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Flichen um langfristig ungenutzte Flichen, welche nicht den
aktuellen Anforderungen des Mietermarktes entsprechen, ist
von vornherein davon auszugehen, dass die statische Vier-Mo-
nats-Grenze zum Erreichen einer Vermietung unrealistisch ist.
Dariiber hinaus ist das Leerstandsrisiko am konkreten Markt
zu untersuchen, notfalls unter Heranziehung von Sachver-
stindigen. Hierbei trifft die Finanzverwaltung die Darlegungs-
und Beweislast, weil bei Vertriigen zwischen fremden Dritten
regelméBig davon auszugehen ist, dass sich Leistung und Ge-
genleistung ausgewogen gegeniiberstehen. Bei veralteten
Flichen in einem Markt mit hohem Leerstandsrisiko ist von
deutlich lingeren Fristen bis hin zur Unvermietbarkeit aus-
zugehen. Da zudem regelmiBig fiir die Mietgarantie ein den
Mietgarantiebetrag nicht vollstindig deckendes Entgelt ent-
richtet wird, liegt insofern das Vermietungsrisiko und -inter-
esse auf der VeriduBererseite.

I11. Fazit

Entscheidend ist, ob die VeridubBererseite den Abschluss einer
Mietgarantievereinbarung zur Vorbedingung fiir die Ubertra-
gung des Grundstiicks macht. Dies wird regelmiiBig nicht der
Fall sein, da die VeriduBererseite im Hinblick auf das damit
verbundene wirtschaftliche Risiko regelmiiBig kein Interesse
an der Vereinbarung eines Mietgarantievertrages haben wird.
Dementsprechend muss die Einbeziehung einer einzig im In-
teresse des Erwerbers liegenden Vereinbarung in die grund-
erwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage ausscheiden. Sollte
im Einzelfall die Vereinbarung einer Mietgarantie als Entgelt
zum Erwerb des Grundstiicks vereinbart sein, ist anhand der
konkreten Marktsituation des Grundstiicks die Frage der An-
gemessenheit des Entgelts fiir die Mietgarantieleistung zu un-
tersuchen, wenn sich im Einzelfall Anhaltspunkte fiir eine Un-
angemessenheit ergeben sollten.

Prof. Dr. Ramén Sotelo, Honorarprofessur Immobilienanlageprodukte an der Bauhaus-Universitit Weimar
B.Sc. Konstantin Héihndel, Student an der Bauhaus-Universtitit Weimar

Niedrige Eigentumsquote als Wohlstandsindikator —

Theorie und empirische Evidenz

1 PROBLEMSTELLUNG UND THEORIEANSATZE

1.1 Einleitung

Die im europdischen Vergleich in Deutschland niedrige Ei-
gentumsquote ist seit Jahrzehnten ein bestindiger Impulsge-
ber fiir Stoff politischer und immobilienwirtschaftliche Dis-
kussionen. Deutschland ist gemeinsam mit der Schweiz ein
w~Mieterland™.! Uberwiegend wird diese Tatsache eher als De-
fizit wahrgenommen, denn als Marktresultat akzeptiert. Die-
se Sichtweise 1st moglicherweise der Tatsache geschuldet, dass
die Mehrheit der deutschen Bevilkerung Umfragen zur Fol-
ge gerne 1n den eigenen vier Winden wohnen mochte — dies
aber nicht tut!Z Die Politik versucht seit Jahrzehnten mit ver-
schiedensten Initiativen die Eigentumsquote zu erhéhen. Di-
rekte und indirekte MaBnahmen wie die Konsumgutlosung
des selbstgenutzen Wohneigentums, die Forderung des
Bausparkassenwesens, die lange wiihrende Eigenheimzulage
und jiingst die Einbeziehung des selbstgenutzen Wohneigen-
tums in die Forderung der Riester-Rente sollen Anreize schaf-
fen mehr Haushalten Wohneigentum zu erméglichen. Die er-
wiinschten Erfolge bleiben dabei stets weit hinter den Erwar-
tungen zuriick. Die Debatte um eine angemessen Wohnei-
gentumsquote erhélt vor dem Hintergrund der US-amerika-
nischen Immobilienkrise, der eine weiter stark anwachsenden
Eigentumsquote voran ging, eine neue Dimension.

Generell sind die initiierten FérdermaBnahmen auf giiter-
wirtschaftliche Ansitze gestiitzt, die sich auf das Zusammen-
spiel von Angebot und Nachfrage beziehen. Das Angebot an
Wohneigentum sollte ausgeweitet werden, um es moglichst
breiten Bevolkerungsschichten zugénglich zu machen. Zu-
sdtzlich soll durch neu geschaffene Eigentumswohnungen mit-
tels Sickerungseffekten der gesamte Wohnungsmarkt entla-
stet werden.

In dem hier vorgestellten Ansatz steht nicht die giiterwirt-
schaftliche Betrachtung von Angebot und Nachfrage im Mit-
telpunkt der Uberlegungen, sondern die Transaktionsform
(Kauf oder Miete) selbst wird aus einer finanzierungstheore-
tischen Perspektive betrachtet.
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Bei der statistischen Analyse werden bewusst nur die Daten
aus den alten Bundeslindern verwendet, weil aufgrund einer
Reihe von historisch bedingten Besonderheiten die Eigen-
tumsquoten in den neuen Bundesldnder und Berlin stets ge-
ringer waren. Daher beschriinkt sich die Betrachtung nur auf
die zehn westdeutschen Bundeslidnder ohne Berlin. Eigen-
tumsquoten sind in threr Veridnderung recht trige. Ausnahmen
finden sich in politisch bedingten Transformationsprozessen
wie Mieterprivatisierungen einiger Mittel- und Osteuropii-
scher Linder belegen.

1. 2 Giiterwirtschaftlicher Ansatz

Beginnend mit dem Investitionskreislauf einer Immobilie ver-
wendet ein Investor sein Kapital, um eine Immobilie zu er-
werben oder sie zu errichten. Nach Baufertigstellung bzw.
Kaufabschluss kann er als Eigentiimer iiber die Nutzungs-
mdoglichkeiten, die die Fliche pro rata temporis erbringt, ver-
fiigen. Er kann beispielsweise einem Dritten die Fliche zur
Nutzung mittels Vermietung iiberlassen, was wirtschaftlich ei-
nem Verkauf der Nutzungsméglichkeiten entspricht, oder er
nutzt die Fliche selbst.? Im Falle einer Vermietung kommt es
nicht zu einer Ubereignung der Flichen selbst, sondern zu
der der Nutzungsméglichkeiten mittels kreditdrer Uberlassung
der Fliche. Es handelt sich wirtschaftlich betrachtet um den
Verkauf von Nutzungsmdoglichkeiten'und rechtlich um die
Ubergabe des Besitzes an der Fliche mittels Vermietung an
den Mieter.4

Diese scheinbar triviale Beschreibung der Immobiliennutzung
beinhaltet die Identifikation der nutzbaren Fliche als Gut. Das
angebotene Gut 1st dabei nicht die Immobilie selbst, sondern
die Nutzung der Fliche pro Zeiteinheit. Diese Handelbarkeit
von Flichennutzungsmdglichkeiten kann als rein giiterwirt-
schaftlicher Sachverhalt betrachtet werden, womit Aussagen
iiber Angebot und Nachfrage méglich sind.

1} Schrader Stiftung, Zur Wohnsituation, 2008.

2) Vel. GdW, Positionen und Forderungen zum Wohneigentum,1992, S. 8.
3) Vel. Schulte, K.-W., Immobilienékonomie, Band I, 4. Aufl. 2008, S.11.
4) Vel. Schmoll, F., Basiswissen Immobilienwirtschaft, 2005, S. 25.
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Zumindest kurzfristig ist das Angebot eine feste GroBe, die
dem gesamten Bestand eines Marktes entspricht. Das Ange-
bot umfasst alle nutzbaren Flichen, also bezugsfreie wie ver-
mietete. Fliichennutzungsmoglichkeiten werden unabhingig
davon angeboten, ob sie genutzt werden oder nicht. Wiirde
sich das Angebot nur auf frei verfiigbare Flichen beziehen,
wiirde der wesentliche Teil des Angebots verschleiert werden.>
Wohnungen mit Nutzer werden sowohl angeboten wie nach-
gefragt. Gute Griinde sprechen dafiir, dass das Angebot auch
langfristig unelastisch ist.®

Die Nachfrage nach Wohnraum ist einkommens- und preise-
lastisch. Je hoher das Einkommen in einer Volkswirtschaft ist,
desto elastischer ist die Nachfrage. Auch reagieren Mieter re-
lativ hoherer Einkommen innerhalb einer Volkswirtschaft re-
gelmiBig preiselastischer als solche, die eher am Existenz-
minimum agieren. Die Anpassung der Fliche an die Ein-
kommenssituation kann in der Regel individuell nicht sofort
erfolgen bzw. hiingt von den jeweiligen Lebensumstinden und
Einkommensperspektiven der Mieter ab und erfolgt norma-
lerweise zeitverzogert und sprunghaft. Aggregiert betrachtet,
ist die Nachfrage jedoch auch kurzfristig preiselastisch. Em-
pirisch zeigt sich, dass in Ballungsraumen, also in verdichte-
ten Riumen die Einkommen iiberdurchschnittlich hoch sind.

Um den giiterwirtschaftlichen Ansatz zu komplettieren, ist die
von Eekhoff” in Deutschland propagierte Filtering-Theorie,
die urspriinglich von Ratcliff® entwickelt wurde, zu nennen.
Der Filteringansatz segmentiert den Wohnungsmarkt nach
Ausstattungsstandard, Lage und Baualter und zeigt die Zu-
sammenhiinge zwischen den Teilsegmenten auf. Sollte sich
die Nachfrage eines Teilsegmentes verindern, hat dies un-
mittelbar Einfluss auf die anderen Teilsegmente des Marktes.”
Da die Sickerungseffekte fiir die hier behandelten Sachver-
halte von untergeordneter Bedeutung sind, wird auf eine ver-
tiefte Darstellung verzichtet.

1.3 Finanzwirtschaftliches Marktkonzept

Fiir die Ubereignung der Nutzungsrechte erhilt der Vermie-
ter als Gegenleistung eine monatliche Zahlung in Form des
Mietzinses. Es entsteht ein Schuldverhiltnis zwischen Ver-
mieter und Mieter. Der Vermieter iibergibt dem Mieter die
Wohnfliche, im Gegenzug schuldet der Mieter die monatli-
che Mietzahlung. Dieser Vorgang kann als eine Finanzbezie-
hung zwischen Mieter und Vermieter interpretiert werden, bei
der der Kapitalbetrag der Finanzierung als Naturalia (die Woh-
nung) vom Vermieter an den Mieter kreditiir iibergeben wird.
Diese Art der Finanzierung bezeichnen wir als Finanzierung
der ersten Ebene. Zugleich wird der Vermieter selbst finanzi-
elle Mittel fiir Erwerb oder Bau der Wohnung aufgewendet
haben und diese Investition mit Eigen- und Fremdkapital fi-
nanziert haben. Diese (klassische) Form der Immobilienfi-
nanzierung, bei der das Kapital in Form finanzieller Mittel
iibergeben wird, bezeichnen wir als Finanzierung auf der zwei-
ten Ebene. !0 Der finanzwirtschaftliche Ansatz differenziert
zwei Finanzierungsebenen: Eine erste Ebene, in der die Uber-
gabe der Naturalia erfolgt, eine zweite fiir die Ubertragung
der Finanzmittel.

Abbildung 1: Differenzierung Verschiedene Ebenen in der
Immobilienfinanzierung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Auf der zweiten Eben erfolgt iiblicher Weise eine Finanzie-
rung durch Eigen- und Fremdkapital. Doch auch in der ersten
Ebene kann zwischen Eigenkapital- und Fremdkapitalfinan-
zierung unterschieden werden. Zwar suggeriert die reine Ver-
mietung, dass auf der ersten Ebene der Finanzierung im Fal-
le einer Vermietung nur mit Fremdkapital finanziert wird, doch
iibersieht diese Betrachtung, dass erst die renovierte und ein-
gerichtete Wohnung fiir den Mieter Nutzen stiftet. Die vom
Mieter selbst vorzunehmenden Aufwendungen (von der Re-
novierung bis zur Einrichtung), die fiir eine Bewohnbarkeit
als notwendig erachtet werden, stellen seinen Eigenkapi-
talanteil an der Finanzierung dar. Lediglich bei Hotelnutzun-
gen ist von einer reinen Fremdfinanzierung auf der ersten Ebe-
ne auszugehen. Ob man eine Fliche mietet oder selbst nutzt,
kann man in die Frage umformulieren, wie man eine Flachen-
nutzung optimal finanziert.

1.3.1 EK oder FK fiir eine optimale Finanzierung

Die Frage nach der optimalen Finanzierung ist von grundle-
gender Bedeutung in der Betriebswirtschaftslehre. Finanzie-
rungspostulate sind bilanziell betrachtet horizontaler oder ver-
tikaler Natur, Wiihrend horizontale Finanzierungspostulate ei-
ne Relation zwischen Aktiv- und Passivposten der Bilanz her-
stellen, werden bei vertikalen Finanzierungspostulaten Be-
ziehungen unterschiedlicher Passivpositionen zueinander und
unabhingig von der Aktivseite betrachtet. Beispielsweise be-
sagt die Goldene Bilanzregel als horizontale Finanzierungs-
regel, dass eine Fristenkongruenz zwischen Aktiv- und Pas-
sivposten herrschen sollte. Entsprechend sind kurzfristige Fi-
nanzierungsmittel nur kurzfristig zu binden. Langfristige An-
lagegiiter sollten langfristig finanziert werden. Ein Unterneh-
men sollte sein Anlagevermogen demnach moglichst aus Ei-
genkapital und Umlaufvermogen mit Fremdkapital finanzie-
ren.!! Dieser Grundsatz lisst sich durch die Identifizierung
von Eigen- und Fremdfinanzierung auf der Ebene der Nut-
zung iibertragen. So konnte argumentiert werden, dass bei ldn-
gerer Wohndauer Eigentum gebildet werden sollte und bei
kiirzerer Wohndauer die Anmietung von Vorteil wire. Zwar
konnte ein Teil des Nutzerverhaltens mit diesem Finanzie-
rungspostulat erklirt werden, doch bleibt der Aspekt der Fi-
nanzierungskosten vernachlissigt. Eigenkapital ist definiti-
onsgemiB teurer als Fremdkapital, was eine Priferenz fiir die
Finanzierung mit Fremdkapital unabhingig von der Laufzeit
der Finanzierung suggeriert.

Eine weitere horizontale Finanzierungsregel entstammt der
Transaktionskostentheorie. Die Transaktionskostendkonomik
untersucht die bei der Ubertragung von Verfiigungsrechten
entstehenden Kosten der Transaktion.!2 Zentrale Uberlegung
ist dabei die Suche nach einer optimalen Transaktion in Ab-
wiigung, ob man eine Leistung oder ein Gut besser in Eigen-
leistung erbringt oder alternativ iiber den Markt beschafft. Die
unterschiedliche Hohe der Transaktionskosten dient als Mal
der Entscheidungsfindung. Ist es moglich Waren, Kapital oder
eine Dienstleistung mit relativ niedrigen Transaktionskosten
iiber den Markt zu beschaffen, sollten diese auch dort bezo-
gen werden. Ist eine Leistung hingegen sehr spezifisch und
individuell, wird die Verfiigbarkeit am Markt entsprechend
gering ausfallen, womit bei Beschaffung der Leistung tiber
den Markt hohe Transaktionskosten anfallen. Schliisselkrite-
rium fiir die optimale Beschaffung ist demnach die Spezifitit

5) Vel. Sotelo, R., Okonomische Grundlagen der Wohnungspolitik, 2001,
5.19.
6) Sotelo, R.,1998, S. 129 ff.
7) Vel. Eekhoff, J., Wohnungs- und Bodenmarkt, 2006.
8) Vel. Ratcliff, R., Urban Land Economics, 1949.
9) Vel. Lidwina, K.-B., u.a., Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, 2005,
S.178.
10) Vel. Sotelo, R., Okonomische Grundlagen der Wohnungspolitik, 2001,
5. 66.
11) Vel. Ditges, J., Arendt, U., Bilanzen, 11. Auflage, 2005, S. 383.
12) Vel. Horsch, A., u.A., Institutionentkonomie, 2003, S.105.
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der nachgefragten Giiter sowie die Marktliquiditit. Ein-
gangsbedingungen dieses Ansatzes sind das Vorhandensein
von beschriinkter Rationalitit der beteiligten Individuen und
das opportunistische Verhalten der Akteure.!3

Williamson iibertrdgt im Jahre 1988 die transaktionskosteno-
konomischen Uberlegungen auf die Frage nach der optima-
len Finanzierung. Williamson argumentiert, dass eine opti-
male Finanzierungsstruktur in Abhéngigkeit von der Spezi-
fitiit beantwortet werden kann. Er unterscheidet Giiter spezi-
fischer Art, die nur beschriinkt drittverwendungsfiihig sind,
und solche Giiter, die eher unspezifisch sind und dadurch leicht
weiterverduBert werden kdnnen. Williamson postuliert, dass
Fremdkapital zwar grundsitzlich kostengiinstiger als Eigen-
kapital ist, mit steigender Spezifitit der finanzierten Aktiva
jedoch keine Fremdfinanzierung mehr angeboten wird bzw.
dann die Finanzierungskosten iiberméBig ansteigen. Ab einer
bestimmten Spezifitit wird also eine Grenze erreicht, ab der
die Transaktionskosten so hoch ausfallen, dass eine Finanzie-
rung mit Eigenkapital die giinstigere Variante ist.!4

Ein einfaches Beispiel macht Williamsons Ansatz nachvoll-
ziehbar. Es ist einfacher ein Bankdarlehen fiir ein Mehrfami-
lienhaus in guter Lage zu erhalten als fiir ein Laborgebiude
in dezentraler Lage, welches individuell auf bestimmte For-
schungszwecke zugeschnitten ist. Sollte es iiberhaupt zu ei-
ner Finanzierung fiir das Laborgebdude mittels Bankdarle-
hen kommen, werden die Kapitalkosten entsprechend hoch
ausfallen. Die Bank bewertet fiir den Fall einer Insolvenz des
Kreditnehmers die Moglichkeit einer Drittverwertung des Ob-
jektes. Das Mehrfamilienhaus wiirde sich zu Marktpreisen
verhdltnismiBig einfach weiterverduBern lassen. Das Risiko
des spezifischen Gebéudes ist dagegen um ein Vielfaches
hoher, da die Drittverwendungsfihigkeit gering ist. Dies wirkt
sich unmittelbar auf die Kapitalkosten und auf die Finanzie-
rungsbereitschaft aus.

Der Finanzierungsansatz von Williamson kann auf die Fra-
gestellung der optimalen Finanzierung auf der ersten Ebene.,
der Ebene der Uberlassung von Flichen bezogen werden. Fiir
unspezifische Flidchen ist die Finanzierung der Nutzung mit
Fremdkapital giinstiger. Fiir spezifische Flichen findet sich
regelmiBig kein Vermieter, so dass auf eine Eigenkapitalfi-
nanzierung bzw. Selbstnutzung ausgewichen werden muss.
Demnach ist der Kauf einer Villa in peripherer Lage durch ih-
re Spezifitit giinstiger als eine Anmietung. Fiir die klassische
Standard-Mietwohnung in einem Mehrfamilienhaus ist die
Mietnutzung oder, anders formuliert, eine Fremdkapitalfi-
nanzierung auch dauverhaft preiswerter. '

Abbildung 2: Finanzierungsform nach Spezifitit der
Flichen

harakteristik , _ Entspricht der
%;r;agh:r: Finanzierungsform Nutzungsform auf der
Ebene der Naturalia
spezifisch | Eigenkapitalfinanzierung Kauf
unspezifisch |Fremdkapitalfinanzierung Mieten

Quelle: Eigene Darstellung

Aus der dargestellten finanzwirtschaftlichen Perspektive kann
der in Deutschland dominierende Mietmarkt neu evaluiert
werden. In Deutschland befindet sich ein GroBteil der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Von den bundesweit fast 39
Mio. Wohnungen befinden sich ca. 20 Mio. in Wohngebiiu-
den mit drei oder mehr Wohneinheiten.!5 Bei der Frage der
Spezifitdt einer Wohnung kommt es dabei nicht nur auf die
Eigenschaften der Wohnung selbst, sondern auch auf den je-
weiligen Wohnungsmarkt insbesondere auf seine inhdrente
Liquiditit an.
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1.4 Wohlstand und Fremdfinanzierung

Die in Deutschland vorherrschende Vermietung von Woh-
nungen kann auch in einem volkswirtschaftlichen Kontext be-
trachtet werden. Die Finanzierung durch Fremdkapital impli-
ziert stets die Moglichkeit einer Kapitalbeschaffung iiber Drit-
te, respektive den Kapitalmarkt. Grundvoraussetzung fiir ei-
ne Mittelbeschaffung ist folglich die Existenz eines funktio-
nierenden Kapitalmarktes. Deutschland zidhlt im internatio-
nalen Vergleich wie auch innerhalb der EU zu den wohlha-
benden Industrienationen und verfiigt iiber einen hoch ent-
wickelten Kapitalmarkt.

Die volkswirtschaftliche Bedeutung eines Kapitalmarkts fiir
die wirtschaftliche Entwicklung eines Landes ist in verschie-
denen Vergleichsstudien aufgezeigt. Untersucht wurde bei-
spielsweise von der Weltbank — sowohl fiir Entwicklungslin-
der wie Industrienationen — das Verhiltnis zwischen der Sum-
me der Bankbilanzen in den Volkswirtschatten und deren Pro-
Kopf-Einkommen.!® Ohne Ausnahme verfiigen alle ent-
wickelten Volkswirtschaften iiber einen effizienten und funk-
tionierenden Finanzsektor. Die Entwicklungstiefe des Kapi-
talmarktes ist dabei ausnahmslos ein aussagekriftiger Indi-
kator fiir Wohlstand. Nachgewiesen wurde, dass der Anteil der
Marktkapitalisierung des Fremdkapitals am BIP eine hohe
Korrelation mit der Wirtschaftskraft der jeweiligen Volks-
wirtschaft aufweist.

Im internationalen Vergleich entscheiden sich Nachfrager
wohlhabender Volkswirtschaften eher zum Mieten, als dies
in drmeren Volkswirtschaften der Fall 1st. Dieser Zusammen-
hang, auf den Sotelo 2001!7 hingewiesen hat, steht nicht im
Widerspruch zu Beobachtungen, dass andererseits ein indivi-
duell hohes Pro-Kopf-Einkommen stark mit der Eigentums-
quote korreliert!® und der Wohlstand eines Haushaltes bei der
Eigentumsentscheidung eine Schliisselrolle!? spielt. So fra-
gen innerhalb einer Volkswirtschaft Haushalte héherer Ein-
kommen regelmibig spezifische Wohnformen nach. Auch
konnen mietrechtliche2? wie steuerliche Regulierungen Ein-
fluss auf die Eigentumsquote haben.

In Deutschland dominiert der Mietmarkt, der einerseits eines
funktionsfihigen Kapitalmarktes auf der zweiten Ebene der
Finanzierung bedarf, zugleich aber auch selbst Ausdruck ei-
nes funktionsfihigen Kapitalmarktes auf der ersten Ebene ist.
Wiihrend volkswirtschaftlich betrachtet Wohlstand mit hoher
Fremdfinanzierung auf beiden Ebenen der Finanzierung ein-
her geht, bilden innerhalb einer Volkswirtschaft insbesonde-
re Haushalte mit héherem Einkommen Eigentum.

1.5 Bevilkerungsdichte und Eigentumsmiirkte

Die Bevilkerungsdichte konnte — und dies bestitigt sich in
der anschlieBenden empirischen Betrachtung — einen doppel-
ten Einfluss auf die Eigentumsquote haben. So korreliert ei-
nerseits das BIP pro Kopf mit dieser Dichte und andererseits
ist Dichte auch Voraussetzung fiir liquide Miirkte mit der Fol-
ge, dass relativ mehr Wohnungen in dicht besiedelten Gebie-
ten drnittverwendungsfihig sein sollten. Szenarien prognosti-
zieren weiterhin eine Riickurbanisierung in die Kernbereiche
von Ballungsridumen mit hoher Wirtschaftskraft2!, was die

13) 0.V, Wirtschaftslexikon, Band 11, 2006, §. 5680.

14) Vgl. Sotelo, R., Kauf oder Miete?, 1996, S.679.

15) Vel. GdW, Daten und Trends 2007/08.

16) Vgl. Mohsin, 5., Abdelhak, 5., Financial Development and Economic
Growth, 2000.

17) Vel. Sotelo, R., Okonomische Grundlagen der Wohnungspolitik, S. 90.

18) Vel. Deckl, 5., Krebs, T., Wohnsituation privater Haushalte, 2004, 8. 224,

19) Vel. Jones, L., Central Prediction of Housing Tenure Transition Mo-
dels, 19935, S. 66.

20) Vgl. Werczberger, E., Home Ownership and Rent Control in Switzer-
land, 1997, S.339.

21) Vel. Raumordnungsprognose 2020/2050 des BBR, Band 23, 2001, S. 14.
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Prognose zulisst, dass die Bedeutung der Vermietung von
Wohnungen kiinftig auch bei seitwirtsgerichteter Entwick-
lung des Pro-Kopf-Einkommens zunehmen sollte.

Ballungszentren werden als die wirtschaftlichen Motoren der
Wirtschaft gesehen. Das Leistungsniveau von europdischen
Metropolregionen liegt im Schnitt rund 20% iiber dem Durch-
schnitt westlicher Volkswirtschaften. Dabei ist die Produkti-
vitit in den Kernstidten am hochsten und nimmt nach Aulien
gehend in den Agglomerationsgiirteln stetig ab.22

2 DATENGRUNDLAGE

2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Zielsetzung der regionalen Eingrenzung ist es, eine moglichst
hohe Aussagekraft fiir eine entsprechend hohe Anzahl an Re-
gionen zu treffen.

Historisch betrachtet ging es in den Nachkriegsjahren sowohl
in den Gebieten der ehemaligen DDR als auch in den Regio-
nen der Bundesrepublik primir darum, die vorherrschende
Wohnungsnot zu lindern. Die Eigentumsbildung entwickelte
sich in den Nachkriegsjahren politisch bedingt dagegen sehr
unterschiedlich. In der DDR privilegierte die sozialistische
Zentralverwaltungswirtschaft das Volks- und genossenschaft-
liche Eigentum gegeniiber dem Privateigentum. Dies sowie
die schlechte wirtschaftliche Gesamtsituation fiihrten zu ei-
ner Konzentration auf den industriellen Geschossmietwoh-
nungsbau.23 Als mogliche Eigentumsobjekte verblieb nur der
Bestand an Ein- und Zweifamilienhidusern, wobei auch hier
eine Verteilung von Nutzungsrechten nach der planwirt-
schaftlichen Methode der Zuweisung erfolgte. Von einem Ge-
samtbestand in der DDR von damals 7 Mio. Wohnungen ent-
fielen rund 4,7 Mio. auf Wohnungen in Mehrfamilienhéusern.
Davon bestand gut die Hilfte aus industriell gefertigten Mehr-
familienhiusern. Die restlichen 2,3 Mio. Wohnungen befan-
den sich in Ein- und Zweifamilienhiusern, die sich grobten-
teils in desolatem Zustand befanden.

Erst seit der Wiedervereinigung konnte sich die Privatisierung
des Wohnungsbestandes entwickeln. Fiskalische Anreize und
hohe Investitionen sowie die intensive Eigentumsforderung
ermoglichten eine deutliche Belebung und den damit einher-
gehenden Anstieg der Eigentumsquote in den neuen Bundes-
lindern. Aufgrund der erliuterten Rahmenbedingungen ist der
Eigentumsmarkt in den éstlichen Bundeslindern nicht mit den
gewachsenen Marktstrukturen der westlichen Bundeslinder
zu vergleichen und ist daher nicht Bestandteil der Untersu-
chung.

In den alten Bundeslindern hat sich die Zahl der Wohnein-
heiten in den Jahren von 1956 bis 1987 nahezu verdoppelt.
Kontinuierliche Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau und
die in den 60er und 70er Jahren verhiiltnismiBig giinstigen
Objektpreise lieBen gerade in dieser Periode die Eigentums-
quote bestiindig ansteigen.24 Auch die Wohnungspolitik hat
seit Bestehen der Bundesrepublik das Ziel, Wohneigentum
auch breiten Bevolkerungsschichten zu erméglichen. So wur-
den iiber die Jahre zahlreiche MaBnahmen zur Forderung des
Eigentums eingefiihrt und viele auch wieder auBer Kraft ge-
setzt. Ein stabiles Wachstum der Eigentumsquote iiber die Jah-
re hinweg ist das Resultat.

2.2 Faktoren Einkommen und Dichte — Datenermittlung

Fiir die notwendigen Daten des Faktors Einkommen wurde
im Hinblick auf eine mdglichst detaillierte regionale Gliede-
rung auf das Datenmaterial des Arbeitskreises ,Volkswirt-
schaftliche Gesamtrechnung der Linder” zuriickgegriffen.2>
Einschrinkungen sind gegeben, als auf Kreisebene als ver-
wertbarer Kennwert nur das Bruttoinlandsprodukt in jeweili-
gen Preisen je Einwohner verfiigbar ist bzw. berechnet wird.
Andere Kennwerte, wie Bruttonationaleinkommen oder
Primir- bzw. verfiigbares Einkommen kénnen aufgrund ihrer
ausschlieBlichen Berechnung auf Landesebene nicht aufge-
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nommen werden. Mit dem Bruttoinlandsprodukt kann dabei
der gebriuchlichste Indikator der Gesamtrechnung mit in die
Untersuchung einflieBen. -

Das BIP wird als Einkommensindikator verwendet.26 Wih-
rend das BIP pro Kopf bis auf der Kreisebene verfiigbar ist,
wird die Eigentumsquote lediglich auf der iibergeordneten
Ebene der Anpassungsschichten berechnet. Um beide Fakto-
ren auf die gleiche Raumeinheit zu bringen, wurde das arith-
metische Mittel des BIP aus den Kreisen in einer Anpas-
sungsschicht ermittelt. Der Faktor Bevolkerungsdichte wur-
de der 6ffentlich zuginglichen online-Datenbanken der Sta-
tistischen Landesidmter entnommen und in das Modell iiber-
tragen.

2.3 Datengrundlage zur Eigentumsquote

Fiir die Eigentumsquote als relevantes Vergleichskriterium
werden ebenfalls moglichst detailierte Datensitze bendtigt.
Angesichts der hohen Relevanz der Eigentumsquote sowie des
groBen politischen Gewichts der diesbeziiglichen Diskussion
iiberrascht die veraltete Substanz der Daten und deren Qua-
litit. Angaben zu Gebiduden und Wohnungen bzw. deren Ei-
gentumsverhiltnisse konnen aus keinem amtlichen Register
abgeleitet oder entnommen werden. Die Erhebung der Ei-
gentumsquote ist in Deutschland Aufgabe des Statistischen
Bundesamtes bzw. der Statistischen Landesé@mter. Dabei fun-
giert die Bundesbehorde als organisierendes und analysie-
rendes Organ, die direkte Befragung fillt in den Aufgaben-
bereich der Landesdmter. Diese verfiigen konkret iiber drei
Instrumente fiir die Bestimmung der Eigentumsverhiltnisse:
die Gebdude- und Wohnungszidhlung (GWZ), die Einkom-
mens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) und den Mikrozen-
sus (MZ).

2.4 Amtliche statistische Instrumente

Der Mikrozensus ist das primire Instrumentarium der Date-
nerhebung der amtlichen Statistik, da er auf Grund seines ho-
hen Stichprobenumfangs auch auf kleinraumiger Ebene iiber
eine ausreichende Stichprobenzahl verfiigt. Jedoch ist der Da-
tenbestand veraltet, da die Basisdaten aus der letzten Kom-
pletterhebung des Jahres 1987 stammen. Seither wird dieser
Bestand anhand der Bautitigkeitsstatistik und einer stichpro-
benartigen Gebiude- und Wohnungszihlung mit geringem
Umfang fortgeschrieben. Diese Fortschreibung garantiert je-
doch keine qualitativ hochwertigen Daten. Letztmalig wurde
2001 im Rahmen der alljihrlichen Mikrozensuserhebung 1%
der Wohnbevolkerung direkt oder postalisch befragt. Dies ent-
spricht einem Stichprobenumfang von bundesweit ca. 800.000
Personen in ca. 390.000 Haushalten. Der Fragenkatalog be-
steht aus einem Grundprogramm und einem kontinuierlich
wechselnden Erginzungsprogramm, das alle vier Jahre auch
Fragen zu den Wohn- und Eigentumsverhiltnissen enthilt. Zu-
letzt wurde im Jahr 2006 das fiir die Eigentumsverhiltnisse
relevante Erginzungsprogramm abgefragt. Die Qualitit und
Vollstindigkeit der Aussagen wird durch die fiir die meisten
Fragen bestehende Auskunftspflicht sichergestellt. Rechtli-
ches Rahmenwerk bildet das Mikrozensusgesetz von 1996.%7
Erfasste Personen sind damit verpflichtet den Fragenkatalog
vollstindig und korrekt zu beantworten.?

22) Vgl. Miiller, U., Volkswirtschaftliche Bedeutung von Ballungsraumen,
2006, S. 66.

23) Vgl. Kiithnde-Biining, L., Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, 2005,
S.92.

24) Vgl. GdW, Wohneigentum in Deutschland, 1992, 5.19.

25) Vegl. Statistische Amter der Liinder, Reihe 2 Kreisergebnisse Band 1,
2006.

26) Vel. Bofinger, R., Grundziige der Volkswirtschaftslehre, 2007, S.317.

27) Mikrozensusgesetz, auch Gesetz zur Durchfiihrung einer Repriisenta-
tivstatistik iiber die Bevilkerung und den Arbeitsmarkt sowie die Wohn-
situation der Haushalte vom 17. Januar 1996.

28) Timm, U., Wohnsituation in Deutschland 2006, 2008, 5. ] 13.
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Der Mikrozensus hat als kleinste Einheit in der Erhebung die
Auswahlbezirke. Diese Bezirke werden auch als ,,Klumpen*
bezeichnet. Ein Klumpen besteht aus durchschnittlich neun
Wohneinheiten. In dieser Einheit werden alle Haushalte und
Haushaltsmitglieder erfasst. Aus der Menge aller Auswahl-
bezirke wird entsprechend eine 1% Stichprobe an Haushalten
gezogen, die dann befragt wird. Durch ein Rotationsverfah-
ren wird die Stichprobenauswahl so durchmischt, dass alle
vier Jahre ein Viertel der Haushalte ausgetauscht wird.

2.5 Wohneigentumsquote und Wohneigentiimerquote

Die Wohneigentumsquote ist definiert als der Anteil an allen
Haushalten, der im selbst genutzten Wohneigentum wohnt.
Somit dienen laut dieser Definition die Haushalte als mafi-
gebende Einheit. Die Variation des Wortlautes zwischen
(Wohn-)Eigentumsquote und der (Wohn-)Eigentiimerquote
erklirt sich dabei aus den betrachteten Mengen. Bei der Ei-
gentumsquote ist es die Zahl der Privathaushalte, bei der Ei-
gentiimerquote dient die Gesamtmenge an Wohnungen als
Grundlage. Der Anteil der Wohnungen, die nicht vermietet,
sondern von Haushalten selbst bewohnt wird, ist die Ei-
gentiimerquote.

Die haushaltsbezogene Eigentumsquote ist der eigentliche
Richtwert, jedoch wird dieser hidufig mit der Eigentiimerquote
gleichgesetzt, da diese leichter zu ermitteln ist. Der Werteun-
terschied von Eigentumsquote ist im Vergleich zur Eigentii-
merquote nur marginal.?? Da Eigentiimerhaushalte normaler-
weise groBer sind als Mieterhaushalte — so wohnen bei-
spielsweise Familien weitaus hédufiger in den eigenen vier
Wiinden als Singles oder kinderlose Paare —, sagt die Quote
zunichst nichts iiber den Anteil der im Eigentum wohnenden
Personen aus. Die amtliche Statistik verwendet ausschlieBlich
haushaltsbezogene Werte. Das Forschungsinstitut Emiprica
veroffentlichte 2004 eine Studie, in der sie nach eigenen Be-
rechnungen eine personenbezogene Eigentumsquote mit 52%
fiir das gesamte Bundesgebiet und mit 53% fiir das friihere
Bundesgebiet ermittelt. Diese Werte sind deutlich hoher als
die haushaltsbezogene Quote von rund 43% im Jahr 2003. Auf
Grundlage dieser Berechnung kann formuliert werden, dass
gut die Hilfte der deutschen Bevolkerung in Wohneigentum
wohnt.

3 EMPIRISCHE ERGEBNISSE

3.1 Analyse auf Landesebene

Eine erste Untersuchung erfolgt auf Landesebene. Auf Basis
der vorhergegangenen Argumentation wurden nur die westli-
chen zehn Bundeslinder aufgenommen. Dabei gibt es erheb-
liche Unterschiede zwischen den Strukturen der Flichenstaa-
ten einerseits und der Stadtstaaten andererseits. Trotz der gro-
ben Vergleichsstruktur lassen sich erste Ergebnisse ableiten.
Es besteht eine deutlich positive Korrelation mit einem Be-

stimmtheitsmal von R2= 0,75 zwischen der Mietquote und
dem Pro-Kopf-Einkommen (BIP).

Abbildung 3: Mietquote auf Bundeslandebene
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3.2 Analyse auf Ebene der Anpassungsschichten

[n Zusammenarbeit mit dem Thiiringer Landesamt fiir Stati-
stik konnte trotz der zuvor erwihnten Problematik in der Da-
tenverfiigbarkeit eine Analyse auf Basis der Anpassungs-
schichten durchgefiihrt werden. Die fiir die Untersuchung her-
angezogenen Anpassungsschichten haben eine durchschnitt-
liche Bevolkerungszahl von rund 690.000 Einwohnern. Die-
se Ebene ist ausreichend, um strukturelle und demographi-
sche Besonderheiten abzugrenzen und Aussagen iiber den An-
teil an Eigen- und Fremdfinanzierung verschiedener Regio-
nen zu formulieren. Fiir die Primiérkriterien ,,.BIP pro Kopf*
und ,,Bevilkerungsdichte™ ergab sich eine dubBerst breite Va-
rianz, die von einem Maximaleinkommen 1m Stadtkreis
Frankfurt am Main in Hohe von 75.341 Euro bis hin zum ein-
kommensschwichsten Gebiet Bottrop/Recklinghausen mit
17.033 Euro pro Einwohner reicht. Ebenso erstreckt sich der
Wert der Mietquote von einem Maximum von 60,5% in der
Region ,,LK Altenkirchen/Westerwald, Rhein-Lahn-Kreis"
hinunter zu einem Minimum von 16,6% im Stadtkreis Frank-
furt am Main. Fiir die Gesamterfassung der 104 Anpassungs-
schichten ergibt sich die in Abbildung 4 ersichtliche Vertei-
lung.

Abbildung 4: BIP pro Kopf fiir das gesamte Untersu-
chungsgebiet
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Bei einer immer noch ausgeprigten Korrelation schwiicht sich
die lineare Auspriagung deutlich ab. Das R2 betrigt nur noch
26%. Ins Gewicht fillt vor allem die breite Masse an Regio-
nen mit mittleren Einkommensstrukturen. Konstant wirken
nach wie vor einkommensstarke Ballungsriume, die ihre Aus-
sagefihigkeit allein aufgrund ihrer geringen Anzahl nicht
durchsetzten konnen. Aus der Analyse lassen sich deutlich die
einkommensstarken Gebiete als die Flicheneinheiten ablei-
ten, in denen Mieterhaushalte dominieren.

Die Verteilung der Bevolkerungsdichte wird von der hoch ver-
dichteten Region des Stadtkreises Stuttgart angefiihrt, Schluss-

Abbildung 5: Beviolkerungsdichte fiir das gesamte Unter-
suchungsgebiet
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29) Vel. Empirica Studie, Wohneigentumsquote in Deutschland, 2004, S. 3.
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licht bildet die strukturschwache Region Oberptalz-Nord.
Beim Vergleich zwischen Bevoilkerungsdichte und den Ei-
gentumsverhiltnissen ist die lineare Ausprigung noch weit-
aus deutlicher ablesbar als zuvor. Der lineare Trend 1st mit R?
= (0,683 sehr aussagekriftig, wie in Abbildung 5 ersichtlich.

Vergleicht man Anpassungsschichten mit dhnlichen Bevol-
kerungsstrukturen und separiert alle Ballungsridume mit ho-
her Bevolkerungskonzentration, indem das obere Drittel be-
trachtet wird, so erscheint die Dominanz der Mietnutzung
noch ausgeprigter. Abbildung 6 zeigt dieses auf.

Abbildung 6: Vergleich in hochverdichteten Regionen

BIP pro Kopf mit Mietquote (hochverdichtete Regionen)  r*=0,28
20080 WL
50,00 — =
e st s e
70,00 - * -— - —

2 sam o Loy el Al

30,00 | —
20,00 +——
10,00 +——— —
ped — ; ; : : fo s kel |

o pLiRe i] 20000 A0.000 ESURn i E] 50,000 G000 T Oa B Dy

BIP pro Kopf r=0,521

Nach dieser Verteilung wird in dichten Gebieten die Mog-
lichkeit der Mietnutzung eher wahrgenommen, als dies in Ge-
bieten mit einer aufgelockerten Besiedelung der Fall ist. Ent-
sprechend der hohen Drittverwendungsfihigkeit der Wohn-
flichen in diesen Flicheneinheiten und der relativ hGheren Li-
quiditdt der Wohnungsmirkte ist Mietnutzung in diesem
Teilmarkt als Finanzierungsform der Nutzung auch sinnvoll.

Setzt man den Fokus auf die Héhe des Einkommens, wird
zunichst deutlich, dass nicht in allen Ballungsgebieten auch
zwingendermaBen ein hohes Einkommen vorliegt. Gerade in
Teilen des Ruhrgebietes befinden sich einkommensschwache
Anpassungsschichten in einem Agglomerationsraum mit dich-
ter Siedlungsstruktur. Trotzdem verfiigen die rund 40 ein-
kommensstiirksten Flicheneinheiten iiber eine ebenso ausge-
priigte Mietnutzung, wie dies in den verdichteten Regionen
der Fall ist.

Abbildung 7: Verteilung in einkommensstarken Gebieten
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Die Verteilung der Mietquote korreliert in den einkommens-
schwiichsten und lindlichen Regionen deutlich weniger. Hier
ist nur schwer interpretierbar, welchen Einfluss das Einkom-
men auf die Eigentumsbildung hat. Durch niedrige Markt-
nachfrage gekoppelt mit einem entspannten Flichenmarkt 1st
die Eigentumsbildung konstant hoch.

4 FAZIT

Mit Hilfe der empirischen Untersuchung kénnen Folgerun-
gen abgeleitet werden, die einerseits der hdufig anzutreffen-
den kritischen Betrachtung geringer Eigentumsquoten in der
Bundesrepublik entgegen stehen und andererseits den darge-
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Abbildung 8: Verteilung in einkommensstarken Gebieten
(Bevilkerungsdichte)
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Abbildung 9: Vergleich in einkommensschwachen Gebieten
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Abbildung 10: Vergleich in Regionen mit geringer Bevol-
kerungsdichte
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stellten theoretischen Uberlegungen entsprechen. Eine Miet-
nutzung in Ballungsridumen ist bei hoher Drittverwendungs-
fihigkeit und einer guten Fremdkapitalverfiigbarkeit 6kono-
misch sinnvoll und stellt die giinstigere Wohnform dar. So er-
hilt die in diesen Regionen auch klar dominierende Nut-
zungsform ihre Rechtfertigung. Der theoretische Ansatz er-
laubt eine quantitative Modellbildung, die geeignet ist, Vor-
hersagen zu treften.

Mit dem Verstéindnis des williamsonschen Finanzierungspo-
stulates, in einer Fremdkapitalfinanzierung bei hoher Dritt-
verwendungsfihigkeit die giinstigere Finanzierungsform zu
sehen, kann ein GroBteil der Streuung der Mietquote (und da-
mit der Eigentumsquote) erklirt werden. Ubertragen auf den
wohnungswirtschaftlichen Sachverhalt finanziert sich ein
Haushalt, der zur Nutzung Wohnflichen mietet, iiber Fremd-
kapital. Die Identifizierung zweier Ebenen der Finanzierung
ist fiir dieses Verstiindnis hilfreich. Die Analyse beschriinkt
sich gezielt nur auf die Kriterien Einkommen und Bevolke-
rungsdichte, da mit diesen die Kernargumente des Ansatzes
statistisch belegt werden koénnen. In verdichteten Regionen
korreliert eine hohe Bevolkerungsdichte im Normalfall mat
hohem Einkommen und einer hohen Mietquote. In diesen
Raumeinheiten geht eine hohe wirtschaftliche Leistungs-
fihigkeit mit einem funktionierenden Kapitalmarkt auf der er-
sten Ebene einher.
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Léndliche Regionen stellen den Gegenpol dar. Hier sind we-
der eine hohe Flichennachfrage noch ein ausgepriigtes Ein-
kommensniveau zu verzeichnen, wobei Ausnahmen im un-
mittelbaren Einzugsgebiet von Agglomerationsriumen zu
beriicksichtigen sind. Der GroBteil dieser Flichenregionen
wird durch eine hohe Eigentumsquote geprigt. Diese Ent-
wicklung ist auBerhalb von stark nachgefragten Mirkten mit
einer geringeren Marktliquiditit folgerichtig.

Die Einbeziehung der regionalen, marktbezogenen und spe-
zifischen Aspekte scheint bei einer kritischen Evaluation der
Eigentumsquote von besonderer Bedeutung zu sein. Zahlrei-
che Prognosen und Bestandsaufnahmen weisen darauf hin,
dass sich die einzelnen bundesdeutschen Regionen wirt-
schaftlich und demographisch sehr unterschiedlich entwickeln
werden. Wirtschaftlich starke Ballungszentren werden sich
zukiinftig gegeniiber ldandlichen Regionen wirtschaftlich und
demographisch noch weiter absetzten. Hieraus kann gefolgert
werden, dass gerade in Ballungsrdumen der Markt fiir hoch-
wertige Mietwohnungen an Bedeutung gewinnen wird.

Eine anhaltend hohe Mietquote oder gar deren Anstieg kann
nicht als Symptom einer negativen Entwicklung auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt gewertet werden, sondern wiire viel
mehr eine 6konomisch wiinschenswerte Entwicklung.
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gentiimerversammlung (WuM 2000, 620) und die Leitent-
scheidung zur Teilrechtstihigkeit der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (WuM 2005, 530). (Wii)

BERLINER MIETERVEREIN

[. Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund
Der Berliner Mieterverein e.V., die grofte und mit-
gliederstarkste Mieterorganisation Berlins, zugleich
Landesverband im Deutschen Mieterbund e.V.,
sucht eine/n in Verbandsarbeit erfahrene/n

Volljuristin/Volljuristen

als stellvertretende/n Hauptgeschaftsfiihrer/in
Zum 2. Januar 2010

Die Leitungsfunktion erfordert neben mietrechtlichen
Kenntnissen auch die Bereitschaft, kaufmannische
Verantwortung zu libernehmen. Die 40 hauptamtlich
tatigen Mitarbeiter der Hauptgeschéftsstelle erwarten
ebenso wie die etwa 200 Honorarkréafte, darunter 100
kooperierende Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwadlte,
Flihrungsstarke und Teamfahigkeit gleichermafien.
Wir wiinschen uns Erfahrungen im Umgang mit den
Medien und mit Verantwortungstrdagern in Politik,
Wissenschaft und Verbanden

Wenn Sie flexibel, belastbar, konflikt- und konsens-
fahig sind und dariiber hinaus selbststdandig
Verantwortung iibernehmen wollen, dann senden Sie
ausfiihrliche Bewerbungsunterlagen unter Benennung
Ihrer Gehaltsvorstellungen bis zum 22. 10. 2009 an
Herrn Dr. Franz-Georg Rips, Vorsitzender des Berliner
Mieterverein e.V., Behrenstrafie 1 ¢, 10117 Berlin.
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