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Vorwort

Die Wohnungswirtschaft gehört - obwohl sie ein existentielles 
Bedürfnis befriedigt - zu den Randbereichen der ökonomischen 
Theorie. Dies mag darin begründet sein, daß die nicht gegebene 
beliebige Austauschbarkeit des Gutes Wohnung aufgrund des in 
der Vergangenheit herrschenden Wohnungsmangels sowie die 
damit verbundenen gesetzlichen Reglementierungen es nicht 
zuließen, die Probleme der Wohnungsmarktentwicklung mit 
dem Instrumentarium der herkömmlichen ökonomischen Theo
rie angemessen zu analysieren. Der Übergang vom Vermieter- 
zum Mietermarkt hat zwischenzeitlich bewirkt, daß es gerecht
fertigt ist, Wohnungen trotz ihrer besonderen Herstellungs- und 
Standortbedingungen denselben theoretischen Grundlagen zu 
unterwerfen, wie sie der Analyse der Nachfrage nach jederzeit 
austauschbaren Konsumgütern zugrunde liegen. Die „Neue 
Nachfragetheorie" liefert dazu eine Konzeption, mit der es mög
lich wird, die zunehmende Bedeutung qualitativer Merkmale für 
die Nachfrage am Wohnungsmarkt zu erfassen. Deren theoreti
sche Grundlagen sind in besondererWeise geeignet, den Einfluß 
des Umweltbewußtseins auf das Nachfrageverhalten privater 
Haushalte zu untersuchen. Die vorliegende Arbeit wurde im 
Dezember 1998 als Dissertation von der Fakultät Geschichts-, 
Sozial- und Wirtschaftswissenschaften der Universität Stuttgart 
angenommen. Meinem Doktorvater, Herrn Prof. Dr. Helge Majer, 
danke ich für seine engagierte Betreuung, Herrn Prof. Dr. Her
mann Schnabl als Mitberichter für seine zusätzliche Unterstüt
zung. Ich bin mir bewußt, daß ich den Dank, den ich den bei
den Herren schulde, in wenigen Zeilen nicht angemessen zum 
Ausdruck bringen kann.

Ohne den Vorstand und die Mitarbeiter der Charlottenburger 
Baugenossenschaft eG hätte der praxisorientierte Teil der Arbeit 
nicht entstehen können. Herrn Victor Breyer, Herrn Dipl.-Ing. 
Dietmar Hildebrand, Herrn Hans-Joachim Kosubek und Herrn
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Prok. Lothar Moser gilt mein besonderer Dank. Der Charlotten
burger Baugenossenschaft eG und insbesondere dem Vorsitzen
den des Aufsichtsrates, Herrn Dr. Fritz Walther, danke ich dar
über hinaus für die Unterstützung bei der Veröffentlichung der 
Arbeit. Unendlich wertvoll war mir die Unterstützung durch 
Familie, Freunde und Bekannte. Sie alle wissen - ohne daß ich 
sie namentlich erwähnen muß - daß und wie sie mir behilflich 
waren.

Berlin-Charlottenburg, März 1999 Hans-Ulrich Vollmer
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0 Zusammenfassung

Ausgangspunkt der vorliegenden Arbeit ist der Vorwurf an die 
Modelle der herkömmlichen ökonomischen Theorie, das Nach
frageverhalten in entwickelten Industriegesellschaften nicht ad
äquat erklären zu können. Infolge des Angebots einer Vielzahl 
von Produkten und Produktvarianten kauft man einen Apfel, ein 
Auto oder eine Wohnung nicht mehr um ihrer selbst willen, 
sondern wegen der mit diesem Produkt verbundenen Eigen
schaften. Diese Eigenschaften (der Geschmack des Apfels, die 
Sicherheit des Autos, der Wohnwert der Wohnung) bestimmen 
die Nachfrage, nicht aber das Produkt selbst. Die Nachfrage 
nach Eigenschaften - anstelle der Nachfrage nach Gütern - ist 
der dieser Arbeit zugrunde liegende Ansatz. In der bisher vorlie
genden Literatur bezieht sich dieser Eigenschaftenansatz nur auf 
objektiv feststellbare und meßbare Eigenschaften. Ziel dieser 
Arbeit ist es, nicht direkt meßbare bzw. nicht in Marktpreisen 
zum Ausdruck kommende Eigenschaften in diesen Ansatz ein
zubauen, konkret: den Eigenschaftenansatz zur Messung der 
Nachfrage nach Umweltqualität zu öffnen. Dies erfolgt in der 
Weise, daß der Eigenschaftenansatz mit Hilfe des Funktionenan
satzes von der Nachfrage- auf die Angebotsseite übertragen wird. 
Produzenten wie Konsumenten orientieren sich an den in einem 
Produkt enthaltenen Eigenschaften, wobei das Ausmaß dieser 
Eigenschaften von den Anbietern aufgrund objektiver techni
scher Herstellungsbedingungen festgelegt wird. Dazu werden 
die typischen Merkmale des Gutes „Umwelt" konsistent in den 
auf die preistheoretischen Prämissen der Linearität und der Addi
tivität aufbauenden Eigenschaftenansatz eingefügt.

Dieses theoretische Gerüst - angewendet auf die Nachfrage nach 
Umweltqualität auf dem (Miet)wohnungsmarkt (die in der Ge
wichtung der Wohnlage, des Wohnumfeldes, der Anbindung an 
den öffentlichen Nahverkehr bzw. eines über mehrere dieser Kri
terien gewogenen Durchschnitts berücksichtigt werden kann) - 

7



wird auf seine Tauglichkeit in der Praxis getestet. Dazu wird die 
Wohnungsnachfrage über das Modell der Wohnungsdienstlei
stungen dem neoklassischen Preisbildungsmechanismus unter
worfen.1 Die Problematik von Marktunvollkommenheiten - auf 
Wohnungsmärkten in besonderer Weise gegeben - wird durch 
Setzung des Verhaltensparameters der Anpassung einer be
schränkten Nachfrage an ein exogen gegebenes Wohnungsan
gebot eliminiert. Die Bewertung des exogen gegebenen Woh
nungsangebots erfolgt mit Hilfe des in der Praxis entwickelten 
Konzepts der genossenschaftlichen Wohnwertmiete, welches 
Elemente des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens der 
Grundstücksbewertung zu einem Konzept der Kosten nachhalti
ger Bestandsbewirtschaftung verbindet. Die Ermittlung des Um
weltwertes als Netto-Effekt aus positiven und negativen Umwelt
eigenschaften basiert auf dem Reduzierte-Form-Ansatz zur Erfas
sung der Nachfrage nach Umweltqualität. Die aus den Prämis
sen der Linearität und der Additivität des Nutzens resultierende 
(mathematische) Konsequenz der Identität partieller Nachfrage
elastizitäten wird durch die Gewichtung der Umzugspreis-, Aus
gaben- und Einkommenselastizitäten der Nachfrage nach Um
weltqualität mit dem Anteil des Umweltwertes am Wohnwert im 
Urteil der Bewohner umgangen. Damit wird die simultane Be
rücksichtigung objektiv vorhandener und tatsächlich wahrge
nommener Umweltwerte erreicht. Der Anteil des Umweltwertes 
am Wohnwert und damit die Bedeutung umweltrelevanter 
Nachfragefaktoren bei der Wohnungssuche wird aus der im Juni 
1997 von der Charlottenburger Baugenossenschaft eG durchge
führten Befragung ihrer über 12.000 Mitglieder abgeleitet, die 
bei einer Beteiligung von 4.389 Haushalten eine Rücklaufquote 
von 34 % aufweist. Die Elastizitäten der Nachfrage nach Um
weltqualität setzen das Umzugsverhalten (in Abhängigkeit von 
Änderungen der Haushaltsgröße, des Haushaltseinkommens und 
der Miethöhe) in Beziehung zu den Eigenschaften des Wohnens, 

1 Vgl. Olsen, Edgar O.: A Competitive Theory of the Housing Market, in: 
American Economic Review 59/1969, S. 612-622
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wie sie in den durch die Experten der Genossenschaft festgeleg
ten Wohnwertkriterien zum Ausdruck kommen und durch die 
Wohnwertmiete bewertet werden.

Auch bei einem gegebenem, vom Nachfrager nicht zu beeinflus
senden und in Marktpreisen nicht zum Ausdruck kommenden 
Angebot wie die mit einer Wohnung verbundenen Umweltquali
tät gelingt es, mit dem auf dem Eigenschaftenansatz aufbauen
den Funktionenansatz Elastizitäten der Nachfrage nach Umwelt
qualität zu ermitteln. Auf dieser Grundlage wird das Umwelt
handeln von Wohnungswechslern im Bestand der Charlotten
burger Baugenossenschaft eG in Berlin auf der Ebene unter
schiedlicher Haushaltstypen analysiert. Die Ergebnisse belegen, 
daß das Umweltverhalten privater Haushalte eine Vielzahl von 
Ausprägungen aufweist, die mit Hilfe des Funktionenansatzes 
erheblich differenzierter erfaßt werden können als dies mit den 
bei Nachfrageanalysen häufig zum Einsatz gebrachten Regressi
onsanalysen möglich ist. Als wesentliches Ergebnis der Arbeit ist 
festzustellen, daß die besondere Eignung des Funktionenansat
zes zur Analyse des Umwelthandelns privater Haushalte theore
tisch begründet und in einer repräsentativen Untersuchung nach
gewiesen wird.
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1 Systematische Einordnung der Thematik

Dem Begriff des „homogenen Gutes" liegt eine der unbestimm
testen Konzeptionen ökonomischer Theorie zugrunde.2 Die klas
sische Theorie basiert auf einer wohldefinierten Anzahl von Gü
tern,3 die darauf aufbauenden Konzepte zur Modellierung des 
aggregierten Nachfrageverhaltens - das „composite good theo
rem" von Hicks, das Konzept der funktionalen Separabilität von 
Leontief, der „Nutzenbaum" von Gorman - schufen die Voraus
setzung für eine mathematisch-formaltheoretische Optimierung. 
Die Einführung neuer Güter sowie die Berücksichtigung signifi
kanter Qualitätsänderungen bei vorhandenen Gütern kann nur 
schwer in die klassische Nachfragetheorie integriert werden. Mit 
steigendem Einkommensniveau ändern sich die Konsumausga
ben, diese beeinflussen wiederum die Veränderung industrieller 
Strukturen.4 Eine Feinstrukturanalyse der aggregierten Konsum
güternachfrage stellt damit ein wichtiges Element z. B. bei der 
Formulierung fiskalpolitischer Strategien und ökonomischer Kon
trollen dar. Die traditionelle Modellierung des Nachfrageverhal
tens ist etwa seit Beginn der 1970er Jahre scharfen Angriffen 
ausgesetzt.5 In einem Aufsatz mit der Überschrift „Die Irrelevanz 
der Gleichgewichtsökonomie" pointiert Kaldor die Problemstel
lung wie folgt:

2 Vgl. van Praag, Bernard M.S.: Individual Welfare Functions and Consu
mer Behavior - A Theory of Rational Irrationality, Amsterdam 1968, S. 46

3 Vgl. Brown, Alan/Deaton, Angus: Models of Consumer Behavior, in: The 
Economic Journal 82/1972, S. 1145-1235, hier S. 1227

4 Vgl. ibidem, S. 1150
5 Vgl. Roth, Timothy P.: On the Predictive Power of the New Approach to 

Consumer Theory, in: Atlantic Economic Journal 7/1979, S. 16-25, hier S. 
16

„Da ... die Nachfrage nach einem bestimmten Produkt oder ei
ner Produktgruppe Ausfluß des Niveaus der Erzeugung anderer 
Produkte ist, bedeutet dies, daß jede Änderung in der Allokation 
von Ressourcen, die die Anzahl möglicher Entscheidungen er
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höht, gleichbedeutend ist mit einer Verschiebung der Produkti
onsgrenze nach außen.... Das Problem besteht dann nicht ledig
lich in der „Lösung mathematischer Schwierigkeiten", sondern 
vielmehr darin, den „Gleichgewichtsansatz" durch eine bislang 
unerforschte Alternative zu ersetzen, die sich eines anderen 
konzeptionellen Rahmens bedient."6

6 Kaldor, Nicholas: The Irrelevance of Equilibrum Economics, in: The Eco
nomic journal 82/1972, S. 1237-1255, hier S. 1255

7 Vgl. Lancaster, Kelvin: A New Approach to Consumer Theory, in: Journal 
of Political Economy 84/1966, S. 132-157

8 eine tabellarische Gegenüberstellung der Unterschiede zwischen der 
herkömmlichen neoklassischen Nachfragetheorie und dem Eigenschaf
tenansatz findet sich in: Lancaster, Kelvin: Modern Consumer Theory, Al
dershot 1991, S. 40

9 Brown, Alan/Deaton, Angus: Models of Consumer Behavior, in: The 
Economic Journal 82/1972, S. 1145-1235, hierS. 1227

Ein diesen Anforderungen Rechnung tragender Ansatz ist vor 
über 30 Jahren erstmals präsentiert und unter dem Namen „Ei
genschaftenansatz" in der Literatur eingeführt worden.7 Danach 
sind die Argumente der Nutzenfunktion des Individuums nicht 
die (Konsum)güter selbst, sondern die mit ihnen verbundenen 
Eigenschaften.8 Aus der Unterscheidung zwischen „Gütern" und 
„Eigenschaften" ergeben sich für die Analyse des Konsumnut
zens zwei wesentliche Konsequenzen:9

• Die Verwendung von Eigenschaften anstelle von Gütern als 
Argumente der Nutzenfunktion erhöht die Plausibilität der 
Annahme der Unabhängigkeit des Nutzens. Die damit ver
bundene Vereinfachung kommt insbesondere dem Bereich 
der Modellbildung zugute.

• Da die Eigenschaften bezogen auf die jeweiligen Güter in 
bestimmbaren Relationen vorliegen und nicht auf individuel
len Präferenzen beruhen, kann der Zusammenhang zwischen 
Nutzen und Konsum als objektiv bestimmbar angesehen 
werden.
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Beispiel:
Die Eigenschaften „Kalorien" und „Protein" liegen in dem Gut 
„Brot" in einem bestimmten Verhältnis vor.

Dieser gedankliche Ansatz, der mit dem Namen von Kelvin Lan
caster verbunden wird,10 hat in den ersten Jahren nach seinem 
Erscheinen Aufmerksamkeit und Interesse erweckt. Seine Auf
nahme in der Wissenschaft war jedoch von Anfang an zwiespäl
tig. Positive Kommentare11 finden sich ebenso wie äußerst kriti
sche Stellungnahmen.12 Auch in der deutschsprachigen Literatur 

10 in der Literatur werden verschiedenen Vorläufer Lancasters benannt, 
deren bekannteste Abbott, L.: Quality and Competition, New York 1955, 
Gorman, W.M.: A Possible Procedure for Analysing Quality Differentials 
in the Egg Market, Iowa Agricultural Experiment Station, Journal Paper J- 
3129, November 1956, wiederabgedruckt in: Review of Economic Stu
dies 47/1980, S. 843-856 und Baumöl, William J.: Calculation of Optimal 
Product and Retailer Characteristics: The Abstract Product Approach, in: 
Journal of Political Economy 65/1967, S. 674-685 sein dürften, vgl. zu 
Abbott: Swann, G.M.P.: Product Competition in Microprocessors, in: 
Journal of Industrial Economics 1/1985, S. 33-55, hier S. 34, vgl. zu Gor
man: Majer, Helge: Technischer Fortschritt und Qualitätsveränderung: die 
Identitätshypothese, in: Seitz, Tycho: Wirtschaftliche Dynamik und tech
nischer Wandel, Stuttgart-New York 1989, S. 1-17, hier S. 5; vgl. zu 
Baumöl: Ratchford, Brian T.: The New Economic Theory of Consumer 
Behavior: An Interpretative Essay, in: Journal of Consumer Rese
arch 2/1975, S. 65-74, hier S. 65 Fußnote 6; gelegentlich wird auch die 
1961 verfaßte Doktorarbeit von Ironmonger, D.S.: New Commodities and 
Consumer Behavior, Cambridge, Mass. 1972, angeführt, vgl. Ratchford, 
Brian T., ibidem.

11 Vgl. Ratchford, Brian T.: The New Economic Theory of Consumer Beha
vior: An Interpretative Essay, in: Journal of Consumer Research 2/1975, S. 
65-74, vgl. Nicosia, F.M.: Towards an Empirical Theory of Consumer Be
havior Based on the Economics of Goods-Characteristics, in: The Journal 
of Marketing Research 11/1974, S. 115-120, vgl. Taylor, Lester D.: Com
mentaries on Ratchford, „The New Economic Theory of Consumer Beha
vior: An Interpretative Essay", in: Journal of Consumer Research 2/1975, 
S. 76-77, vgl. Schnabl, Hermann: Lancaster, Kelvin, Modern Consumer 
Theory: Aidershot, Elgar, 1991, in: Kyklos, 46/1993, S. 135-136

12 Vgl. Triplett, Jack E.: Book Review: Consumer Demand: A New Ap
proach. By Kelvin Lancaster, in: Journal of Economic Literature 3/1973, S. 
77-81, vgl. Sagran, J.D.: Consumer Demand. A New Approach. By K. 
Lancaster, in: The Economic Journal 82/1972, S. 1416-1417
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