31

J8rn Barnbrock, ABT FORSCHUNG
Rittershausstr. 15
53 BONN 1
Stephen Mayo, Abt Associates Inec.
55 Wheeler Street

Cambridge, Massachusetts
U.S.A.

ZUR EFFIZIRNZ WOHNURGSPOL ITISCHER SUBVENTIONSPROGRAMME

1. Einleitung
2. Modell der Programmevaluation
3. Vergleich der Programmauswirkungen
3.1 Programme
3.2 Programmauswirkungen
3.2.1 Mietervorteile

3.2.2 Wohnungsqualititsverbe sserung
und Einkommenstransfer

3.2.3 Gesamtkosten und Programm-
effizienz

4, Zusammenfassung
5. Anmerkungen

6. Literarturliste




32

1. EINLEITONG*

In der Bundesrepublik Deutschland wie auch in den Vereinigten
Staaten stellt sich seit Mitte der siebziger Jahre zunehmend die
Frage, welche der bestehenden Subventionsformen den wohnungspoli-
tischen Zielsetzungen noch angemessen sind. In diesem Beitrag
sollen die Subventionswirkungen unterschiedlicher FordermaBnahmen
in den Vereinigten Staaten und der Bundesrepublik Deutschland
miteinander verglichen werden. Die betrachteten Programme kdnnen
in Individualsubventionen (Nachfragesubventionen, wie zum Bei-
spiel Mietzuschiisse in der Form des Wohngeldes) und in Objekt~
subventionen (Angebotssubventionen, wie zum Beispiel der soziale
Wohnungsbau in der Bundesrepublik Deutschland oder der &ffent-
liche Wohnungsbau in den U.S.A.) unterteilt werden.

Bei diesem Vergleich der Firdereffekte wird auf die Ergebnisse
ven drei Untersuchungen zurilickgegriffen, die sich in ihren
Zielsetzungen weltgehend {iberschneiden. Bei der ersten Untersu-
chung handelt es sich um das "Experimental Housing Allowance
Program® (EHAP), das fiir das amerikanische Wohnungsbauministe-
rium (HUD) durchgefiihrt wurde. Ziel dieser als soziales Expe~
riment angelegten Untersuchung war es, die wohnungspolitischen
Auswirkungen von Mietzuschiissen in zwei StAdten (Phoenix und
Pittsburgh) zu analysieren und im Rahmen eines Programmvergleichs
mit den Ergebnissen anderer in den U.S.A. zur Zeit des Experi-
ments bestehenden Subventionsprogrammen zu vergleichen. (vgl.

Mayo et al., 1979 a und b).

Die zweite Untersuchung wurde im Auftrag des Bundesministeriums
, fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau an Hand der Daten der
regionalen Wohnungsmarktanalyse "Diisseldorf® durchgefiihrt (vgl.
Barnbrock und Mayo, 1980). Gegenstand dieser Untersuchung war die
Analyse der Subventionswirkung von Wohngeld im Vergleich zur

Subventionswirkung im sozialen Wohnungbau.
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Die dritte Untersuchung, auf der dieser Beitrag aufbaut, ist eine
Evaluation des neuesten Subventionsprogramms der Vereinigten
Staaten, das sowohl Wohnungen im vorhandenen Wohnungsbestand als

auch den Neubau von Wohnungen fdrdert (vgl. Wallace et al
.y
1981).

Im folgenden soll an Hand eines einfachen Modells die in den
Untersuchungen analysierten Progammauswirkungen erldutert werden.,
Im AnschluB daran werden die Ergebnisse der Untersuchungen kom-

mentiert und ihre wohnungspolitischen Implikationen diskutiert.

2. MODELL DER PROGRAMMEVALUATION

Zu den Subventionswirkungen, die hier miteinander verglichen
werden sollen, geh&ren:

(1) Die Wohnungsqualitdt, die durch ein Progamm be-
reitgestellt wird.

(2) pie Wohnungsqualitidt, die in Abwesendheit des Pro-

gramms von den Haushalten angemietet worden wire,
(3) Die Miete, die in einem Programm gezahlt werden muB.

(4) Die Mietunterschiede zwischen der Programmiete und

der in Abwesendheit des Programms gezahlten Miete.

(5) Der Mietvorteil.

(6) pie Verteilung des Mietervorteils in Wohungsquali-

tdtsverbesserung und Mietreduktion,

(7) Der Vergleich der laufenden Gesamtkosten einer Woh
nungseinheit mit dem Marktwert (Hohnungsqualitat),
den diese Einheit besitzt.
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Die folgende Abbildung (1) stellt die allgemeinen Beziehungen,
die in diesem Vergleich analysiert werden sollen, schematisch
dar., Dabei wird fiir das hier angenommene wohnungspolitische Sub-
ventionsprogramm unterstellt, daf das Niveau der Wohnungqualit#t,
d.h. der Marktwert, den eine Wohnungseinheit besitzt, wie auch
die laufenden Gesamtkosten unabhiingig vom Einkommen sind, und daB
der Mietzins sich nach dem Einkommen des Haushaltes bis zur der

maximalen Fordergrenze Y ma richtet.
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Der Mietervorteil ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Marktwert und der subventionierten Miete, H' - M*. Dabei ist zu
beachten, daf der Mietervorteil mit steigendem Einkommen abnimmt.
Wiirde ein Haushalt in diesem Programm eine Wohnung auf dem frei-
finanzierten Wohnungsmarkt mieten, wiirde er im Durchschnitt eine
Miete zahlen, die durch seine Ausgabenfunktion, M= f(Y,P,D) und
seinen individuellen Préferenzen determiniert wird. Diese als

Gerade dargestellte Bezlehung teilt den Mietervorteil, gt - MY,

#
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in zwei Teile; in die Verénderung in der Wohnungsqualitit oder
Knderung im Marktwert und in eine Verdinderung in der Miete. Die
Wohungsqualitéitsverbesserung kommt dadurch zustande, daB auf dem
nicht-offentlich subventionierten Wohnungsmarkt die Miete norma-
lerweise dem Marktwert entspricht. Die Verdnderung in der Miete,
d.h. in den meisten Fillen eine Mietreduktion, stellt den Einkom-
menstranfer dar, den ein Haushalt durch seine Partizipation im
Wohnungsprogramm erh&lt. Die Effizienz des Programms ergibt sich
aus der Differenz zwischen den laufenden Gesamtkosten und dem
Marktwert, den diese Einheit besitszt,

Die in der Abbildung dargestellten Subventionswirkungen lassen
sich ebenfalls in Form mathematischer Beziehungen ausdriicken.
Definiert man das Niveau der Wohnungsqualitit, die gezahlte Miete
und die Gesamtkosten einer Wohnungseinheit im Progamm durch H*,
M* und c* und die entsprechenden Werte fiir den Wohnungskonsum,
den die Haushalte in Abwesendheit des Programms mieten wiirden als
H, M, und C, verdeutlichen die folgenden Gleichungen die Bezie-
hungen, die in der Abbildung erlidutert wurden.

Veridnderung in der Wohnungsqualitit

(1) H=8 .y

Verdnderung in der Miete

(2) M=M- M
Mietervorteil
(3) B = H* - u*

i _‘f

Ay T,
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Produktionseffizienz
(%) E=c*t/H

Der Mietervorteil kann, wile bereits angefiihrt, in die Ver#nderung
der Wohungsqualit#t und der Mlete zerlegt werden, wie es in der

folgenden Gleichung zum Ausdruck kommt:
(5} B=H"- RY = (HY - H) + (M -~ M)

Im Unterschied zur Abbildung 1 ist in der Gleichung (4) die
Produktionseffizienz nicht als Differenz sondern als Bruch der

Gesamtkosten zum Marktwert dargestellt.

Fiir den frel~finanzierten Wohnungsbau wird in der Gleichung (5)
angenommen, daB sich der Markt im Gleichgewicht befindet. Unter
diesen Umstdnden werden die laufenden Gesamtkosten, C, dem Markt-

wert, H, und der Miete, M, entsprechen (C=zH=M).

Um die in den Gleichungen (1) bis (5) beschriebenen Programm-
auswirkungen zu ermitteln, muf3 der Marktwert der Wohnungseinheit
und das Verhalten der Haushalte in Abwesendhelt des Subven-
tionsprogramms geschitzt werden. Gleichfalls ist es notwendig,

die laufenden Gesamtkosten zu bestimmen.

Eine Moglichkeit, das Niveau der Wohnungsqualitit zu ermitteln,
ist den Marktwert, den eine Wohnungseinheit auf dem freien Woh-
nungsmarkt hat, als ein MaB fiir die bereltgestellte Wohnungsqua-
1itdt zu interpretieren. Der Marktwert kann durch sogenannte
"Hedonic Indizes®™ geschitzt werden. Dabel wird angenommen, dafl im
nicht-ffentlich geférderten Wohnungsbau die Miete sich durch
zwei unterschiedliche Vektoren beschreiben 1&Bt; ein Vektor, der
die Attribute einer Wohnungseinheit erfaBt, und ein Vektor, der
solche Merkmale enthdlt, die sich nicht unmittelbar auf die
Attribute der Wohnungseinheit selbst beziehen. Letzterer enthidlt
jedoch solche Merkmale, von denen angenommen werden kann, dafl sie
einen FinfluB auf den Mietpreis einer Einheit haben. Ein Beispiel

#‘
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fir ein solches Merkmal st die Linge des Mistverh&ltnisses.
Bezeichnet man die Wohnungsmerkmale mit X und alle anderen Merk-
male, die die Miete beeinflussen mit Z, kann ein "Hedonio Index"
wie folgt grmittelt werden:

(6) M=g(X,2) + e
wobei X = Wohnungsmerkmale
Z = andere Merkmale

@

= Zufallsfehler

Unter Berlicksichtigung der Gleichung (6) kann die Wohnungsqua-
14tét oder der Marktwert einer Wohnung bestimmt werden.

4] H =g (X,%)
wobedi H = geschitzter Marktwert
X = Wohnungsmerkmale

it
"

andere Merkmale

Die Merkmale einer Wohnungseinheit in etnem wohnungspolitiachen
Subventionsprogramm (X) werden durch die Parameter, die als
Schattenpreise der Jeweiligen Wohnungsattribute auf dem freten
Wohnungsmarkt interpretiert werden kdnnen, gewichtet. Dadurch
ist es méglich den Marktwert zu bestimmen, den eine Wohnungs~
einheit in einem Subventionsprogramm besitzt. Filr die anderen
Merkmale werden dabei zum Teil bestimmte Werte angenommen, Z, So
kann zum Beispiel beriicksichtigt werden, welchen Neuvermie-
tungswert eine Wohnung hat.

Der Wohnungskonsum 1in Abwesendheit eines Subventionsprogamms kann
durch die Ausgabenfunktion einer Kontroll- oder Vergleichgruppe
auf dem frei-finanzierten Wohnungsmarkt beschrieben werden. Eine

solche Ausgabenfunktion kann wie folgt definiert werden:
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(7) M=f(Y, D, P)+e

= Miete
= Vektor von Haushaltseigenschaften

wobei

= verfiigbares Haushal tseinkommen

o~ IS T - < 4

= relativer Preis einer Einheit "Wohnung"

e = Zufallsfehler

Die Mietausgaben, M, k&nnen dann durch den Marktwert, ;l, der
Kontrollgrupe ersetzt werden, wenn die Beziehung zwischen dem
Marktwert oder der Wohnungsqualitit und demographischen Merkmalen
bestimmt werden soll. Unter der Beriicksichtigung der Parameter
fiir die gewdhlte Kontrollgruppe kann der Marktwert ermittelt
werden, den die geférderten Haushalte in Abwesendheit des Pro-
gramms mieten, d.h. wenn sie sich so verhalten, wie die Kon-

trollgruppe.

Die lanfenden Gesamtkosten einer Einhelt setzen sich aus Kapital,
Betriebs- und Verwaltungskosten zusammen. Diese Erstellungskosten
werden durch den jeweiligen Subventionsmechanismus determiniert
und ihre Errechnung erfordert in der Regel ein entsprechend
komplexes Vorgehen. Von einer detaillierten Beschreibung der
Schitzverfahren soll daher in diesem Beltrag weitgehend abgesehen
werden. In den hier beriicksichtigten amerikanischen Untersuchun-
gen wurden diese'Kosten zum Teil durch multivariate Verfahren
bestimmt (vgl. Mayo et al. 1979 b). Fiir die Subventionsprogramme
in der Bundesrepulik Deutschland konnten sie nur an Hand von

sekunddrstatischen Unterlagen geschitzt werden.

3. VERGLEICH DER PROGRAMMAUSW IRKURGEN

An Hand des im vorherigen Abschnitt entwickelten Modells sollen
im folgenden insgesamt acht unterschiedliche Subventionspro-
gramme miteinander verglichen werden. Dabei handelt es sich um
drei amerikanische Objektfdrderprogramme (5ffentlicher Woh-
nungsbau (Public Housing), Section-236) und drei Individual-

__
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férderprogramme (Sect;ion-23, Housing Allowances und Section-8
Existing Housing) und fiir die Bundesrepublik Deutschland um den
sozialen Wohnungsbau (Objektfﬁrderung) und Wohngeld {Individu-
alforderung). Im folgenden Abschnitt Sollen die in dlesem Ver-
gleich berticksichtigten Programnme in ihren wesentlichen Eigen-
schaften kurz beschrieben werden und daran anschlieBend die Ep-
gebnisse in Bezug auf Mietervorteile, Hohnungsqualitﬁt, Mietre~
duktion und Effizienz miteinander verglichen werden,

3.1 PROGRAMME

Die wichtigsten Eigenschaften der bei diesem Vergleich beriick-
sichtigten Programme sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt.
Sie sollen an dieser Stelle zum allgemeinen Verstindnis in Bezug

auf die Subventionsmechanismen kommentiert werden.

Tabelle 1: Prograwsetgenschalten
(bﬁdm‘ddanm Irtﬂvimalf“ddermmme
Public |Section|Section| Sozialer|Seotion| Housdng| Section|Wohn-
Housing] 7236 8  Whgsbeu] 23 |Allow. 8 {peld

Ednkommerio-
grenzen

medrig + :

rd ttel + + + * + + *
Miete richtot
sich nach:

Edrkoomen +

HEGride MO A O M A

Erstellungs-

kosten + + (+) +) | (s)
Subventions-
form

Kapital +

Stevern bl OO R i

Betriebs-

Mete * * ) : + + +

+ verwelst darauf, daB alle Wohrangseinhed ten Progran

diese Eigenschaften habon des e
(+) verwelst darauf, daB nicht alle Wohnungsed rhet Programs
diese Figenschalten haben ton des
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0 SOZIALER WOHNUNGSBAU
o PUBLIC HOUSING {(6ffentlicher Wohnungsbau)
Einheiten werden durch private Bautr#iger erstelit und ver-

i o~ h die Woh-
Eigéntlmer 1st die offentiiche Hand, die auc waltet. Die Hshe der Miete richtet sich nach der Wirt.

t sich nach dem
nungseinheiten verwaltet. Die Miete richtet s schaftnchkeitsberechnu"g' bie oo mmren ey e
Einkommen und der Haushaltgrfe. Der &ffentliche Wohnungsbau
wird durch steuerfreie 6ffentliche Schuldverschreibungen,

Nachldsse bel der Grundsteuer (Property Tax) und durch einen

vom Haushaltseinkommen und von der HaushaltsgriBe unabhén-
gig. Der soziale Wohnungsbau wird durch offentliche Mittel

ind in Form von Baudarlehen, Darlehen oder Zuschlissen zur
. berechtigt sin

BetriebskostenzuschuBl finanziert. Antragsbe . Deckung der laufenden Aufwendungen und durch Deckungsbei-
Haushalte mit geringen Einkommen. trége zu den Finanzierungsaufwendungen finanziert. Die &f-

fentlichen Subventionen richten sich nach der bereitge~

stellten Wohnungafl¥che und der Tragbarkeit der bewllligten

o SECTION - 236 Mieten. Antragsberechtigt sind Haushalte, deren Einkommen

bestimmte Einkommensgrenzen nicht ilberschreitet,
Einheiten im Section-236 Programm werdep durch private Bau-~

tridger erstellt. Die Miete richtet sich nach dem Haus-

haltseinkommen, der Haushaltsgr&fie und den laufenden Ge- o SECTION - 23

samtkosten. Die Subventionen werden durch reduzierte Hypo-

thekenzinsen, Zwelthypotheken, progressive Abschreibungen, Einheiten werdon durch die kommunale Verwaltung aus dem

" d manchmal durch

6ffentliche Hypothekenversicherung un i) e vorhandensn Wohnungsbestand angemietet und an private Haus-

" nan 5 :

Nachldsse bei der Grundsteuer (Property Tax halte weitervermietet. Der Mietzins richtet sich nach dem
1 Einkommen.

Antragsberechtigt sind Haushalte mit mittleren Haushal tseinkommen und der Haushal tsgriBe. Der Subventions-

umfang ergibt sich durch die Differenz zwischen der ge-

zahlten Miete und einer vorgegbenen Mietbelastung. Be-

o SECTION - 8 NEW CONSTRUCTION triebskestenzuschilsse werden dann gewdhrt, wenn die Woh-

. e nungseinhsit durch die kommunale Verwaltung renoviert wurde.
rogramm wer
Einheiten im Section-8 New Construction g Das Section-23 wurde inzwischen durch das Section-8 Programm

" at,
durch private Bautrdger erstellt und von diesen verwalte abgelsst.

Die Miete bemifit sich pach dem Haushaltseinkommen und der
HaushaltsgroBe. Der Subventionsmechanismus varilert zwischen

iin—
den elnzelnen Bauprojekten. Er schliefit in der Regel Verg o HOUSING ALLOWANCES

stigungen bei den Hypothekenzinsen, steuerfreie Schuldver~

E Abschreibungen
schreibungen, Zwelthypotheken, progressive rrot ! Housing Allowances (Mietzuschiisse) wurden im Rahmen des
L chmal Befreiung
dffentliche Hypothekenversicherungen und man 1t "Housing Allowance Demand Experiments” fiir mehrere Jahre

sind Haushalte
von der Grundsteuer ein. Antragsberechtigt gewdhrt. Dle HShe des Mietzuschusses wurde an Hand unter-

mit geringen und mittleren Einkommen. schiedlicher Bemessungsformeln, die experimentell varijert

wirden, ermittelt.” Der MietzuachuB errechnete sich in der
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Regel aus der Differenz der Marktmiete des Jewelligen Woh-
ningstyps und einem vorgegebenen Anteil am Haushal tseinkom~

men.

o SECTION - 8 EXISTING HOUSING

Geférdert werden Wohnungseinheiten im vorhandenen frei-
finanzierten wie auch im 5ffentlich geférderten Wohnungs-
bestand. Dis H8he der Miete richtet sich nach der Haus-
haltsgroBe und dem Haushaltseinkommen. Mieter, die eine
Wohnung zu giinstigen Bedingungen finden, erhalten eine Pri-
mie. Die Hohe des Mietzuschusses errechnet sich aus der
Differenz zwischen der gezahlten Miete und elner vorgege-

benen Mietbelastung.

o WOHNGELD

Gefdrdert werden Haushalte im frei- und &ffentlich finan-
zierten Wohnungsbestand. Der Wohngeldbetrag errechnet sich
an Hand von Bemessungaformeln, in die die gezahlte Miete,
das sogenannte Familieneinkommen, dic Haushal tagroBe und
Ausstattungsmerkmale eingehen. Wohngeld wird auch Haushalten
im 8ffentlich gefdrderten Wohnungsbau wie auch Hauseigentii-

mern (Lastenzuschiisse) gewilihrt.

Der Vergleich dieser unterschiedlichen Programme zeigt, dal der
soziale Wohnungsbau dem Section-236 Programm der Vereinigten
Staaten weitgehend dhnelt. In beiden Programmen oriientiert sioch
die Miete (Kostenmiete) an den Gesamtkosten. Wohngeld gleicht dem
im Rahmen des "Experimental Housing Allowance Programs" gezahlten
Mietzuschilssen, dJdie direkt an die antragsberechtigten Haushalte
ohne direkte Intervention durch die Verwaltung gezahlt wurden.
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3.2 PROGRAMMAUSW IHKUNGEX

In den fiir diesen Vergleich berlicksichtigten Untersuchungen wur-
den die Programmauswirkungen durch des in Abschnitt 2.0 darge-
stellte Modell geschitzt. Dabei ist zu berlicksichtigen, daB nur
im Rahmen des "Housing Allowance Demand Experiments" es méglich
war, das VYerhalten der Haushalte in Abwesendheit des Programms
durch eine echte Kontrollgruppe zu bestimmen. In allen anderen
F#llen wurde das Verhalten der Haushalte in Abwesendheit des
Programms auf statistischem Weg simuliert. GleichermaBen lag
ebenfalls nur fir das Nachfrageexperiment eine vollstindige Da-
tenbasis vor, mit der die laufenden Gesamtkosten genau bestimmt
werden konnten. In allen anderen Unversuchungen beruhen die 1au-

fenden Gesamtkosten auf zum Teil Niherungswerten,

3.2.1 MIETERVORTEILE

Fiir Objektférderprogramme errechnet sich der Mietervorteil aus
der Differenz des geschitzten Markiwertes der Wohnung und der
Programmiete, Der Marktwert wurde durch sogenannte "Hedonic In-
dizes” ermittelt, In einem Individualt‘5rderprogramm antspricht
der Mietervorteil dem MietzuschuR, d.h. der Differenz zwischen
dem gezahlten Marktwert (Miete) und der Programmmiete. Letztere
ist der um den MietzuschuB reduzierten Miete. In der folgenden
Tabelle (2) werden die monaklichen Vorteile flr die hier be-
riicksichtigten Programme aufgeftihrt. Flir die amerikanischen Pro-
gramme wurden die Werte in DM umgerechnet, Dieser Umrechnung
liegt der durchschnittliche Wechselkurs des Jahres 1976 zugrunde,
um die Ergebnisse mit der Untersuchung fir "Diisseldorf" ver-

gleiohbar zu machen.
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Tabelle 2: thﬁ%ﬁ§g=}=$a:;5hﬂle

- Objektftrder— | Meter- [Verbesse-| Durchachnt tt~{ Veriinder— Verdnderung

! gzxg%nme vorteile [der Woh~ [liche Verin- jderung der 1

nxgequa [derung der  |Miete (Re-[1itit In'¢ des
1litat Wohmungaqua- |duktion) |[Mietervorteils

1itidt
Public 1
Hous: 3,- - 29 60,- T
gggm“%g; 1%— 331— 4 #,- i
Oonstructio? | 363, 215,- 5% 148,- 8

Conmgstan By-| 3/~ 13% -2, s

11, Individualfterder-

prograome

Section 23! 195,-|  65,- 21 130,- 33
Mlowarces' 230,-| B~ 178 175,~ on
gﬁgtglgalmsugz 20,~|  105,- 28 185, 1%
Wohngeld3 M= B,- 158 i5,- 388

Ammerlamgen: 1. et al. (Part 1)
2. sg{gace et al.

3. Barnbrock und Mayo

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

<] Die durchschnittlichen Mietervorteile lberschneiden sich
zwischen den Individual-und Objektforderprogrammen. So zum
Beispiel sind die Vorteile des amerikanischen Section-236
Programms geringer ala die Vorteile der MietzuschuBprogramme
in den Vereinigten Staaten. Der Mietervorteil fir den sozia-

len Wohnungsbau ist geringer als der fiir Wohngeld.

o Objektforderprogramme mit Rostenmieten (Section-236 und
der soziale Wohnungsbau) welsen geringere Mietervorteile auf
als die Individualfdrderprogramme.,

o Die Mietervorteile fiir die wohnungspolitischen Programme
in der Bundesrepublik Deutschland sind erheblich geringer
als fiir die Subventionsprogramme in den Vereinigten Staaten.
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Da der Mietervorteil sich aus der Differenz der bereitgestellten
Wohnungsqualitit und der Programmiete errechnet, sind berschnei-
dungen zu erwarten. Neugebaute Hohnungaeinheiten, wie zum Bei-
spiel die Einheiten, die im Rahmen des Section-8 Programms er-
richtet wurden, wiesen dann einen héheren Mietervorteil auf, wenn
die Programmiete im Vergleich zu der bereitgestellten Woh-
nungsqualitdt gering gehalten werden konnte. Bei den Objektfior-
derprogrammen wird dieses weltgehend durch den Jeweiligen Subven~
tionsmechanismus bestimmt. Ein welterer Punkt, der bei Objekt-
férderprogrammen zu beachten ist, ergibt sich dadurch, daB Woh-
nungseinheiten innerhalb des Forderzeitraumes einen Alterungs-
prozel durchlaufen, oder daB die Mieten erhioht werden, um stei-
gende Betriebs~ und Unterhal tungskosten zu decken. Aus diesem
Grunde sind die hier ermittelten relativ hohen Mietervorteile fiir
das Section-8 Programm weltgehend auf die geringe Laufzeit des
Programms zurilickzuftihren. Wird der in der Tabelle angefiihrte Wert
korrigiert, betragen die Mietervorteile im zwanzigsten Programm-
Jahr nur noch DM 210,-. 2) Unter diesen Annahmen sind die Mie~
tervorteile mit den Vorteilen, die fiir den of fentlichen Wohnungs~
bau (Public Housing) und Mietzuschiisse (Housing Allowances) er-

mittelt wurden, vergleichbar,

Die geringen Mietervorteile der wohnungspolitischen Subven-
tionsprogramme in der Bundesrepublik Deutschland werden fiir
Wohngeld durch den im Vergleich zu den Vereinigten Staaten gerin-
gen MletzuschuB und fiir den sozialen Wohnungsbau wahrscheinlich
durch die Bindung der Programmiete an die laufenden Gesamtkosten
und die laufenden Finanzierungskosten verursacht. Geringe Mie-
tervorteile implizieren Jedoch auch einen geringen Gesamtfiér-
deraufwand fiir die Regierung oder ermOglichen bei bestehendem
Finanzierungsrahmen die Férderung einer gréBeren Anzahl von Haus-
halten. So ist zum Beispiel fiir die Bundesrepublik Deutschland
festzustellen, daB ein wesentlich gréBerer Teil der Bevdlkerung
eine wohnungspolitische Forderung erfihrt als in den Vereinigten

Staaten,
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3.2.2 WOHNURGSQUALITATSVERBESSERUNG UND EINKOMMENSTRANSFER

Der Mietervorteil kann in zwei Teile zerlegt werden; in eine
Verdnderung in der Wohnungsqualitit und eine Mietreduktion.
Letztere kann als Verfnderung im verfiigbaren Einkommen inter-
pretiert werden, das fiir andere Giiter und Dienstleistungen zur
Verfiigung steht. Die Verfinderung in der Wohnungsqualitét oder
Verbesserung im Wohnungswert errechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Marktwert der Wohnung in einem Subventionsprogramm
und demjenigen, der in Abwesendheit des Programms angemietet
worden wére. Die Mietreduktion stellt die Differenz zwischen der
Miete, d.h. dem Marktwert, der in Abwesendheit des Programms
gemietet worden wédre, und der Programmiete dar. In Tabelle (2)
sind die Wohnungsqualitidtsverbesserungen und Mietreduktionen flir

die hier beriicksichtigten Programme dargestellt.

Die wichtigsten Ergebnisse der in der Tabelle angefiihrten Er-
gebnisse sind:

o Bei den Individualfdrderprogrammen iiberwiegt der .Tranfer von

Einkommen.

o Die Unterschiede in der Wohnungsqualititsverbesserung zwischen
den Objekt~ und Individualférderprogrammen sind gering.

o Von allen hier betrachteten Individual~ und Objektfdrderpro-
Programmen weist das Section-8 Programm sowohl absolut wie auch

prozentual die grofite Verbesserung in der Wohnungsqualitit auf.

Gegen Individualfdrderprogramme wird in der Literatur oft ange-
fiihrt, daB diese Programme nicht als richtige wohnungspolitische
Subventionsprogramme angesehen werden ktnnen, da sie in den mei-
s%:en Fédllen nur zu einer Mietreduktion fiihren und keine Woh-
nungsqualitédtsverbesserungen hervorrufen. Wie die Ergebnisse
zeigen, 1st eine Entscheidung dariiber, ob ein Programm als ein
wohnungspolitisches Subventionsprogramm angesehen werden kann

letztlich eine Frage der Interpretation. In der Regel weisen

#
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. Individual- und Objetkférderprogramme sowohl Wohnungsqualitits-
verbesserungen als auch Mietreduktionen auf. Werden die Mieten
nicht durch die Gesamtkosten bestimmt, sondern richtet sich die
Programmiete nach der HaushaltsgréBe und dem Haushal tseinkommen
(wie zum Beispiel beim 8ffentlich Wohnungsbau (Public Housing)
und dem Section-8 New Construction Programm) liberwiegt der Trans-
fer von Einkommen, Fiir Programme bei denen die Programmieten
durch die Gesamtkosten oder Finanzierungskosten bestimmt werden
(z.B. beim Section-236 Programm oder beim sozialen Wohnungsbau),
scheint die Verénderung in der Wohnungsqualitit zu Uberwiegen. Es
1at zu vermuten, daB die in der Tabelle (2) angefithrten Ergebnis-
se im wesentlichen durch die Subventionsmechanismus der einzelnen
Programme hervorgerufen werden, Bei solchen Programmen, bei denen
die Programmiete an die Kostenmiete gebunden ist, kann der Markt-
wert bel laufenden Renovierungsarbeiten dber den vergleichbaren
Werten im nicht-8ffentlich geforderten Wohnungsbau gehalten wer-
den. Ist die Programmiete von den Finanzierungskosten unabhiingig,
wie im Falle des &ffentliche Wohnungsbaus in den Vereinigten
Staaten, wird durch den im Programmzeitraum auf‘tretenen physi-
schen Zerfall der Marktwert der Wohnungen sinken und sich nur
geringfiigig von der Wohnungsqualitit unterscheiden, die von den
Haushalten in Abwesendheit des Programms angemietet wiirde.

Der negative Einkommenstranfer im sozialen Wohnungsbau kann nur
dadurch erklirt werden, daB die gefdrderten Haushalte in Abwe-
sendheit des Programms im Durchschnitt nur bereit sind, die
gleiche Miete wie die Programmiete zu sntrichten. Dadurch ent-
spricht die Hohnungsqualitétsverbesserung anndhernd dem Mieter-
vorteil. Der Vorteil fiir einen Mieter im sozialen Wohnungsbau
besteht also darin, daB er bei glelcher Miete, die er in Abwe~
sendheit des Programms gezahlt hitte, eine bessere Wohnungsqua-
litdt erhidlt.

Die Untersuchung der Wohnuhgsqualitéitsverbesserung und des Ein-
kommenstransfers allein 8ind jedoch nicht hinreichend, um ein

abschlieBendes Urteil iiber ein Subventionsprogramm zu féllen.
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Weisen zum Beispiel unterschiedliche Subventionsprogramme #hnli-
che Wohnungs- und Einkommenstransfers auf, gewinnt die Frage nach
der Effizienz oder dem finanziellen Aufwand, mit dem dieser
Transfer produziert wird, zunehmend an Bedeutung. In dem folgen-
den Abschnitt sollen daher die hier beriicksichtigten Programme

hinsichtlich der Programmeffizienz analysiert werden.

3.2.3 GESAMTEOSTEN UND PROGRAMMEFFIZIENZ

Die gesamten laufenden Kosten fiir ein wohnungspolitisches Sub-
entionsprogramm setzen sich aus verschiedenen Kostenelementen
zusammen, wie zum Beispiel Kapital-, Betriebs- und Verwaltungs~
kosten, und verteilen sich je nach dem Fordermechanismus auf

Mieter, kommunale und andere 6ffentliche und private Haushalte.

Von den hier beriicksichtigten Untersuchungen enthielt nur der im
Rahmen des "Experimental Housing Allowance Programs" durchge-
fiihrte Programmvergleich eine fiir eine solche Analyse hinrei-
chende Datenbasié, die eine genaue Schitzung der einzelnen Ko-
stenelemente ermdglichte. Fiir das Section-236 Programm, Public
Housing und Housing Allowances konnten daher die laufenden Kosten

genau ermittelt werden.

Fiir das Section-8 Existing Housing Programms wurden die Gesamt~
kosten dadurch geschdtzt, daB zu der berichtigten Bruttomiete,
die die direkten Kosten des Programms einschlieBt, der geschitzte
Verwaltungsaufwand hinzuaddiert wurde, fiir den Vergleichswerte
aus dem "Experimental Housing Allowance Programm" vorlagen. Im
Falle des Section-8 New Construction Programms wurde die be-
riicksichtigte Bruttomiete um 17 Prozent erhdht, um die Verwal-
tungskosten zu erfassen. Dieser Prozentwert basierte auf den fiir
das Section-236 Programm vorgenommenen Schitzungen fiir die Ver-

wal tungskosten,

Die Kostenangaben fiir den sozlalen Wohnungsbau und fiir Wohngeld

konnen nur als Richtwerte angesehen werden. Sie diirften von allen

#
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in der folgenden Tabelle angefihrten Werten die gréBten Schitz~
fehler aufweisen. Fiir die Berechnung des Marktwertes wurde der
fiir den Wohnungsmarkt "Dilisseldorf" entwickelte "Hedonic Index"
herangezogen. Die Gesamtkosten wurden an Hand einer Untersuchung
des Deutschen Instituts fiir Wirtschaft (Ulbrich, 1978) geschiitzt,
die sowohl die Kosten- und Programmieten als auch die Verwal-
tungskosten fiir verschieden Forder Jahrginge im sozialen Woh-
nungsbau auffiihrt. Da der "Hedonic Index" sich auf Diisseldorf,
die Kostenangaben sich Jedoch auf den Bundesdurchschnitt bezie~
hen, enthilt der Vergleich wahrscheinlich einen nicht quantifi-
zierbaren Fehler. Fiir Wohngeld wurden die geschitzten Verwal~
tungsausgaben der Miete hinzuaddiert.

Alle Angaben in der Tabelle (3) beziehen sich auf eine Dreizim-
merwohnung durchschnittlicher GroBe, fiir die angenommen wurde,
daB sie im Jahre 1975 erstellt wurde. Um die Vergleichbarkeit mit
den amerikaniachen Untersuchungen zu gewdhrleisten wurden die

Werte auf Jahresbasis umgerechnet,

mmmnwmmmw

Objektforderprograme Jérliche | Jihrlicher Programm :
Kosten Marktwert Miete mt

Public Homirg” 9645, 4845 ,~ 1795,~ 1,79
Section 2367 9133,~ 5608,~ |  2848,- 1,63
Section 82) 9758,~ 6930,- |  2580,~ 1,4
Sozialer
Wohnungsben) 8610 ,~ 5350,~ 4103,~ 1,61
Individual férderprograme
Section 82 695, %10, | 2580,- 1,16
Housing A.)llcuame” 5288, - 1630,- 1970,- ‘1,14
Wohngeld3 315, W3- | 2160,- 1,02
Amueriamgen: 1. et al.

2. Wallaoe et al.

3. Barnbrock und Mayo und eigene Berechnungen
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Die wichtigsten Ergebnisse der Tabelle lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

ohlle Subventionsprogramme weisen hdhere Gesamtkosten als

Marktwerte auf.

o Die Relation von Kosten zum Marktwert ist fiir die Individual-
forderprogramme geringer als fiir die Objektférderprogramnme,
d.h. Individualfdrderprogramme sind in der Regel effizienter
als Objektfoérderprogramme.

Fiir die Subventionsprogramme in den Vereinigten Staaten konnte
weiterhin festgestellt werden, daB die Effizienz zwischen ver-~
schiedenen Wohnungsmérkten erheblich schwankt, wobei allgemein
fiir die Objektforderprogramme gréBere Differenzen als flir die
Individualforderprogramme zwischen verschiedenen Wohnungsmirkten
auftreten. DaB 6ffentliche Subventionsprogramme Ineffizienzen
aufweisen, ist weder ein neues noch ein unerwartetes Ergebnis. In
zahlreichen Untersuchungen in den Vereinigten Staaten wurden
bereits vergleichbare Ineffizienzen fiir 5ffentliche Wohnungsbau-
programme ermittelt (Vgl. Muth 1973, HUD 1973, Sumka und Stegman
1978 und Moral und Olson 1980). Uiber die Ursachen fiir diese
Ineffizienzen wohnungspolitischer Subventionsprogramme liegen
bisher noch keine genauen Kenntnisse vor. Es ist zu vermuten, daf
diese Ineffizienzen durch den entstehenden Verwaltungsaufwand,
sogenannte technische und marktmidBige Ineffizienzen hervorgerufen
werden. Zu den technischen Ineffizienzen gehdren solche, die
durch restriktivere Bauvorschriften etc. bedingt werden. Zu den
marktmdBigen Ineffizienzen kénnen solche gezdhlt werden, die dann
auftreten, wenn die offentliche Hand genauso effizient wle pri-
vate Bauherren produziert und Gebiude erstellt, die ohne Verlust
aufgrund der bestehenden Marktkonstellation von privaten Bauher~-

ren nicht erstellt worden wiren.

Die Ergebnisse des im Rahmen des "Experimental Housing Allowance
Programms" durchgefithrten Programmvergleichs lassen den SchluB

zu, daB} der iliberwiegende Tell der bei der Objektforderung zur

51

Zeit in den Verelnigten Staaten bestehenden Inmeffizienzen durch
marktmifiige Ineffizienzen hervorgerufen werden und daB diese
Ineffizienzen im Zeitverlauf gestiegen sind, Letzteres kann da-
rauf zuriickgeflihrt werden, daB die Steigerungsraten fiir die Fi~
nanzierungskosten grb&Ber waren als die vergleichbaren Raten fiir
die Mieten. Dieses hat zur Folge, daB heute Objektférderprogramme
gréBere Ineffizienzen aufwelsen als Individual férderprogramme.
Fiir die Bundesrepublik Deutschland k&nnen dhnliche Preisent-
wicklungen festgestellt werden. Dieses deutet darauf hin, daB
eine dhnliche Entwicklung auch hier vermutet werden kann.

An Hand der Ergebnisse der Tabelle (3) kénnen weiterhin Uberle-
gungen angestellt werden, wieviele Haushalte dann gefordert wer-
den kdnnten, wenn die 1in beiden Lindern bestehenden Objekt~
férderprogramme zugunsten einer Individualférderung aufgegeben
wlirden. Der jihrliche Subventionsaufwand errechnen sich an Hand
der Tabelle (3) aus der Differenz zwischen den Gesamtkosten und
der im Programm gezahlten Miete. Der Mietervorteil ist die Dif-

ferenz zwischen dem Marktwert der Wohnung und der Programmiete.

In der folgenden Tabelle (4) sind fiir die hier betrachteten
Programme der j#hrliche Subventionsaufwand und der Mietervorteil
aufgefiihrt. Dabei ist festzustellen, daB der jihrliche Subven-
tionsaufwand fiir die Objektforderprogramme erheblich groBer ist
als fiir die Individual férderprogramme.

Tabelle ¥: Subventionsarfuand und Mictervorteil

Objelctfrderprograme Jahrlicher Jahrlicher Subventions-
Sutwentiong- Metervor— Au%and:
tedl Mietarvarteil
Public Housing! 7850,- 3050, 2,55
Section 236" 6285,~ 2760,~ 2,28
Section 8 New 2
Construction’ 7178,~ 4350, 1,65
Sozialer
Wohnngsberss T, - 1247 - 3,57
Individual férderprograme
Section 8
Fxisting Housing® 015,~ 3030,~ 1,33
Housing Allowance! 3318,- 2668,~ 1,24
Hohngeld3 985,- 913,- 1,08
Amerlangen: 1. m et al.
2. ace et al.
3. Barnbrock wnd Mayo und elgene Berechrimgen
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Die Ergebnisse der Tabelle lassen sich wie folgt zusammenfassen:

[} Bei vergleichbarer Wohnungsqualitdtsverbesserung kénnten
in den Vereinigten Staaten durch Individualférderprogramme
rund zwei bis dreimal so viele Haushalte gefordert werden

wie durch Objektfirderprogramme.

o Fiir die Bundesrepublik Deutschland scheinen diese Aussagen
in weitaus stirkerem Umfang zu zutreffen. Der Jdhrliche
Subventionsaufwand fiir den sozialen Wohnungsbau ist rund
vier bis viereinhalbmal grdBer als der Subventionsaufwand
fiir Wohngeld. Das bedeutet, daB mit dem gleichen finan-
zlellen Umfang die vier bis viereinhalbfache Anzahl Hakus—
halte durch Wohngeld geférdert werden kénnte.

[} Fiir die Objektfdrderprogramme ist der Subventionsaufwand im
Vergleich zum Mietervorteil erheblich groBer als fiir die

Individual férderprogramme.

Dieser Vergleich zelgt daher, daB die Individualférderung in der
Regel effizienter ist und daB beil vergleichbaren Wohnungsqual 1~
tétsverbeéserungen elne erheblich gréBere Anzahl von Haushalten
gefordert werden kdnnte. Angesichts der bestehenden finanzpoliti-
schen Restriktionen in beiden Lindern sollte bei den in Zukunft
zZu setzenden wohnungspolitischen Schwerpunkten die Individual-

férderprogramme entsprechend beriicksichtigt werden.

4, ZUSAMMENFASSUNG

Die in diesem Beitrag miteinander verglichenen wohnungspoliti-
schen Subventionsprogramme weisen nur geringe ldnderspezifische
Unterschiede auf. Ihre Subventionswirkungen werden weitgehend
durch den jeweiligen Subventionsmechanismus bestimmt. In Jedemn
Land {iberschneiden sich die Subventionswirkungen von Objekt- und

Individualforderprogrammen, wobei die Mietervorteile der Indivi-
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dual forderprogramme zum Teil etwas gréBer sind als die Vorteile

der Objektfdrderprogramme.

Der Mietervorteil teilt sich in die Hohnungsqualitﬁtsverbesserung
und einen Einkommenstransfer. Fir die in diesem Beitrag miteinan-
der verglichenen Subventionsprogramme ist festzustellen, daB
Objektfirderprogramme im Vergleich zum Mietervorteil mehr Woh-
nungsqualitlit transferieren, wihrend der Anteil des Einkom-
menstransfers am Mietervorteil fir die Individualf&irderprogramme
in der Regel grisBer ist.

Objektfﬁrderprogramme, bei denen die Miete sich an den Kosten
orientiert, wie zum Beispiel im Falle des sozialen Wohnungsbaus
oder des Section-236 Programms, weisen gréBere Wohnungsquali-
tﬁtsverbesserungen auf, als solche Programme, bei denen sich die

Htéhe der Programmiete nach der Hohe des Einkommens richtet.

Obgleich die Subventionswirkungen sowohl fiir Individual- und
Objektrordérprogranme ungefdhr gleich gros sind, weisen die lau~
fenden Gesamtkosten erhebliche Unterschiede auf. In den Vereinig-
ten Staaten sind die Gesamtaufwendungen fiir die Objektférderung
rund doppelt so groB wie fiir die Individualf‘b’rderung. Fiir die
Bundesrepublik Deutschland betrédgt der Férderaufwand im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus rund das Dreifache des Aufwandes fir
Wohngeld. Aus diesem Grunde kann davon ausgegangen werden, daB
heute Individua.lf‘ﬁrderprogramme erheblich effizienter sind, qua-
litativ angemessenen Wohnraum fir Haushalte mit geringen Einkom-

men bereitzustellen,

Diese Entwicklung zugunsten der Ind1vidualf‘6rderprogramme hat
sich jedoch erst in dem letzten Jahrzehnt vollzogen. Waren wahr-
scheinlich Neubaustrategien durch Objektfsrderung noch wihrend
der fiinfziger Jahre in den Vereinigten Staaten von wirtschaftli-
chen Standpunkt aus vertretbar, so sind heute die Baukosten
sowelt gestiegen, daB die Effizienz einer Neubaustrategie ange-
zwelifelt werden muB. Da verglelichbare Aussagen fiir die Bun-
desrepublik Deutschland auf, wie bereits angefiihrt, sehr groben
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Schidtzungen beruhen, kbnnen die dargestellten Ergebnisse nur als
Richtwerte angesehen werden. Diese Richtwerte entsprechen Jedoch
in etwa der in der Untersuchung des Deutschen Instituts fir
Wirtschaft (Ulbrich, 1978) ermittelten Programmeffizienz und sind
mit den vergleichbaren Férderprogrammen in den Vereinigten

Staaten unmittelbar vergleichbar.
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5. ANMERKUNGEN

+)Dieser Bericht stellt die Kurzfassung eines Vortrages dar,
der im September 1980 im Bundesministerium fiip Bauwesen,
Raumordnung und Stidtebau gehalten wurde. Die Autoren danken
ihren Kollegen, besonders J. Friedman, St. Kennedy, S. Mans-
field, S. Merrill, J. Wallace, D. Weinberg und R. Zwetchken-
baum, fiir ihre Beitrige zu den Evaluationsuntersuchungen, die
in diesem Bericht diskutiert werden,

1)Im "Experimental Housinglﬂllowance Experiment" wurden Miet-
zuschiisse durch zwei unterschiedliche Bemessungsformeln er-
rechnet, deren Parameter experimentell variiert wurden. Da-
durch ergaben sich insgesamt 23 gefdrderte Gruppen. Diese
Formeln stellen sich wie folgt dar:

(a) Percent of Rent Formel

MZ = a M

(b) Housing Gap Formel

MZ=C-byY
wobel MZ = MietzuschuB
C = anrechenbare Miete, die sich nach der Grége

des Haushaltes richtet und auch experimentell
variiert wurde

= Miete

= Haushal tsnettoeinkommen

= Parameter, die experimentell variiert wurden

[~ < 4

a,

Nach der Housing Gap Formel wurden Mietzuschiisse dann gewdhrt,
wenn die Haushalte bestimmte Ausstattungsmerkmale und Bele-
gungsstandards erfiillten (Minimunm Standards), wenn die anre-
chenbare Miete eine bestimmte festgelegte Minimalmiete nicht
unterschritt (Minimum Rent) oder wenn die Haushalte keine An-
forderungen an die Ausstattungsmerkmale und Miete zu erfiillen
hatten. Fiir die Ausgestaltung einer Bemessungsformel zur Gewih-
rung von Mietzuschiissen ist die Percent of Rent Formel nicht
geeignet, da sie sich nur an der Miete orientiert. Diese
Formel hatte im Experiment insbesondere die Funktion, die
Schiitzung von Preiselastizitiiten zu ermdglichen,

Der im Rahmen des "Experimentell Housing Allowance Programs"
durchgefiihrte Programmvergleich bezieht sich auf solche Haus-
halte, die einen MietzuschuB entsprechend einer Housing Gap
Formel erhielten und bestimmte Wohnungsstandards vor Erhalt des
Zuschusses erfiillen muBten.
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Dr. Georgios Bougioukos  Institut fir Siedlungs- und Wehnungswesen
Am Stadtgraben 9

. D-4400 Minster
2)Dabei wird angenommen, daB der durchschnittliche &konomische

Nutzungszeitraum fiir eine Wohnungseinheit in einem Fiérderpro-

gramm rund 30 Jahre betrigt. Der Vorteil im zwanzigsten Jahr Dr. Georg Erdmann Institut filr Wirtschaftsforschung
soll hier als die langfristige Tendenz angesehen werden. Weinbergstrage 35

Nimmt man an, daB der Marktwert einer Wohnungseinheit pro CH-8006 Ziirich

Jahr mit einer Rate von einem Prozent pro Jahr sinkt und die

Miete mit einer Rate von einem Prozent steigt, errechnet sich

bei einem Marktwert von rund DM 578, und einer Programmiete

von DM 215, im Jahre 1975 im zwanzigsten Jahr ein Vorteil von

rund DM 210,.
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