keine nennenswerte Unterschiede. (Vgl. hierzu
etwa die Kernregressionen in Abbildung 3.5.)

Kernquantile

Mit Kernquantilen lassen sich sehr anschaulich bedingte Verteilungen darstellen. Gesucht ist
das a -Quantil, qa|xi , der Vertellung einer Variable Y bei gegebenem Wert x;, i=1, ..., n,
einer Variable X** Zur Berechnung betrachtet man eine Umgebung des Wertes x; und

291 vgl. etwa Sheather/Marron (1990).
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beriicksichtigt die dort liegenden empirischen Wertepaare (x;, y;).*? Die bedingte Vertei-
lungsfunktion ist

F(ga [xi) =a.
Fir das gesuchte Quantil findet man einen Schétzerd,, indem man die vorstehende

Gleichung nach Ersetzen von F durch eine geeignete Schatzung F 16st. Eine solche
Schétzung, die Gber X gléttet, ist die folgende, auf Kernfunktionen beruhende:

Dabei bezeichnet K eine Kernfunktion, die im Vorabschnitt besprochen wurde. | ist eine
Indikatorfunktion, die den Wert 1 annimmt falls y; £y und ansonsten O ist. w ist die
Bandweite mit der die zu berticksichtigende Umgebung von x; festgelegt wird.

Der Zahler dieser bedingten Verteilungsfunktion enthdlt also die Summe der Kernfunktions-
werte fUr jene Wertepaare (x;, ;) deren y; kleiner oder gleich dem Wert y ist. Der Nenner
enthalt die Summe der Kernfunktionswerte aller Werte in der Umgebung von X;.

Zur Berechnung des gesuchten Quantils werden die Datenpaare (x;, y;) aufsteigend nach y
sortiert. Gesucht sind dann jene beiden empirischen y-Werte, y; und Y41, die den gesuchten
Quantilswert einschlief3en:

F(ye[%) £a £ F(Yralx) -

Der gesuchte Quantilswert wird dann durch lineare Interpolation zwischen diesen beiden y-
Werten ermittelt:

a- F(yi|x)
F(%sa%)- F(yi/%)

X =¥+ (e1- W)

Alle Kerndichte- und Kernregressionsrechnungen vorliegender Arbeit wurden mit eigenen, in
der Matrixprogrammiersprache IML des Programmpakets SAS?™® programmierten Algorith-
men durchgefuhrt.

292 ygl. zum nachfolgenden Magee/Burbidge/Robb (1991), S. 673.
293 ygl. SASIngtitute Inc. (1988) und SAS Institute Inc. (1995).
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Anhang 3:

Zur Mittelwerteigenschaft von Regressionsschéatzern mit qualitativen
Exogenen bel Verzicht auf alle Interaktionseffekte

Nachfolgend sei davon ausgegangen, dal3 alle Interaktionseffekte unberiicksichtigt bleiben. Es
entsteht dann ein multiples Regressionsmodell mit v Dummyvariablen. Zu schétzen sind -
einschliefdich der Konstanten - (v+1) Parameter. Es soll der Frage nachgegangen werden, ob
die Regressionsparameter fur den Fal des Verzichts auf die Berticksichtigung aller
Interaktionseffekte Gruppenmittel bzw. Differenzen von Gruppenmitteln darstellen. Zur
Klarung ist es hilfreich, vorab die Mittelwerteigenschaften der mit diesem Regressionsmodell
geschétzten Mieten zu untersuchen, d.h. zu zeigen, die Mittelwerte welcher Gruppen durch
die Regressionsgleichung bestimmt sind. Ausgangspunkt ist das System von Normalglei-
chungen zur Bestimmung der Kleinstquadrateschétzer

(DD)b = Dm .

Zeilenweise Division der rechten Seite dieser Gleichung durch die Spaltensummen D"e von D
ergibt Mittelwerte von Mieten, die in dem Vektor m = (m iy --- M, )¢ zusammengefaldt sind,
also:

m =(Dm)/.(D%),

e nx1-Einservektor, /. Operator der zeilenweisen Division. Die Spatensummen von D sind
D'e=(nnyny... nj...ny)", wobei n die Gesamtzahl der Wohnungen ist, und nj die Zahl der
Wohnungen mit Merkmal j. Der Mittelwertvektor besteht aus dem Gesamtmittel und den
Mittelwerten der durch die Dummyvariablen gebildeten nicht Uberschneidungsfreien
Gruppen.

Mit H soll die Matrix bezeichnet werden, die sich aus der zeilenweise Division der linken
Seite durch die Spaltensummen von D ergibt:

H=(D'D)/.(D’e).
D’D hat bei drei Dummy variablen folgendes A ussehen:

én m n; ngu

é a
DO = §n1 M Mo M3 0,
ey, Ny Ny nysu

a
@z N3 N3z N3y
Die njx bezeichnen die absolute Anzahl des gemeinsamen Vorliegens von Merkmal j und

Merkmal k. Division der ersten Zeile durch n, Division der zweiten Zeilen durch nl usw. fihrt
wiederum fir n=3 zu:
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d h hy ho
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Damit gilt
Hb=m.

Mit dieser Beziehung sind Mittelwerteigenschaften der Regressionsbeziehung beschrieben.
Dieerste Zeile von H enthdlt die Mittelwerte der Dummyvariablen

d=(@ (_11 o dy e av),
mit

- _de_1
dk:_k:ﬁ dii = hy.
|

1

I Do

n

hy ist die relative Haufigkeit des Vorhandenseins von Merkmal k bzw. die relative Haufigkeit
der Gruppe von Wohnungen, die fir die Dummyvariable Dy den Wert Dy =1 aufweisen. Zu
beachten ist, dal3 sich die relativen Haufigkeiten hy, ..., hy nicht zu eins addieren. Dies liegt
daran, dal3 die Gruppen nicht Uberschneidungsfrei (nicht digunkt) sind, da die Wohnungen
mit keinem, einem oder mehreren Merkmalen ausgestattet sein konnen. Zwei dieser Gruppen
kénnten etwa die Wohnungen in Grol3stadtlage einerseits und die Wohnungen mit Sammel-
heizung andererseits sein. Da beide Merkmale auch kombiniert auftreten (kdnnen), sind die
Gruppen nicht tiberschneidungsfrei.? In Verbindung mit dem Parametervektor b ergibt sich
das Gesamtmittel as

m=db.
Dies entspricht der Mittelwerteigenschaft der Regressionsbeziehung im Hinblick auf das
Gesamtmittel. Vergleichbare Mittelwerteigenschaften gelten auch fur die v Mittelwerte my

dieser nicht Uberschneidungsfreien Gruppen (etwa die mittlere Miete von Grol3stadt-
wohnungen oder die mittlere Miete von Wohnungen mit Sammelheizung).

Ab der zweiten Zeile von H stehen die Mittelwerte der Dummyvariablen in den Teilgruppen.
Mit dj sei der Vektor der Mittelwerte aller Dummyvariablen in Teilgruppe k bezeichnet:

dg =@ dq - dig - dig),

mit

294 Waren die durch die Dummyvariablen gebildeten Gruppen tatsachlich iberschneidungsfrei, gabe es keine
I nteraktionseffekte, die vernachléssigt wirden.
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Nk Nk i=1 Nk

(.*. bezeichnet die elementweise Multiplikation.) Dieser Quotient gibt die Zahl der Woh
nungen mit D=1 und D;j=1 im Verhdtnis zur Zahl der Wohnungen mit D=1 an. (Beispiel:
Anteil der Grof3stadtwohnungen mit Sammelheizung an alen Grol3stadtwohnungen.) Diese
Beziehung gilt auch fir die entsprechenden relativen Haufigkeiten (Division der genannten
absoluten Haufigkeiten durch die Gesamtzahl aler Wohnungen n.) Es ergibt sich:

my :akb.

Die Quotienten des Elements Hyj in H gewichten zur Berechnung des Mittelwertes my den
korrespondierenden Parameterwert bj umso starker, je mehr Elemente in Gruppe k gleich-
zeitig der Gruppe j angehoren.

Der gruppenspezifische Mittelwert m; ergibt sich wie folgt aus den Parametern b: Zunachst
wird der Parameter by als Beitrag einer - auf bestimmte Weise gewichtete - mittlere
Niveaulage beriicksichtigt. Diese mittlere Niveaulage bezieht sich auf Wohnungen, die keines
der beriicksichtigten Merkmale aufweisen. Hinzu kommt der Parameter by der interessieren-
den Gruppe j. Je weniger das Niveau in der Gruppe j von der mittleren Niveaulage abweicht,
umso geringer ist bj. Die weiteren Zuschlage ergeben sich aus den Parametern der Ubrigen
Teilgruppen k! j, gewichtet mit der den relativen Anteilen der Wohnungen, die die
entsprechenden Gbrigen Merkmale aufweisen: by hk. Je haufiger Wohnungen mit Merkmal |
gleichzeitig mit Merkmal k ausgestattet sind, umso hoheres Gewicht erhélt der Parameter by
bei der Bestimmung der mittlerern Miete m; von Gruppej.

Die erorterte Mittelwerteigenschaft ist ein wichtiges Kriterium zur letztendlichen Wahl der zu
verwendenden Methode (vgl. Abschnitt 3.2.1.3.3).

Die Regressionspar ameter als Funktion von Mittelwerten

DaH quadratisch ist und vollen Rang hat (reguldre Matrix) existiert ihre Inverse. b 183t sich
somit ermitteln als

b=H m.

Zur Interpretation Der Mittelwertvektorm , gewichtet mit dem ,, Gewichtungssystem® H?
ergibt b. b stellt also gewichtete arihmetische Mittel der Gruppenmittel m dar und I&03t sich
als gewichtetes arithmetisches Mittel nicht Uberschneidungsfreier Gruppen berechnen. Zur
Bestimmung der Inversen von H sei zunéchst von zwei bindren nominalen Variablen
ausgegangen. Hierbei ist
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P8
[ el e} C_\ [eny ey end

Aus der Determinante und den K ofaktoren von H 18/ sich deren Inverse ermitteln als

é 2 u

“% ho1-h ha1-hyg

1 18h, hy, U

Hl==gM_ 1 1.h, h,--2g

Hig ™ h2 2" g
A2 21

?h -1 h_l_ 1_h_|.l:|

e 9|

mit

= Q}f Fhyp- hy +hp by,
Schon die Bestimmung des bg aus der ersten Zeile von H™ und den Mittelwerten m, M, und
m, macht deutlich, dal3 eine anschauliche Interpretation nicht moglich ist. Lief3e sich im
Falle der Berlicksichtigung aller Interaktionseffekte klar angeben aus welchen Mittelwerten
sich die einzelnen Regressionsparameter ergeben, so ist dies hier separat allerdings nicht
mehr moglich, da die gebildeten Gruppen nicht Uberschneidungsfrei sind. Eine analoge
anschauliche Interpretation wird dadurch verhindert.?%°

Die Determinante von H ist dann Null, wenn h;>=0. Dies ist dann der Fall, wenn sich die
beiden Dummymerkmale gegeneinander ausschliessen bzw. die Merkmal skombinationen
D1=1 und D>=1 nicht auftreten. Die Inverse von H existiert dann nicht.

Spezialfall: Gleiche Gruppengrdlden

Ein Speziafall, der zu einer anschaulichen Interpretation fuhrt, liegt vor, wenn die durch die
Dummyvariablen gebildeten Gruppen gleich grof? sind. Vergleichen kann man die Situation,
in der beabsichtigt ist, die Tabellenmethode anzuwenden und zu diesem Zweck gleichgrof3e
Tellstichproben geplant werden. Zur Illustration sei von n=2 Dummyvariablen ausgegangen.
Hier ergibt sich:
05 0,50

a
1 05
05 1¢

H =

e

und

29 vgl. auch Profohr (1976).
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Der Parametervektor lautet dann:

$I
=

(e oY e eny end

O

1
('WD)('D)(D)%
PN
3 3
33,

Allgemein ist

oL

bop =(v+1)m- & mj; und b =v(m;- m).
j=1
Ein Beispiel zur Illustration. Es soll eine Mietpreisfunktion mit den beiden Dummyvariablen
D1 Lage (O Nicht-Grof3stadt, 1 Grof3stadt) und D, Region (0O Ostdeutschland, 1 Westdeutsch
land) bestimmt werden. my ist die mittlere Grof3stadtmiete und m, die mittlere Miete in
Westdeutschland. Es ergeben sich folgende Schétzgrofien:

Lage Region Stichproben Schétzwert der Miete
grofde
Nicht-Grof3stadt Ostdeutschland 100 m+ (M- my)+(m- M)
Nicht- Grof3stadt Westdeutschland 100 m+m, - My
Grof3stadt Ostdeutschland 100 m+my - M,
Grof3stadt Westdeutschland 100 m+Mp-m
Hier ergeben sich die Parameter aus den Mittelwerten nicht-digunkter Gruppen als eindeutige

Funktion.

Diese Ergebnisse kdnnen auch als Anhaltspunkt gelten, wenn die Teilgruppen nur ndhrungs-
weise gleich grol3 sind. Je dhnlicher ihre Grole ist, umso eher darf bei der Interpretation der
Parameter an das abgel eitete Zuschlagsschema gedacht werden.

Fir disunkte Gruppen, die in sogenannten vollstandigen allgemeinen linearen Modellen
auftreten, gelten andere Zusammenhénge.?®® Bei Verwendung der Effekt-Kodierung etwa gilt
fir diese Modellklasse by =m und bj = m; - m.

Abschlief3end sollen die Bestimmungsgleichungen fir den Fall mehrerer nominaler Variable
Xk mit w+1 Merkmaswerten (codiert in v Dummyvariablen) dargestellt werden. Diese

lauten:
o] K Vk
bo—gavk+1:m a a mkj
k 2 k=1j=1

2% vgl. Bortz (1993), S. 450.
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K
a
k=1

=m+ k1)t .+ (M- My, )

(m-
sowie

Vk-l
by =2m + a My - (v +Dm
i® ]

V|
= (Mg - M)+ & (Mg - ).
i=
Ausgangspunkt der Berechnung des Parameters by ist die mittlere Miete der Gruppe jener
Wohnungen, die den Merkmalswert xxj=1 aufweisen. Es folgt eine Reihe von Zuschlagen. Der
erste Zuschlag entspricht der Differenz der mittleren Miete der Gruppe kj und der mittleren
Miete aler Wohnungen. Die néchsten Zuschlédge ergeben sich aus den Differenzen aus
mittlerer gruppenspezifischer Miete und mittlerer Gesamtmiete fur die weiteren anhand von
Vk-1 Dummyvariablen des Merkmals Xy bildbaren Gruppen.
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Anhang 4:
Zur Schéatzung des Logit-Modells

Das Logit-Modell ist eine besondere Form von Regressionsmodell mit qualitativen abhéngi-
gen Variablen. Im Fall bindrer Abhéngiger kann man zwar grundséizlich das einfache lineare
Regressionsmodell zur Parameterschéatizung heranziehen, doch haben die errechneten
Funktionswerte aber nicht die formalen Eigenschaften einer Wahrscheinlichkeit.*” Diese
formale Eigenschaft 183 sich sicherstellen, in dem nicht die abhéngige Variable y durch eine
lineare Funktion der erklarenden Variablen x; erklart wird, sondern eine Hilfsvariable g:

ge= a bj >xij -
j=0
Die Hilfsvariable wird einer Transformation unterzogen, in dem sie als Argument in die
Verteilungsfunktion der logistischen Verteilung eingeht.®® Damit ergibt sich die Wahr-
scheinlichkeit pj;, daf? die endogene Variable y bei gegebenen Regressionsparametern by den
Wert Eins annimmt, als:
eYi 1

(v: =1b)= =
Pi (Y] ]l) 1+e¥ 1100

und die Gegenwahrscheinlichkeit as:

1
pi(y; =db)=1- pi(y; =1b) =1- —
1+e 9
_1+e 9 -1 9
1+e 9 1+ 9
Die Likelihood-Funktion von n Stichprobenwerten lautet:
L Yi
y
n . ) 1 e Y 9
L=0p' «1- p)" % = olg
i=1 1+e 9 5 &1+e 9

y; weist den Wert Null oder den Wert Eins auf. Man betrachtet die Z&hler der beiden Faktoren

und zieht diese aus dem Produkt heraus.

n
Y I B -a(l-yi )y s . . .
Mit Ole 9 =e i=l &% sich der Zahler des zweiten Faktors vereinfachen. Es
i=1

resultiert

297 Vgl zum nachfolgenden Bellgardt (1997), S. 139- 140.
2% Verwendet man zu diesem Zweck die Verteilungsfunktion der Standardnormalverteilung erhalt man ein
Probit-Modell.
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n n
- & (1- y; )i - & (1-y; ),
e i=1 e i=1

= : 1- V. - ’
8(14. e’ gi )yl >£l+ e gi ) Yi 8(14. e gi )
i=1 i=1

L

Die Log Likelihood-Funktion lautet damit:

InL =- én[(l- Yi )i - 'n(1+e'gi )]
i=1

mit g = é.v bj XXij .
j=0
Voraussetzung fur ein Maximum ist, da3 die ersten partiellen Ableitungen nach den
Parametern bj verschwinden. Es |&af3t sich zeigen, daf3 die Hesse-Matrix der zweiten partiellen
Ableitungen nach bj negativ definit ist.” Dies ist die hinreichende Bedingung fiir ein
Maximum fir Funktionen mehrerer Variabler. Die Ermittlung der Parameter by kann nicht
analytisch, sondern nur mit iterativen numerischen Verfahren erfolgen.

GutemalRe der Schatzung

Die Maximum-Likelihood-Schéatzung der Parameter by liefert am Ende den Wert der
ausgewerteten LogLikelihood-Funktion multipliziert mit -2 (-2LL). Durch einen Vergleich
mit dem anfanglichen Wert dieser Funktion 18/ sich eine Aussage Uber die Erklérungskraft
des Modells treffen. Die Differenz zwischen ausgewerteter Log-Likelihood-Funktion und
anfanglicher Log-Likelihood wird als Chi-Quadrat bezeichnet.

Die Wald-Statistik w; ist eine cgf -verteilte Grolle mit df Fretheitsgraden. Sie errechnet sich

aus den Parameterschatzwerten b j und den geschétzten Standardfehlern der Parameter S j s

Die Zahl der Freiheitsgrade ist vom Mef3niveau der entsprechenden exogenen Variable
abhangig. Sie betragt bel einer metrischen Variable 1 und bei einer kardinalen Variable mit K
Ausprégungen K. Auf Grundlage der Wald-Statistik 183t sich ein partielles Bestimmtheitsmal3

berechnen, das analog den Ublichen partiellen Bestimmtheitsmalden zu interpretieren ist.

29 vgl. Ronning (1991), S. 32- 33.
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