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Abschnitt A

Der Rahmen des Berichts

Kapitet |

Die Grundlagen des Berichts

1 Berichtsauftrag

Der Deutsche Bundestag hat die Bundesregierung
beauftragt, ,,im Jahre 1981

— vergleichend darzustellen, wie die Gesamtheit di-
rekter und indirekter 6ffentlicher Férderungsin-
strumente fiir den Wohnungs- und Stadtebau im
Ergebnis zusammenwirkt,

— zu untersuchen, ob die daraus resultierenden
Entwicklungen in stddtebaulicher, wohnungspo-
litischer und sozialer Hinsicht im erwiinschten
Verhaltnis zueinander stehen,

— zu ftiberpriifen, welche Verbesserungsmdglich-
keiten im arbeitsteiligen Zusammenwirken von
Bund, Landern und Gemeinden erzielt werden
koénnen,

— dabei besonders die Moglichkeit einer Zusam-
menfassung des geltenden Forderungsrechts mit
dem Ziel besserer Verzahnung und {iibersichtli-
cherer Gestaltung zu beriicksichtigen,

— ihre wohnungspolitische Konzeption entspre-
chend fortzuentwickeln und

— die danach erforderlichen Initiativen zu ergrei-
fen (BT-Drucksache 8/3942)".

Unter Hinweis auf

— das Gutachten der Sachverstindigenkommis-
sion ,,Wohnungspolitik" beim Bundesminister fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stéddtebau,

— den Bericht liber die Férderung energiesparen-
der Mafinahmen (dem Ausschuf fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau zugeleitet am
29. April 1981),

— den Wohngeld- und Mietenbericht (BT-Drucksé—
che 9/1242)

und die noch nicht abgeschlossenen wohnungspoliti-
schen Gesetzgebungsvorhaben hat der Bundesmini-
ster fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau im
Dezember 1981 den Préasidenten des Deutschen Bun-
destages gebeten, damit einverstanden zu sein, da
der Bericht dem Deutschen Bundestag erst zu einem
spateren Zeitpunkt vorgelegt wird. Dieser Bitte ist
der Deutsche Bundestag mit Schreiben des Prisi-
denten des Deutschen Bundestages am 31.Januar
1982 nachgekommen.

2 Die Wohnungspolitik der Bundesregierung seit
Frithjahr 1981

2.1 Die Ausgangsiage am Wohnungsmarkt

Die Bundesregierung ist bei der ab Frithjahr 1981
eingeleiteten, schrittweisen Fortentwicklung ihrer
Wohnungspolitik von folgender Analyse ausgegan-
gen: Die unzureichende Wohnungssituation einzel-
ner Haushalte oder einzelner Gruppen hat — ver-
starkt durch Aktionen und Berichterstattungen in
den Medien — in der Offentlichkeit den Eindruck.
allgemeiner, akuter Wohnungsnot erweckt. Demge-
geniiber ist unbestritten, dal in der Bundesrepublik
Deutschland in den vergangenen Jahren ein hohes
Wohnungsversorgungsniveau erreicht wurde. Die
Fortschritte in der Verbesserung der qualitativen
und flaichenmaBigen Wohnungsversorgung waren in
den vergangenen Jahren besonders stark. Von 1970
bis 1980 stieg die Wohnfldche pro Kopf der Bevilke-
rung um 9 qm auf im Durchschnitt 34 gm an. Damit
hat sich die flachenmafBige Wohnungsversorgung in
den letzten zehn Jahren weit rascher entwickelt als
in dem Zeitraum 1960 bis 1970 (Wohnflédchensteige-
rung pro Kopf der Bevolkerung ca. 6 qgm).

Auch in der Modernisierung des Wohnungsbestan-
des wurden deutliche Fortschritte erzielt. Von 1972
bis 1978 erhohte sich der Anteil der mit Bad und
Sammelheizung ausgestatteten Wohnungen an al-
len Wohnungen von 43 % auf 61 %. Das Ausbauge-
werbe erlebte seit Jahren eine Dauerkonjunktur.
Das Bauvolumen fiir Modernisierungs- und Instand-
setzungsinvestitionen stieg seit Mitte der 70er Jahre
bis Anfang der 80er Jahre um etwa 7 % real pro
Jahr.

Die weit iiberwiegende Zahl aller Haushalte ist zu
Beginn der 80er Jahre gut oder ausreichend mit
Wohnungen versorgt. Dabei sind die Mietbelastun-
gen auch dank des Wohngeldes fiir breite Schichten
tragbar oder giinstig.

Klagen iiber eine ,,neue Wohnungsnot“ betreffen nur
besondere Situationen auf regionalen Wohnungs-
markten oder an bestimmten Orten sowie die Woh-
nungsversorgungsprobleme bestimmter Gruppen:

a) Die Ausweitung des Wohnungsangebots durch
Neubau war in den vergangenen Jahren in Ver-
dichtungsraumen weit geringer als im Bundes-
durchschnitt. Die riicklaufige Entwicklung im so-
zialen Wohnungsbau und im freifinanzierten
Mietwohnungsbau wirkte sich hier in iiberdurch-
schnittlicher Starke aus; bei niedrigem Aus-
gangsniveau konnten die Fertigstellungen beim
Wohneigentum nur wenig zur Entlastung des
Wohnungsmarktes beitragen.

b) Durch die wachsende Zahl von Wohnungsmoder-
nisierungen und Wohnungszusammenlegungen
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verringerte sich das Angebot an preiswerten
Wohnungen des dlteren Bestandes, wahrend die
Zahl der Haushalte, die preiswerte Wohnungen
suchen, weiter gestiegen ist. Dabei hat die hohe
Investitionstatigkeit im Wohnungsbestand in ei-
ner Anzahl von Fillen dazu gefiihrt, da3 einkom-
mensschwachere Mieter aus ihren angestamm-
ten Wohnquartieren verdrangt wurden.

¢) Auf einzelnen grofistadtischen Wohnungsmark-
ten hat sich die Lage fiir Familien mit Kindern,
insbesondere fiir Auslanderfamilien, verschlech-
tert. Dagegen finden kleine Erwerbstétigenhaus-
halte, mit z. T. hohen Wohnanspriichen und ho-
her Kaufkraft in der Regel ein ausreichendes
Wohnungsangebot.

d) Jungere, neu auf dem Wohnungsmarkt auftre-
tende Haushalte mit geringer oder mittlerer
Kaufkraft finden heute, anders als etwa in der
Phase von 1974 bis 1978, schwerer eine ihren
Wiinschen entsprechende Wohnung. Um eine
freiwerdende Wohnung konkurrieren fast immer
mehrere Haushalte; hdufig stehen die mobilen,
noch nicht in festen Berufskarrieren stehenden
jungen Leute vor einem verengten Wohnungs-
markt. Die rasch veranderte Marktsituation (ins-
besondere in GroB8stadtregionen) zu Lasten be-
stimmter Gruppen erklart z. T. auch die Reaktio-
nen der Betroffenen.

2.2 Ursachen unzureichender Wohnungsbautéatigkeit

Insbesondere werden folgende Ursachen der unzu-
reichenden Wohnungsbautatigkeit in Grofistadtre-
gionen gesehen.

a) Kostenmieten

Nachdem es zwischen 1976 und 1978 erstmals seit ca.
zehn Jahren wieder zu der im freifinanzierten Miet-
wohnungsbau {iiblichen Relation von kalkulatori-
schen Mieten und tatsadchlich gezahlten Neubaumie-
ten gekommen war, sind die Kostenmieten seit Ende
1978 wieder mit ungewdhnlichen Wachstumsraten
gestiegen. Den grofiten Anteil machen dabei — ne-
ben stark gestiegenen Bau- und Bodenkosten — die
auf hohem Niveau verlaufenden Hypothekenzinsen
(1978 im Durchschnitt 6,4 %; 1980 9,6 %; 1981 11,1 %)
aus. Dagegen sind die Einkommen (durchschnittli-
che Bruttowochenverdienste der Arbeiter) nicht in
gleichem Umfang gewachsen. Fiir die derzeit in Bal-
lungsgebieten erreichten Anfangsmieten im freifi-
nanzierten Mietwohnungsneubau besteht nur eine
kleine Nachfrage.

b) Am Markt verfiigbares und verwertbares Bau-
land

Regionale Engpasse auf dem Bodenmarkt bilden
eine objektive Schranke bei der Ausweitung des
Wohnungsangebots. Diese Engpéasse sind z. T. durch
ein prozyklisches Verhalten der Gemeinden verur-
sacht worden, die eine zu niedrige Wohnungsbau-
und damit Bodennachfrage erwartet hatten. Ihre
Planungen sind seit etwa 1976 hinter dem Bedarf zu-
riickgeblieben. Daneben fiihrt auch die Erwartung
weiter steigender Preise zu einer stérkeren Hortung
an Bauboden als in den vorangegangenen Jahren.

6

Als Sonderfaktor wirkt sich die seit 1971 aufgrund
eines Verfassungsgerichtsurteils (Beseitigung einer
bevorzugten steuerlichen Behandlung z.B. von
Landwirten) erforderliche Besteuerung realisierter
Gewinne von Bodenverkdufen der Landwirte aus.
Ihre Verkaufsbereitschaft ist erheblich zuriickge-
gangen bzw. die entsprechenden Preisforderungen
sind gestiegen.

¢) Mietrecht

In der Diskussion zum Mietwohnungsneubau wird
auch das Mietrecht, insbesondere Mieterhéhungs-
recht, als Investitionshemmnis angefiihrt. Insbeson-
dere wird kritisiert, dafi das Vergleichsmietensy-
stem die Renditeentwicklung beeintréchtige. Die
aus der Kosten- und Nachfragesituation heraus be-
griindete Investitionszuriickhaltung werde dadurch
weiter verstarkt.

d) Zyklisch bedingte Verknappungen

Die Engpafisituation am Mietwohnungsmarkt ein-
zelner GroBstddte ist z. T. immer noch eine Spéatfolge
des uberzogenen, durch niedrige Zinsen und hohe
Inflationserwartungen hervorgerufenen Sachwert-
booms zwischen 1972 und 1974. Die damalige Ange-
botsausweitung ging weit Uber die aktuelle Nach-
frage hinaus. In der Spitze kam es zu Leerreserven
von insgesamt rd. 800 000 Wohnungen, mit der Folge
spiirbarer Investitionszuriickhaltung. In der zweiten
Halfte der 70er Jahre standen damit fiir den jahrli-
chen Nachfragezuwachs stindig mehr Wohnungen
zur Verfligung als neu gebaut wurden. Heute ist die
Leerreserve an Wohnraum nahezu abgebaut. Der
Zusatznachfrage, die aus einer seit 1978 wachsenden
Zahl von Haushaltsgriindungen (geburtenstarke
Jahrgénge) sowie einer durch Nachzug von Fami-
lienangehoérigen wieder anwachsenden Auslédnder-
bevolkerung entsteht, steht damit nur noch das
stark gesunkene Neubauangebot gegentiber.

Wenn es kurzfristig zu einer Ausweitung der Investi-
tionsplanungen k&me, stiinde erst zwei bis drei
Jahre spiter ein entsprechendes Wohnungsangebot
zur Verfligung. Selbst bei einer deutlich verbesser-
ten Investitionsneigung sowie einer starkeren Ange-
botsorientierung der Wohnungspolitik von Bund,
Landern und Gemeinden ist zundchst noch weiter-
hin mit Engpéssen zu rechnen.

e) Erwartung eines langfristigen Trends der Bevdl-
kerungsabnahme

Die Diskussion liber einen langfristigen Riickgang
der Zahl der Bevilkerung in der Bundesrepublik
Deutschland hat die Zuriickhaltung von Wohnungs-
bauinvestoren ebenfalls verstarkt. Dabei spielt die
falsche Erwartung eine Rolle, daf3 mit sinkender
Zahl der Bevilkerung die Nachfrage nach Wohn-
raum entsprechend absinken miisse. In den néch-
sten Jahren werden steigende Haushaltszahlen die
Nachfrage jedoch ansteigen lassen.

23 Ziele und Inhalt der wohnungspolitischen Beschliisse
der Bundesregierung seit Friihjahr 1981

Die Bundesregierung ist der Auffassung, daB nur
eine schrittweise Fortentwicklung des bestehenden
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Instrumentariums dazu beitragen kann, die genann-
ten Problem- und Aufgabenstellungen des Woh-
nungsmarktes zu l6sen. Zahlreiche Probleme lassen
sich zudem nur aus der jeweils spezifischen Situa-
tion regionaler Wohnungsmaérkte bewaltigen. Hier
sind in erster Linie Gemeinden und Lander gefor-
dert.

Die Bundesregierung ist bei der schrittweisen Fort-
entwicklung ihrer Wohnungspolitik von folgenden
Zielsetzungen ausgegangen:

a) Forderung der Bildung von Wohneigentum

Wie in der Regierungserklarung vom 24. November
1980 angekiindigt, hat die Bundesregierung die For-
derung der Bildung von Wohneigentum ausgebaut
und gleichzeitig effektiver ausgestaltet. Dabei
wurde insbesondere der Tatsache Rechnung getra-
gen, daB fiir Familien mit Kindern die Eigentumsbil-
dung schwieriger ist. Durch Heraufsetzung der ab-
schreibungsfahigen Hochstbetrage im Rahmen des
§ 7b EStG um 50 000 DM werden generell die An-
fangsbelastungen gesenkt. Zusatzlich mindert sich
die Steuerschuld von Bauherren und Erwerbern, die
die Vergiinstigungen nach § 7b EStG in Anspruch
nehmen: Ab zweitem Kind wird fiir jedes Kind die
jahrliche Steuerschuld um 600 DM gesenkt.

Die nicht gerechtfertigte Besserstellung des voll-
stédndig selbstgenutzten Zweifamilienhauses gegen-
uber dem selbstgenutzten Einfamilienhaus wurde
beseitigt.

b) Verbesserungen der Rahmenbedingungen fiir
den freifinanzierten Mietwohnungsbau

Die Bundesregierung ist der Auffassung, daf3 die Be-
reitschaft, im Mietwohnungsbau zu investieren,
stark von den wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und deren erwarteter Entwicklung abhangt.

Zur Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen des Mietwohnungsbaus wurden deshalb
mit dem Zweiten Gesetz zur Verbesserung der
Haushaltsstruktur die degressiv gestalteten Ab-
schreibungssétze nach § 7 Abs. 5 EStG in den ersten
acht Jahren jeweils von 3,5 % auf 5 % angehoben. Fiir
viele Investoren bedeutet diese Entlastung eine we-
sentliche steuerliche Verbesserung der Ertragslage
in den Anfangsjahren der Vermietung.

Als Beitrag des Mietrechts zur Verstarkung der In-
vestitionsbereitschaft privater Anleger im freifinan-
zierten Mietwohnungsbau sieht die Bundesregie-
rung die Einfithrung einer zeitlich begrenzten Staf-
felmiete fiir neugebaute Wohnungen vor. Die Bun-
desregierung greift damit einen Vorschlag der Kapi-
talanleger auf. Im Ergebnis ermoglicht die Staffel-
miete eine Mietkalkulation, die dem Umstand Rech-
nung tragt, daf die Anleger in der Anfangsphase der
Vermietung meist Verluste hinnehmen miissen und
sie daher besonders dringend auf kiinftige Anhe-
bungen des Mietzinses angewiesen sind. Die Bun-
desregierung verspricht sich hiervon eine Verbesse-
rung des Investitionsklimas und damit letztlich eine
Verbreiterung und Verbesserung des Angebots an
geeigneten Mietwohnungen im Interesse auch der
Mieter.

In diesem Zusammenhang ist es auch ein wichtiger
Aspekt, wie weit in Zukunft Mieterh6hungen durch-
setzbar sind. Ferner ist aus der Sicht der Investoren
von Bedeutung, ob die im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen erzielbaren Mieten der tatsidchlichen
Marktentwicklung entsprechen. Die Bundesregie-
rung hat entsprechend ihrer Ankindigung in der
Regierungserklarung, das Vergleichsmietenverfah-
ren mit dem Ziel der Verstirkung des Mietwoh-
nungsbaus zu vereinfachen, eine Anzahl von miet-
rechtlichen Anderungen vorgeschlagen. Eine markt-
nahere Ausgestaltung soll dadurch erreicht werden,
daB bei der Bestimmung der Vergleichsmiete nur
solche Mieten berlicksichtigt werden, die in den letz-
ten fiinf Jahren zustandegekommen sind. Damit er-
halt die aktuelle Marktentwicklung fiir die Mieter-
hohungsmdglichkeiten starkeres Gewicht. Die Miet-
erhohung soll jedoch innerhalb von drei Jahren 30 %
nicht iibersteigen diirfen. Das Vergleichsmietenver-
fahren soll zudem durch Kiirzung und Fortfall von
Fristen, Vereinfachung der Begriindung und Ermég-
lichung des Nachholens der Begriindung im Proze8
gestrafft werden. Die Gemeinden sollen verpflichtet
werden, marktnahe Mietspiegel aufzustellen und
fortzuschreiben.

Die Bundesregierung hat dabei alle aus der Sicht der
Mieter vorgetragenen Besorgnisse sorgfaltig abge-
wogen. Sie ist der Auffassung, dafl die beschlossenen
mietrechtlichen Mafinahmen insgesamt zu einer
Verbesserung des Investitionsklimas im Mietwoh-
nungsbau beitragen konnen.

¢) Absicherung der Rechte der Mieter

Die beschlossenen Regelungen zur Verbesserung
des Investitionsklimas werden erganzt durch eine
Anzahl von Regelungen, die die Rechtsstellung des
Mieters bei Modernisierung einer Wohnung und bei
der Umwandlung der Miet- in eine Eigentumswoh-
nung verbessern. Der Gesetzentwurf der Bundesre-
gierung zum Entwurf eines Mietrechtsdnderungsge-
setzes (BT-Drucksache 9/791) sieht Vorkehrungen
vor, daB3 Mieter nicht aus ihrer Wohnung ,herausmo-
dernisiert werden. Er sieht in diesem Sinne vor, daf
bei der Frage, ob eine Modernisierung zu dulden ist,
auch die Auswirkungen auf die Hohe der Miete und
vorangegangene eigene Aufwendungen des Mieters
zu beriicksichtigen sind. Fiir den Fall, da3 eine Miet-
wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt
wird und als solche verauflert werden soll, erhélt der
Mieter allgemein ein Vorkaufsrecht. Die Frist, wah-
rend der ein Erwerber einer umgewandelten Miet-
wohnung nicht wegen Eigenbedarf kiindigen kann,
wird im allgemeinen Mietrecht auf fiinf Jahre ver-
langert. Regelungen fiir Mietkautionen werden dar-
iiber zugunsten des Mieters deutlich verbessert.

d} Abbau von Strukturverzerrungen im Sozialwoh-
nungsbestand

Mit den im Rahmen eines Vermittlungsverfahrens
getroffenen Regelungen zum Abbau von Struktur-
verzerrungen im Sozialwohnungsbestand werden
schrittweise mehr marktwirtschaftliche Elemente
in den sozialen Wohnungsbau eingefiihrt. Den Lan-
desregierungen sind Rechtsgrundlagen erdffnet
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worden, die ihnen die Moglichkeit geben, zur Minde-
rung der Mietverzerrung eine nach Jahrgangsgrup-
pen gestaffelte Hoherverzinsung 6ffentlicher Bau-
darlehen vorzunehmen. Wahrend in Gebieten mit
weniger angespannten Wohnungsmérkten die Mog-
lichkeiten fiir eine vorzeitige Beendigung der Preis-
bindungen erweitert worden sind, ist flir Gemeinden
uber 300 000 Einwohner und deren Umland die Mog-
lichkeit der Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe
(bei unveranderter Fortgeltung der sozialen Bindun-
gen) geschaffen worden. Bund und Lander sind sich
dabei einig, da3 der vorhandene Sozialwohnungsbe-
stand in Ballungszentren mit besonders angespann-
ten Wohnungsmarktsituationen moéglichst unge-
schmalert als Versorgungsreserve erhalten bleiben
mufl. Die Bundesregierung hat die Erwartung ausge-
sprochen, daB die Landesregierungen von den ihnen
erdffneten Moglichkeiten zur Zinsanhebung und zur
Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe in ausgewo-
gener Form Gebrauch machen. Sie begriifit es, daf3
einzelne Lander bereits zusatzliche Sozialwoh-
nungsbauprogramme aufgelegt haben.

Mit den Vorschldgen und Beschliissen der Bundes-
regierung stellt sich die Zeit nach dem Berichtsauf-
trag des Bundestages vom 18. Juni 1980 (BT-Druck-
sache 8/3942) als eine Zeit intensiver wohnungspoli-
tischer Veréanderungen dar. Der Deutsche Bundes-
tag hat sich u. a. im Zuge der Beratungen der von der
Bundesregierung ergriffenen Initiativen mehrfach
und umfassend mit der Problematik, Aufgabenstel-
lung und Instrumentierung der Wohnungspolitik be-
fafit. Die Bundesregierung hat dabei ihre wohnungs-
politischen Leitlinien dargelegt und erldutert. Damit
ist der Auftrag des Bundestages in Teilen schon er-
fullt.

3  Zum Versténdnis des Auftrages

Die Bundesregierung ist der Auffassung, daB die von
ihr eingeleiteten MalBnahmen ziigig abgewickelt
werden miissen. Es gehort auch zu den wesentlichen
investitionsbeeinflussenden Faktoren, dafl Investo-
ren und Mieter sich auf eine Berechenbarkeit der
rechtlichen und 6konomischen Rahmenbedingun-
gen verlassen konnen. Dies schliefit jedoch nicht
aus, dafl die mittel- und langerfristigen Wirkungen
des wohnungspolitischen Instrumentariums und
verschiedener Rahmenbedingungen offengelegt
werden, um fiir die weitere wohnungspolitische Dis-
kussion bessere Grundlagen zu haben.

Die bisher von der Bundesregierung vorgelegten Be-
richte tiber Wirkungsweisen wohnungspolitischer
Instrumente haben sich auf die isolierte Analyse der
einzelnen Instrumente beschréankt?).

1) Vgl

— Bericht der Bundesregierung iiber die Auswirkun-
gen des Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes — BT-
Drucksache 8/2610.

— Bericht der Bundesregierung iiber Moglichkeiten
zur Umstellung des § 7b EStG auf ein anderes Forde-
rungssystem — BT-Drucksache 8/2554.

— Bericht der Bundesregierung iiber die Auswirkun-
gen des Gesetzes liber die steuerlichen Vergiinsti-

Gemall dem Auftrag des Deutschen Bundestages
wird nunmehr eine zusammenfassende Darstellung
der Wirkungen der direkten und indirekten 6ffentli-
chen Forderungsinstrumente auf der Grundlage der
allgemeinen steuerlichen Regelungen vorgenom-
men. Dabei stellt sich die grundsétzliche Frage, wel-
che der Instrumente, die den Wohnungsmarkt beein-
flussen, in die Kategorie der ,Forderung" einzuord-
nen sind. Der 8. Subventionsbericht der Bundesre-
gierung (BT-Drucksache 9/986) unterscheidet bei
den Subventionen (die im Sinne des Berichtsauf-
trags als Forderung interpretiert werden) zwischen
Finanzhilfen und Steuervergiinstigungen. Beide
werden gewdhrt, um

1. Produktionen oder Leistungen in Betrieben oder
Wirtschaftszweigen zu erhalten oder an neue Be-
dingungen anzupassen;

2. den Produktionsfortschritt und das Wachstum
von Betrieben oder Wirtschaftzweigen zu for-
dern;

3. inwichtigen Bereichen des volkswirtschaftlichen
Marktprozesses fiir private Haushalte be-
stimmte Giiter und Leistungen zu verbilligen und
die Spartéatigkeit anzuregen.

Entsprechend dieser definitorischen Festlegung
werden u. a. folgende wichtige wohnungspolitische
Instrumente den Steuervergiinstigungen (indirekte
Férderung) zugerechnet:

— §7b EStG (erhthte Absetzungen fiir Wohnge-
baude),

— §82a EStDV (erhohte Absetzungen fiir be-
stimmte Modernisierungs-, Warme- und Larm-
schutz- sowie EnergiesparmaBinahmen an Ge-
bauden),

— §82, §§92 bis 94 des II. Wohnungsbaugesetzes
(zehnjahrige Grundsteuerbegiinstigung fiir neu-
geschaffene Wohnungen, die eine bestimmte
Wohnflachengrenze nicht iiberschreiten).

— Steuerbefreiung fiir Organe der staatlichen Woh-
nungspolitik sowie fiir gemeinniitzige Woh-
nungs- und Siedlungsunternehmen (§5 Abs.1
Nrn. 10 bis 13 KStG).

Daneben werden eine Reihe von zusédtzlichen Steu-
ervergiinstigungen gewahrt (vgl. 8. Subventionsbe-
richt, BT-Drucksache 8/986, S.234ff.), die (mit Aus-
nahme der Grunderwerbsteuerbefreiung) wegen ih-
res insgesamt geringen Gewichts in diesem Bericht
nicht weiter behandelt werden.

Im Sinne des Subventionsberichtes gelten als Fi-
nanzhilfen (direkte Férderung) insbesondere:

gungen bei der Herstellung oder Anschaffung be-
stimmter Wohngebaude auf das geltende Grunder-
werbsteuerrecht und iiber die Uberlegungen, die zur
Reform des Rechts der Grunderwerbsteuer ange-
stellt worden sind — Grunderwerbsteuerbericht —
BT-Drucksache 8/2555.

— Bericht der Bundesregierung iiber die steuerliche
Behandlung der Umwandlung von Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen und deren VerauBerung —
BT-Drucksache 8/4035.
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— Foérderungsmalinahmen des sozialen Wohnungs-
baus (1. Férderungsweg),

— FoérderungsmaBnahmen des sozialen Wohnungs-
baus im Rahmen des Eigentumsprogramms
(2. Forderungsweg),

— Bund-Lander-Modernisierungsprogramm,
— Bund-Lander-Heizenergieeinsparungsprogamm.

Geldleistungen mit Rechtsanspruch werden zudem
gewahrt in Form von:

— Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz,

— Pramien nach dem Wohnungsbau-Pramienge-
setz.

Wahrend im Bereich der wohnungspolitischen In-
strumente eine Zuordnung zu Finanzhilfen weitge-
hend eindeutig moglich ist, ergeben sich bei der Be-
urteilung, ob eine steuerliche Subvention vorliegt,
besondere Schwierigkeiten, zumal bei einem Ver-
gleich mit der ,normalen“ Besteuerung einzelne
Vorschriften nicht isoliert, sondern nur im Gesamt-
zusammenhang beurteilt werden kdnnen.

Aus der Sicht von Wohnungsbauinvestoren sind der-
artige Unterscheidungen und Zuordnungen jedoch
von untergeordnetem Gewicht. Ihre Investitionsent-
scheidungen werden im Rahmen des gesamten,
komplexen Steuer- und Subventionsrechts getrof-
fen. Der EinfluB8 dieser Regelungen insgesamt auf
die Rentabilitit (bei Eigennutzer: Belastung) ist ent-
scheidend. Um Wirkungen einzelner Instrumente
darzustellen, ist es folglich erforderlich, die wichtig-
sten Teile der steuerlichen Regelungen (unabhangig
davon, ob es sich um ,Normalbesteuerung” oder
Steuervergiinstigungen handelt) in ihrem Zusam-
menwirken darzustellen. Dabei wird deutlich, dal3
neben gezielten Subventionen weitere Wirkungen
durch die Ausgestaltung der Normalbesteuerung
entstehen kdnnen, die oft iibersehen werden. Dem-
gegeniiber werden die Vorteile bestimmter Instru-
mente (die als Subventionen gekennzeichnet wer-
den) oft tiberschdtzt. Auch der Wissenschaftliche
Beirat beim Bundesministerium fiir Wirtschaft hat
in seinem im Februar 1982 veréffentlichten Gutach-
ten , Probleme der Wohnungswirtschaft* zu Recht
auf die Notwendigkeit hingewiesen, den Subven-
tionsbegriff zu relativieren:

,Die Begilinstigungswirkungen des Steuerrechts
entstehen im wesentlichen nicht durch gezielte steu-
erliche Subventionen, die politisch so gewollt sind.
Sie resultieren vielmehr aus dem Zusammenwirken
verschiedener Elemente der Normalbesteuerung,
die bei geschickter und systematischer Ausnutzung
besondere wirtschaftliche Vorteile ermdglichen.

Folgende Faktoren wirken zusammen:

— Fiir Eigentiimer von nicht eigengenutzten Woh-
nungen mit hohen Einkommen ergeben sich
hohe steuerliche Minderbelastungen, wenn sie
Verluste aus Vermietung und Verpachtung mit
ihren anderen Einkiinften verrechnen. Diese
Verluste resultieren in der Herstellungs- bzw.
Anschaffungsphase aus den Bauzeitzinsen, dem
Disagio und unterschiedlichen Gebiihren und in
den ersten 5 bis 15 Jahren nach der Fertigstel-

lung aus den regelmifBlig die Mieteinnahmen
libersteigenden Aufwendungen (vor allem Ab-
schreibungen, Schuldzinsen, Erhaltungsauf-
wand).

— Diesen Steuermindereinnahmen stehen keine
Steuermehreinnahmen gegeniiber, wenn — und
dies ist zunehmend der Fall — das vermietete
Wohneigentum vor Eintritt in die Gewinnphase
wieder verauBlert wird und der Verauflerungsge-
winn unversteuert bleibt, soweit das Wohneigen-
tum sich im Privatvermoégen befand.

— Die Erwerber kénnen nun wieder die vollen An-
schaffungs- und Finanzierungskosten als Ver-
luste aus Vermietung und Verpachtung geltend
machen und dies um so mehr bei stetig steigen-
den Anschaffungskosten auf dem Immobilien-
markt.

Vorgéange dieser Art treten grundsétzlich auch bei
anderen Wirtschaftsgiitern auf. Sie haben jedoch in
anderen Sektoren quantitativ kein vergleichbares
Gewicht.

Durch die Kombination von hohen Werbungskosten
wiahrend der Bauzeit oder im Zusammenhang mit
dem Erwerb und langeren Verlustphasen nach dem
Erwerb einer Mietwohnung mit der Méoglichkeit,
Wertsteigerungen steuerfrei zu realisieren, kommt
es insbesondere unter den Bedingungen eines infla-
tionaren Immobilienmarkts im wirtschaftlichen Er-
gebnis zu erheblichen steuerlichen Vorteilen fiir die
Kapitalanleger im Wohnungsbau. Gleichzeitig ent-
stehen Verzerrungen zwischen Vermégensanlegern,
die ihre Wohnungen dauerhaft bewirtschaften wol-
len, und solchen, die auf eine ,,steueroptimale” Reali-
sierung der Wertsteigerungen aus sind. Besonders
hoch werden die Vorteile dann, wenn durch hohe
Modernisierungsinvestitionen, die steuerlich sofort
geltend gemacht werden konnen, voriibergehend
Phasen extrem hoher Verluste entstehen und die
verbesserten Wohnungen anschlieBend verduBert
werden, ohne daBl der VerauB3erungsgewinn besteu-
ert wird.“1)

Kapiteli ii

Wohnungsmarkt und wohnungspolitische
Instrumente

1 Zur Funktionsweise des Wohnungsmarktes?)
1.1 Der Wohnungsmarkt als Bestandsmarkt

Eine Wirkungsanalyse wohnungspolitischer Instru-
mente setzt die Kenntnis der Funktionsweise des
Wohnungsmarktes voraus. Denn einerseits wirken
die Instrumente auf das Verhalten von Anbietern

1) Probleme der Wohnungswirtschaft, Gutachten des Wis-
senschaftlichen Beirats beim Bundesministerium fiir
Wirtschaft, Bonn, im Marz 1982

?) Eine ausfiihrliche Darstellung der Anpassungsprozesse
am Wohnungsmarkt sowie der Wirkungsweise der ver-
schiedenen wohnungspolitischen Instrumente findet
sich in einem Gutachten ,Bewertung wohnungspoliti-
scher Strategien: Modernisierung versus Neubau“ von
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und Nachfragern, d. h. der Investoren und Nutzer am
Wohnungsmarkt ein, andererseits beeinflut der
Wohnungsmarkt auch die Wirkungsweise von In-
strumenten.

Der Wohnungsmarkt ist im wesentlichen Bestands-
markt. Der weitaus groBte Teil der insgesamt nach-
gefragten Wohungen existiert bereits. Die jahrliche
Neubauproduktion macht nur knapp 2% des Ge-
samtangebots aus. Kurzfristig ist damit das Woh-
nungsangebot relativ starr. Wegen der hohen Pro-
duktionskosten kann jeweils nur ein kleiner Teil al-
ler Haushalte, insbesondere in GroBstidten, als Mie-
ter oder Eigentiimer eine neugebaute Wohnung
nachfragen. Der grofite Teil der Haushalte wird iiber
den Preis (Kaufpreis einer Wohnung oder Miete)
vom Neubaumarkt ausgeschlossen: Eine 80 qm
groBe Wohnung kostet in GroBstidten rd.
250000 DM. Unterstellt man eine Eigenkapitalquote
von 30 % und einen Zinssatz von 9 %, dann betragen
allein die monatlichen Schuldzinsen fiir die aufge-
nommenen Hypotheken rd. 1300 DM. Das sind 55 %
des Nettoeinkommens eines durchschnittlichen 4-
Personen-Arbeitnehmerhaushalts.

1.2 Umzugsketten am Wohnungsmarkt

In einem marktwirtschaftlichen System ,schafft
sich" die Nachfrage ihr Angebot durch entspre-
chende Ausweitung der Produktion. Dies gilt fiir die
meisten Giitermérkte. Bei langlebigen Giitern, die
liberwiegend auf Bestandsmarkten angeboten wer-
den, ist der Zusammenhang zwischen Nachfragever-
anderungen und Angebotsanpassungen gelockert.
Dazu gehoért der Markt fiir Wohungen.

a) Verdnderungen der Wohnungsnachfrage eines
Haushalts aufgrund verénderten Einkommens,
Verédnderungen der HaushaltsgroBe, der Wohn-
wiinsche, filhren zu einem Umzug. Eine Woh-
nung wird frei, eine andere nachgefragt.

Von besonderer Bedeutung fiir den Wohnungs-
markt sind die Haushalte, die in eine neugebaute
Wohnung einziehen. Hier wird in der Regel die
bisher genutzte Wohnung zusétzlich fiir andere
Haushalte frei. Da auch diese nachziehenden
Haushalte ihrerseits Wohnungen freimachen,
1ost der Bezug einer Neubauwohnung Umzugs-
ketten aus. Auf diese Weise kommt der Neubau
auch Haushalten zugute, die als Nachfrager we-
gen zu niedriger Einkommen am Neubaumarkt
nicht auftreten kénnen. Es sind in der Regel neu-
gegriindete Haushalte oder Haushalte mit mittle-
rem oder niedrigem Einkommen. Fiir sie ist das
»~Sickerangebot”, wenn es kein subventioniertes
Mietwohnungsangebot z. B. in Form von Mietso-
zialwohnungen gibt, die wichtigste Quelle fiir die
Verbesserung ihrer Wohnungssituation iiber-
haupt.

Ausloser fiir diese Umzugsketten sind h&aufig An-
spruchssteigerungen von Hauhalten mit hohem

Johann Eekhoff, Prof. Olaf Sievert, Gerhard Werth,
Schriftenreihe des Bundesministers fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stéddtebau, 07.007.

In Anlage 6 werden zwei typische Marktanpassungspro-
zesse des Wohungsmarktes exemplarisch dargestellit.
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b)

Einkommen. In der Bundesrepublik sind die Aus-
wirkungen von Umzugsketten im Jahre 1975/76
empirisch untersucht worden. Dabei hat sich ge-
zeigt, dal auch Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen von den beobachteten Umzugsketten
begiinstigt werden. Der Anteil des zuséatzlichen
Angebots, das Haushalten mit niedrigem Ein-
kommen zugute kommt, war bei Sozialwohnun-
gen und den von ihnen ausgelosten Umzugsket-
ten deutlich groBer als bei freifinanzierten Miet-
wohnungen oder Eigenheimen. Diese Untersu-
chung spiegelt allerdings die Marktverhaltnisse
zum Untersuchungszeitpunkt wider. Es ist be-
kannt, daB die Wirkungen der Umzugsketten im
AnschluBl an einen Neubau von den jeweiligen
Marktverhéltnissen abhédngen. Bei ,engen“
Mirkten sind vor allem Haushalte mit hohem
und mittlerem Einkommen an Umzugsketten be-
teiligt. Dennoch bleibt auch auf angespannten
Wohnungsmirkten der Neubau freifinanzierter
Wohnungen nicht ohne Wirkung fiir die Versor-
gungssituation von Haushalten mit niedrigem
Einkommen. Ohne die ausgelosten Umzugsket-
ten und freigesetzten Wohnungen wiirden die
dort einziehenden Haushalte versuchen, ihre
Nachfrage im Wohnungsbestand zu realisieren.
Der Nachfragewettbewerb und der Verdrin-
gungsdruck wiirden sich verscharfen. Es zeigt
sich damit, daB jeder Wohnungsneubau (auch
wenn durch seine Nachfolgeeffekte zunichst nur
mittlere Einkommensgruppen begiinstigt wer-
den) auch die Marktposition einkommensschwé-
cherer Haushalte indirekt verbessert. Die Ver-
drangungskonkurrenz nimmt ab.

Ein sozial- und verteilungspolitisch giinstigeres
Ergebnis wird dann erreicht, wenn die Neubauta-
tigkeit insgesamt hoch ist und damit entspannte
Wohnungsmirkte entstehen. Die Méglichkeit der
Diskriminierung von Problemhaushalten auf
dem Wohnungsmarkt wird geringer. Daraus
folgt, dal bei marktwirtschaftlich gesteuerter
Wohnungsproduktion und Versorgung der Haus-
halte die Sicherung einer ausreichenden Bauti-
tigkeit hochste Bedeutung hat. Fiir Haushalte
mit niedrigem Einkommen, die vorwiegend auf
den Bestandsmarkt angewiesen sind, werden die
Chancen, mit der allgemeinen Verbesserung in
der Wohnungsversorgung Schritt zu halten, ver-
bessert.

Aus der Sicht der Angebotsseite wird der Alte-
rungs- und Abnutzungsproze von Wohnungen
zum entscheidenden Ausldoser von Verdnderun-
gen. Wohnungen sinken im Zeitablauf in ihrer
Qualitdt und damit im Preis relativ ab. Das Ange-
bot an billigeren Wohnungen vergroBert sich.
Durch Alterung werden vor allem durchschnittli-
che Wohnungen ohne besondere Architektur-
und Lagemerkmale relativ billiger. Solche lang-
fristigen Verschiebungen vollziehen sich jedoch
nicht kontinuierlich und gleichméaBig bei den
Wohnungen. Verschiedene Bau- und Wohnfor-
men gewinnen auch nach Alterung z. T. wieder
an Wertschatzung; in Grofistiddten sind Ein- und
Zweifamilienh&user knapp; auch im Alterungs-
prozeB sind sie auBlerhalb des direkt subventio-
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nierten Wohnungsbaus im Ergebnis eine Wohn-
form der oberen Einkommensschichten geblie-
ben; durch Modernisierungen und Instandset-
zungen sind neue und hohe Nutzungsqualitdten
im Althausbestand entstanden.

2  Zur Funktionsweise wichtiger Instrumente und
Rahmendaten

2.1 Rahmenbedingungen, deren Wirkung nicht weiter im De-
tail erortert wird

2.1.1 Mietrecht

Die Besonderheiten der Anpassungsprozesse auf
dem Wohnungsmarkt werden durch hohe Kosten
und haufig sehr starke Bindungen der Haushalte an
ihre Wohnung noch ausgeprégter. Investitionen der
Mieter in die Wohnung kénnen durch Kiindigung
entwertet werden. Bindungen an die jeweilige Nach-
barschaft werden zerrissen. Der Gesetzgeber hat
wegen dieser Besonderheiten einen speziellen Kiin-
digungsschutz vorgesehen. Nach den Vorstellungen
aller im Bundestag vertretenen Parteien soll die all-
gemeine Vertragsfreiheit hier beschrénkt bleiben.

Zusammen mit dem Kiindigungsschutz hat der Ge-
setzgeber Regeln iiber die MiethShe vorgesehen, die
eine Anderung der Mieten in bestehenden Vertra-
gen ermdoglichen sollen. Gleichzeitig sollen iiber-
hohte Mietsteigerungen durch das Vergleichsmie-
tenverfahren ausgeschlossen werden. Schutzrege-
lungen dieser Art tendieren dazu, Marktanpas-
sungsprozesse zu verlangsamen, Fiir Mieter in be-
stehenden Mietverhéltnissen verlangern sich die
Anpassungsfristen. Sie werden vor dem Verlust ih-
rer Wohnung geschiitzt. Der Kiindigungsschutz und
die Miethohenregelungen haben fiir Wohnungssu-
chende andererseits auch die Wirkung, dal ihr Zu-
gang zum Wohnungsmarkt erschwert wird.

Es hat sich herausgestellt, daB die geltenden Regeln
iiber das Mieterh6hungsverfahren aus der Sicht der
Vermieter als ein Risiko empfunden werden. Die
seit einigen Jahren u. a. aufgrund des hohen Real-
zinses sowie hoher Bau- und Bodenkosten ohnehin
zu beobachtende Zurilickhaltung der Investoren ist
in deren Einschétzung durch das Mietrecht wahr-
scheinlich noch verstdrkt worden.

Angesichts der Verknappung des Angebots am Woh-
nungsmarkt und der insgesamt niedrigen Investi-
tionsneigung kommt nunmehr einer Besserung des
Investitionsklimas auch im Interesse der Mieter
eine besondere Bedeutung zu. Die Bundesregierung
hat deshalb die auf Seite 7 angefiihrten Mainahmen
(Staffelmiete, Vereinfachung des Mieterh6hungs-
verfahrens, Préazisierung des Vergleichsmietenbe-
griffs) vorgeschlagen. Sie zielen darauf ab, das Inve-
stitionsklima im freifinanzierten Mietwohnungsbau
zu verbessern.

Insofern das Mietrecht Mieterh6hungsmoglichkei-
ten begrenzt, werden bei steuerpflichtigen Vermie-
tern die Ertrdge und damit das Ausmaf der steuer-
lich zu beriicksichtigenden Einkiinfte aus Vermie-

tung und Verpachtung gemindert. Auf den Einflufl
unterschiedlicher Mietpreisentwicklungen auf die
Ertrage von Wohnungsbauinvestitionen wird im
Rahmen von Einzelfallberechnungen (vgl. Anla-
ge 4.3) eingegangen.

Die Wirkungen des Mietrechts werden im folgenden
nicht mehr behandelt. In den von der Bundesregie-
rung vorgelegten Novellen sowie deren Begriindung
zum Mietrecht vom 27. Mai 1981 sowie im Rahmen
der Beschliisse zur Gemeinschaftsinitiative fiir Ar-
beitsplatze, Wachstum und Stabilitat sind grund-
sétzliche Wirkungsaussagen getroffen bzw. notwen-
dige Konsequenzen gezogen worden (vgl. Kapitel I,
2.3).

2.1.2 Baurechtilche und bautechnische Rahmenbedingun-
gen :

Normen und staatliche Regeln iiber Bauformen,
Bauqualitat, Baudichte oder die ErschlieBung von
Grundstiicken beeinflussen den Wohnungsmarkt er-
heblich. Sie haben einen spiirbaren Einfluf3 auf die
Baukosten.

Die Bauordnungen der Lander, die Planungsgesetz-
gebung, die Planungsauflagen der Gemeinden, die
DIN-Normen und Sicherheitsvorschriften, die Vor-
schriften iiber den Betrieb von Heizungen, Fahr-
stiihlen oder Gemeinschaftsantennen sowie zahlrei-
che andere Bestimmungen regeln viele Baudetails.
Sie legen Wandstédrken, Treppenneigungen, die Kon-
struktion von Fensterrahmen, die Héhe von Rau-
men, die GrundriBgestaltung, die Eigenschaften von
Baumaterialien oder die Art der elektrischen Lei-
tungen fest. Insgesamt sollen diese gesetzten Rah-
menbedingungen eine hohe Mindestqualitat der
neugebauten Wohnungen sichern. Sie sollen die Le-
bensdauer von Gebauden erhéhen. Sie sollen die Si-
cherheit gewéhrleisten und den Warmeschutz ver-
bessern. Sie zielen darauf ab, durch hohe Bauquali-
taten die Instandhaltungskosten dauerhaft niedrig
zu halten. Standardisierungen beim Material sollen
am Markt leichter durchgesetzt werden kénnen.

Jede dieser Regelungen fiir sich genommen strebt
eine sinnvolle Wirkung an. Die Gesamtwirkung aller
Regelungen ist jedoch schwer zu iiberblicken. So ist
nicht auszuschlieflen, daB die entstandenen Starr-
heiten die Durchsetzung neuer oder rationeller Bau-
formen oder kostensparender Bauverfahren behin-
dern. Die hohen Mindestanforderungen fiihren z. B.
dazu, daB bestimmte einfache Wohngeb&dude recht-
lich nicht zugelassen werden. Der Neubaumarkt ist
durch seine Qualitdtskomponente ,nach unten“ ge-
schlossen. Er verschlieft sich insoweit einkommens-
schwécheren Haushalten.

Es muf3 dahingestellt bleiben, ob es bei einem aufge-
lockerten System von Normierungen zu gréBeren
strukturellen Verschiebungen in der Bautétigkeit
kdme und inwieweit die betehenden Regelungen
nur ohnehin bestehende Anspriiche festgeschrieben
haben. Auf jeden Fall bleibt sténdig zu tiberpriifen,
welche Regelungen unter welchen Verhéltnissen
noch erforderlich sind. Dieser ProzeB ist eingelei-
tet.

1
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Es wiirde den Rahmen dieses Berichts sprengen, auf
Details einzugehen. Einige Hinweise sollen den heu-
tigen Stand verdeutlichen. So konnte der Bundesmi-
nister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
im Jahr 1981 die Ergebnisse mehrerer langfristig an-
gelegter Forschungsprojekte zum kosten- und fla-
chensparenden Bauen vorstellen. Im Herbst wurde
vom Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau eine Kommission berufen, die von al-
len am Baugeschehen beteiligten Gruppen besetzt
wurde. Sie hat inzwischen ihren Bericht vorgelegt,
in dem Vorschlédge zu einfacheren Bauvorschriften,
verringerten Standards im o&ffentlich gefdrderten
Wohnungsbau und zu verbesserten Methoden der
Planung und Durchfiihrung von BaumafBnahmen
enthalten sind. Gleichzeitig wird im Rahmen mehre-
rer Demonstrationsprojekte die Realisierungsmog-
lichkeit dieser Vorschlage iliberpriift. Dabei geht es
insbesondere darum, kostengiinstige Eigenheime zu
entwickeln und teilweise mit Hilfe der Férderung
am Markt gegeniiber den traditionellen teuren
Wohnvorstellungen durchzusetzen.

Die fiir die ErschlieBung von Neubaugebieten wich-
tigen Richtlinien fiir den Ausbau von Stadtstrafien
sollen als Ergebnis von Forschungsanstrengungen,
die vom Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau finanziert wurden, im Sinne der
Durchsetzung kostengiinstiger ErschlieBungen ver-
dndert werden. Dabei geht es u. a. um verringerte
Strafenquerschnitte. Unter mafBigeblichem Einfluf}
des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau wurde zwischenzeitlich eine Muster-
bauordnung verabschiedet, die Anst68e fiir kosten-
senkende Anderungen der Bauordnungen der Lan-
der gibt. Parallele Bemiihungen, die hier nicht dar-
gestellt werden kdnnen, werden von allen Bundes-
landern unternommen.

Steigende Energiepreise haben einen sparsameren
Umgang mit Energie bewirkt. Genauso mufl es nun
gelingen, mit knappem, teurem Kapital sparsam im
Wohnungsbau umzugehen. Dies gilt um so mehr, als
bei nur méafigem Wirtschaftswachstum die Eigen-
tumsbildung erschwert wird. Jahrlich entsteht
durch Wohnungsbauinvestitionen ein Kapitalbedarf
von iiber 100 Mrd. DM. Er kénnte gesenkt werden,
wenn es gelingt, einfachere Bauformen bei dennoch
hohem Nutzungswert zu entwickeln und am Markt
durchzusetzen. Gelingt dies nicht, wird es bei lange
anhaltendem hohen Zinsniveau zu Einschrankun-
gen oder zumindest deutlich langsameren Verbesse-
rungen bei der Versorgung mit Wohnraum oder zu
héheren Wohnkostenbelastungen kommen.

2.2 Durch direkte/indirekte Forderung sowie weitere
steuerliche Rahmenbedingungen ausgeldste
Marktverdnderungen

2.2.1 Vorbemerkungen

Fiir die Wohnungspolitik sind Steuervergiinstigun-
gen sowie Regelungen des Steuerrechts, die die woh-
nungspolitischen Investitionen zumindest in be-
stimmten Phasen begiinstigen, von groflem Ge-
wicht. '
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Im 1. Forderungsweg sowie meist im 2. Férderungs-
weg haben die Entlastungswirkungen der direkten
Forderung ein finanziell starkeres Gewicht. Auf die
finanzielle Bedeutung dieser Instrumente im Einzel-
fall wird in Abschnitt B eingegangen.

Die grundsatzlichen Wirkungen dieser Instrumente
sollen im folgenden behandelt werden. Soweit diese
Instrumente zu zusétzlichen Investitionsentschei-
dungen fihren, also ,,Anstoeffekte” haben, sind da-
mit, wie beschrieben, auch fiir die nicht direkt ver-
sorgten Haushalte Verbesserungen verbunden. Ent-
weder werden sie im Rahmen der ausgelosten Um-
zugsketten erreicht (Sickereffekte) oder Verdran-
gungen werden vermieden. Jedes der im folgenden
behandelten Instrumente und Programme diirfte
solche Wirkungen haben. Die Wirksamkeit der In-
strumente und Programme ist im wesentlichen da-
von abhéangig, wie groB ihre AnstoBeffekte sind.

2.2.2 Der EinfluB des Steuerrechts auf das Mietpreisniveau

In der wohnungspolitischen Diskussion stehen die
vom Fordersystem und durch die steuerlichen Rah-
menbedingungen ausgeldsten Zahlungsstrome oft
im Vordergrund der Bewertung. Es wird unterstellt,
dafl derjenige, bei dem Steuerentlastungen entste-
hen oder der Subventionsempfanger ist, allein be-
glnstigt wird. Der hohe Anbieterwettbewerb zwi-
schen verschiedenen Investorengruppen fiihrt je-
doch dazu, daBl wirtschaftliche Vorteile, die sich aus
der Anwendung des Steuersystems ergeben, in
Form von Mietermé&figungen an die Mieter weiter-
gegeben werden. Da die steuerlichen Rahmenbedin-
gungen bei unterschiedlichen Investorengruppen zu
unterschiedlichen Entlastungswirkungen fiihren
kOnnen, entstehen Wettbewerbsvor- bzw. -nachteile.
Die Steigerung der Neubaumiete wird vor allem
auch dadurch gebremst, da Wohnungen aus dem
Bestand preisginstig angeboten werden und durch
Modernisierungen und Zusammenlegungen das An-
gebot an Wohnungen, die mit Neubauwohnungen in
unmittelbarem Wettbewerb stehen, ausgeweitet
werden kann.

Die sich heute am Markt bildenden Mieten sind das
Ergebnis dieser Wettbewerbssituation sowie der
Rahmendaten. Nur unter Einbeziehung der Entla-
stungswirkungen des Steuersystems wird versténd-
lich, daB z. B. bei laufenden Aufwendungen von rd. 16
bis 18 DM pro gm Wohnflache und Monat die Mieten
in Grofstiddten heute nur 9 bis 11 DM pro gm Wohn-
flache und Monat betragen.

Ergebnisse dieser Art sind vor allem daraus zu er-
klaren, daB die Investoren die in der Bauzeit und in
den ersten Jahren der Bewirtschaftung entstehen-
den Steuerentlastungen aufgrund von Verlusten aus
Vermietung und Verpachtung in der Miete weiterge-
ben. Die Investoren beriicksichtigen dabei, da} bei
steigenden Bau- und Bodenkosten, vor allem bei Ge-
béuden mit guter Bauqualitét, attraktiver Bauform
und in guter Lage erhebliche Wertsteigerungen zu
erwarten sind, die bei langerfristigen Investitionen
im Privatvermégen steuerfrei anfallen und im be-
trieblichen Bereich iiber die Reinvestitionsmaéglich-
keiten gemalB der §§ 6 b, 6 ¢ EStG steuerlich nicht un-
erheblich begiinstigt werden.
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Damit wird deutlich, daB eine Argumentation, die
nur beim Investor anfallende Steuerentlastungen
wertet, ebenso einseitig ist wie eine Argumentation,
die nur an der laufenden Einnahme-Uberschufirech-
nung eines Investors orientiert ist und die langfristi-
gen beim Investor verbleibenden Wertsteigerungen
nicht beriicksichtigt.

2.2.3 Die Marktveranderungen aufgrund der steuerlichen Rah-
mendaten im freifinanzierten Mietwohnungsbau

Allen steuerlichen Instrumenten bzw. Regelungen
ist gemeinsam, daf} ein Teil der Anfangsaufwendun-
gen des Wohnungsneubaues aus Steuerentlastun-
gen ,finanziert* werden kann, oder sie zur Senkung
laufender Aufwendungen fiir den Investor beitra-
gen. Es kann eine grof3ere Zahl von Neubauwohnun-
gen zu niedrigeren Mieten angeboten werden, Haus-
halte, die ohne diesen Mietverbilligungseffekt auf
den Bestandsmarkt angewiesen wéren, kOnnen in
Neubauwohnungen umziehen. Dadurch werden
auch Haushalte, die keinen Zugang zum Neubau-
markt haben, indirekt begiinstigt.

Das durch die Wirkungen des Steuerrechts verrin-
gerte Mietniveau kommt allen Nachfragern zugute,
so auch Haushalten mit hohen Einkommen, die be-
reit gewesen wiren, hohere Neubaumieten zu tra-
gen. In der wohnungspolitischen Diskussion spricht
man haufig nur dann von Mitnehmereffekten, wenn
Bauherren durch direkte oder indirekte Forderungs-
instrumente begiinstigt werden, auch wenn sie ohne
diese investiert hatten. Aber auch im Falle der Mie-
ter kann dann von Mitnehmereffekten gesprochen
werden, wenn Haushalte begiinstigt werden, die
auch bei einem héheren Mietpreis in der Lage gewe-
sen waren, sich angemessen zu versorgen.

2.2.4 Marktveranderungen aufgrund des sozialen Wohnungs-
baues

Gegeniiber den Wirkungen des Steuerrechts auf das
allgemeine Mietniveau hat die Férderung von So-
zialmietwohnungen den Vorteil, dall die gewéahrten
Subventionen gezielter eingesetzt werden kénnen.
So erhalten Haushalte mit durchschnittlichem oder
unterdurchschnittlichem Einkommen, die sonst
nicht in Neubauwohnungen ziehen konnen, die Mo6g-
lichkeit, Neubauwohnungen nachzufragen. Dabei ist
anzumerken, daB die bei Bezug einer (neuen) Sozial-
wohnung hohe ,Zielgenauigkeit” im Zeitablauf der
Nutzung der Wohnung abnehmen kann, z. B. dann,
wenn die Einkommensentwicklung des Mieterhaus-
halts tliber die Forderungsgrenzen im sozialen Woh-
nungsbau hinausfiihrte. Die beschlossenen Regelun-
gen zur Fehlbelegungsabgabe sowie zur Zinsanhe-
bung fiir 6ffentliche Baudarlehen wirken derartigen
Fehlentwicklungen entgegen.

Untersuchungen haben deutlich gemacht, daBl Sozi-
almieter vor dem Umzug haufig in Wohnungen leb-
ten, deren Qualitdt unterdurchschnittlich ist. Durch
den Umzug in Sozialwohnungen wird vor allem der
Markt von Wohnungen mit niedrigen Mieten, auf
dem Haushalte mit niedrigem Einkommen Wohnun-
gen nachfragen, entlastet. Fiir Haushalte mit niedri-
gerem Einkommen auflerhalb des Sozialwohnungs-
bestandes verbessert sich indirekt ebenfalls die An-

gebotssituation. Vor allem in Phasen niedriger Neu-
bauproduktion kommt dem Sozialwohnungsangebot
daher eine hohe sozialpolitische Bedeutung zu. Der
Sozialwohnungsbestand stellt mit seinen Preis- und
Belegungsbindungen dariiber hinaus ein hohes ,,So-
zialkapital“ dar: Jahrlich werden rd. 200 000 Sozial-
wohnungen zur Wiedervermietung frei. Zusammen
mit dem Sozialwohnungsneubau erdffnet sich ein-
kommenschwicheren Haushalten hiermit ein be-
achtlicher Wohnungsmarkt, der einkommenstarke-
ren Haushalten verschlossen bleibt. Kritiker des so-
zialen Mietwohnungsbaus merken an, daB bei gro-
Ben Sozialwohnungsbauprogrammen, die iiber lan-
gere Zeit aufrechterhalten werden, zu erwarten sei,
daB die Marktchancen fiir freifinanzierte Wohnun-
gen insgesamt etwas ungiinstiger werden. Dieser
denkbare Nachteil wird jedoch von den dargestell-
ten Vorteilen des sozialen Wohnungsbaus iibertrof-
fen. Im {ibrigen kénnen die derzeitigen Sozialwoh-
nungsbauprogramme wegen ihres relativ geringen
Volumens derartige Marktbeeinflussungen kaum
auslosen.

2.2.5 Marktverdnderungen durch die steueriiche Behandlung
des Wohneigentums

a) Einwirkungen der steuerlichen Rahmenbedin-
gungen auf den Wohnungsneubau

Wahrend der Bauzeit von Wohneigentumsobjekten
gilt die ,,Normalbesteuerung”. Der in dieser Phase
mogliche Werbungskostenabzug kann aus der Sicht
der Bauherren zu deutlichen Entlastungswirkungen
fiihren. Auch wéhrend der Nutzungsphase unter-
liegt teilweise selbstgenutztes Wohneigentum
grundséatzlich den Regelungen der Normalbesteue-
rung. Im Falle des vollstindig eigengenutzten Wohn-
eigentums findet jedoch die ,Pauschalbesteuerung”
Anwendung (vgl. S. 35).

Diese allgemeinen steuerlichen Regelungen werden
um weitere Regelungen ergénzt. Sie sollen die Bil-
dung von Wohneigentum besonders fordern. Zu die-
sen Instrumenten gehoren die erh6hten Abschrei-
bungen gem. § 7b EStG einschlieBlich ,Kinderkom-.
ponente® (vgl. S.35f), die Bausparforderung (vgl
S.571) sowie der LastenzuschuBl im Rahmen des
Wohngeldes (vgl. S. 51£f.). Fiir private Bauherren ist
zudem von erheblicher Bedeutung, dal die Besteue-
rung des Nutzungswertes auch nach der Entschul-
dung gering ausfillt. Ferner bleiben Wertzuwéchse
bei Verdulerungen in der Regel unversteuert.

Bei der Beurteilung des steuerlichen Rahmens sind
zwei Wirkungen zu unterscheiden:

— Bei einem Teil der Investoren machen die Entla-
stungswirkungen, die sich aus der Normalbe-
steuerung sowie den besonderen Forderungsin-
strumenten ergeben, den Eigentumserwerb erst
mdglich (AnstoBwirkung der Férderung). Gegen-
wairtig betragen die Entlastungen des Nettoein-
kommens bei typischen Investoren in den An-
fangsjahren etwa 7 bis 15%-Punkte (vgl. Tabelle
S.41).

— Bei einem anderen Teil der Investoren ist zu er-
warten, daf} sie aufgrund der Wirkungen der all-
gemeinen steuerlichen Regelungen jeweils gro-
Bere Investitionen finanzieren. Ohne die staatli-
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chen Anreize waren die Gesamtkosten und damit
Qualitidt und GoéBe der neugebauten Objekte im
Durchschnitt geringer. Die Entlastungswirkun-
gen der Forderungsinstrumente sowie der allge-
meinen steuerlichen Regelungen gehen in ihre
Investitionskalkulation ein.

Fir beide Investorengruppen ist typisch, daB sie sich
im Erwerbszeitpunkt bis an die Grenze ihrer finan-
ziellen Belastung verschulden.

Steigende Nachfrage nach Wohneigentum wirkt
sich auch gleichzeitig auf die Nachfrage nach Miet-
wohnungen aus. Die Mietwohnungsnachfrage geht
zuriick; die langfristigen Renditeaussichten verrin-
gern sich wegen abnehmender Mieterh6hungsspiel-
raume. Da von der gesamten Wohnungsnachfrage
durch die Rahmenbedingungen des Eigentumser-
werbs ein groBerer Teil in das Wohneigentum ge-
lenktwird, bleibt der Mietwohnungsbau geringer als
er ohne die Eigentumsférderung wiare. Dagegen sind
Riickwirkungen der Forderung des Mietwohnungs-
baus auf die Eigentumsbildung kaum zu erwarten.

Ein EinfluB der Entwicklung des Mietpreisniveaus
auf die Nachfrage nach Wohneigentum kann nicht
festgestellt werden. In diesem Zusammenhang wird
sogar die plausible These vertreten, dafl niedrige
Mieten bei Haushalten, die Wohneigentum erwer-
ben wollen, die Sparfahigkeit steigern und damit ei-
nen fritheren Eigentumserwerb ermoglichen.

b) Fi)'rdemng der Eigentumsbildung im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus

Wegen der relativ giinstigen Bau- und Bodenkosten
in eher landlich geprégten Regionen sind die Wir-
kungsmoglichkeiten der steuerlichen Férderungsin-
strumente, auf die ein Rechtsanspruch besteht, in
diesen Regionen grofer. Unterdurchschnittlich blieb
dagegen die Eigentumsbildung in Stadtregionen mit
hohen Bau- und Bodenkosten. Dies gilt insbeson-
dere fiir Stadte des Ruhrgebietes, in denen das
Haushaltseinkommen im Vergleich zu anderen Re-
gionen relativ niedrig ist. Allgemeine Regelungen,
auf die unabhéngig von Einkommen und Familien-
groBe ein Rechtsanspruch besteht, kénnen diese
regional unterschiedlichen Entwicklungen nicht
ausgleichen. Hierzu sind grundséatzlich Forderungs-
programme des sozialen Wohnungsbaus besser ge-
eignet. Sie konnen dazu eingesetzt werden, die regio-
nal unterschiedlichen Voraussetzungen fiir die Bil-
dung von Wohneigentum auszugleichen. Die Lander
machen bei der landesinternen Verteilung der direk-
ten Forderungsmittel insbesondere im sog. 2. Forde-
rungsweg von diesen Moglichkeiten Gebrauch. For-
derungsprogramme des sozialen Wohnungsbaus
bieten im Gegensatz zu Steuervergilinstigungen die
Moglichkeit, die Einkommens-, Problem- und Fami-
liensituation der Haushalte in differenzierter Form
zu beriicksichtigen. Auf diese Weise kann bei ent-
sprechender Ausgestaltung in der Programmforde-

rung die Mitnehmerquote gering gehalten werden.

2.2.6 Marktveranderungen aufgrund der Rahmenbedingungen
fir Modernisierungsinvestitionen

Die Gewdhrung von Sonderabschreibungen nach

§82a EStDV sowie die von der Finanzgerichts-
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rechtsprechung angelegte Definition des Begriffs
,Erhaltungsaufwand”“ haben die Investitionstatig-
keit im Wohnungsbestand erhéht. Damit ist das An-
gebot von gut ausgestatteten Altbauwohnungen ge-
stiegen. Gleichzeitig wurde das Angebot an preis-

. gunstigen, nichtmodernisierten Wohnungen jedoch

verknappt. Diese Verknappung geht zu Lasten von
Haushalten mit nur geringem Einkommen.

Bei der Beurteilung der steuerlichen Regelungen
von Modernisierungsinvestitionen mufl darauf hin-
gewiesen werden, daBl ihre Gesamtwirkung stark
von den jeweiligen Marktverhaltnissen abhéngt. Bei
einer neubaufreundlichen Nachfrage hoherer Ein-
kommensschichten, einer hohen Investitionsnei-
gung am Neubaumarkt und einem insgesamt hohen
Wohnungsangebot bremst die Modernisierung den
Verfall dlterer Wohnungen. Sie tragt dazu bei, Haus-
halten mit durchschnittlichem oder unterdurch-
schnittlichem Einkommen eine angemessene Woh-
nungsqualitit zu gilinstigen Mieten zu sichern. Bei
geringer Neubautdtigkeit und hoher Nachfrage
nach Wohnungen des Bestandes sowie geringer
Leerstandsreserve verstidrken sich die Verdrén-
gungseffekte. Auf dem geschrumpften Markt stei-
gen zudem die Mieten. In beiden Fillen wird die
Qualitdat des Wohnungsbestandes verbessert; die
Auswirkungen auf die Mieter sind jedoch deutlich
unterschiédlich.

Kapltel Il

Der Bodenmarkt

1 Der Bodenmarkt als Rahmenbedingung fiir
Investitionsentscheidungen im Wohnungsbau

Investitionsentscheidungen im Wohnungsbau wer-
den zu einem erheblichen Anteil von der Situation
an regionalen Bodenmaiarkten beeinflu3t. Dabei ist
fir Wohnungsbauzwecke der Bodenpreis von
ebenso grofem Gewicht wie die rasche Verfiigbar-
keit von Bauland.

Seit Jahren ist die Nachfrage nach Bauland — abge-
sehen von zyklischen Schwankungen — hoch. Dabei
werden viele Bauherren bei knappem Baulandange-
bot durch ein hohes Baulandpreisniveau vom Markt
ferngehalten. Die weiter hohe Nachfrage nach
Wohnbauland erklért sich

— aus der in den kommenden Jahren zu erwarten-
den Zunahme von Haushaltsgriindungen, die zu
einer zusitzlichen Wohnungsnachfrage fithren
wird,

— aus dem stetig wachsenden durchschnittlichen
Wohnflachenbedarf, der voraussichtlich auch zu-
kiinftig weiter zunehmen und die Nachfrage
nach Wohnraum erhéhen wird,

— aus der im Durchschnitt sinkenden Baudichte im
Wohnungsneubau,

— aus MaBnahmen zur Stadterneuerung und Mo-
dernisierung, die weiteren Baulandbedarf auslo-
sen.
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Die jahrliche Preissteigerungsrate fiir Bauland ist
betréchtlich. Zweistellige Zuwachsraten sind dabei
die Regel.

Von 1969 bis Anfang 1981 verdreifachten sich die
Preise fiir baureifes Land, wihrend sich etwa die
Baupreise in diesem Zeitraum ,hur* etwas mehr als
verdoppelt haben.

Der Anteil der Bodenpreise an den Gestehungsko-
sten eines Einfamilienhauses hat sich dementspre-
chend deutlich erhoht: Dieser Anteil betridgt heute
bereits durchschnittlich ca. 20 %. In Verdichtungs-
rédumen erreicht er sogar bis zu 50 %. 1970 lag dieser

Anteil noch bei ca. 17 % der Gesamtkosten eines Ein- -

familienhauses. Im Geschowohnungsbau betrigt
inzwischen der Grundstiicksanteil an den Geste-
hungskosten ca. 15 bis 20 % bei weiter steigender
Tendenz, weil die Bodenpreise in den letzten zehn
Jahren im Durchschnitt stdrker gestiegen sind als
die Baukosten. Die Preisentwicklung auf dem Bau-
landmarkt erschwert die Wohnraumversorgung wei-
ter Schichten der Bevolkerung. Die Verhaltnisse auf
dem ' Baulandmarkt sind zu einem Investitions-
hemmnis fiir Eigenheim- wie auch GeschoBwoh-
nungsbau geworden. Preissteigerungsraten auf dem
Bodenmarkt zehren erhebliche Teile der Forde-
rungswirkungen des wohnungspolitischen Instru-
mentariums auf. In der jlingsten Vergangenheit
konnte am Bodenmarkt eine Entwicklung beobach-
tet werden, die die Bodenpreisproblematik drama-
tisch unterstreicht. Trotz sinkender Bodenumsitze
sind bei hohem und steigendem Zinsniveau die
Preise fiir baureifes Land allein im Jahre 1980 um
18,6 % gestiegen. Das am Markt verfiigbare Bauland
ist noch rascher geschrumpft als die Nachfrage. Die
Hortungsneigung ist offensichtlich gestiegen.

2 Baulandausweisung

Zur Verbesserung der Lage auf dem Baulandmarkt
ist in erster Linie eine situationsgerechte Vermeh-
rung von Bauland durch Neuausweisungen der Ge-
meinden und der Sicherung der plangemé&Ben Nut-
zung erforderlich. Die Zurickhaltung vieler Ge-
meinden bei der Ausweisung neuen Baulands wird
u. a. mit einem begrenzten Flachenreservoir gerade

in den Verdichtungsrdumen sowie mit zu beriick-

sichtigenden 6kologischen Aspekten begriindet.
Ferner ist bei den Gemeinden eine erhebliche Unsi-
cherheit {iber kinftige Siedlungsformen und
regionale Entwicklungen der Nachfrage entstanden,
die sich auf die Baulandausweisung negativ aus-
wirkt. Die Probleme der ,Konkurrenz“ von Wohn-
bauflachen mit anderen Flichen oder z. B. 6kologi-
schen Belangen beriihrt wichtige, im eigenen Ver-
antwortungsbereich der Gemeinden zu treffende
planerische Entscheidungen.

Erhéhte Bedeutung kommt auch deshalb im Sinne
einer Ausnutzung vorhandenen Baulands der Ver-
stiarkung der Baupflichten zu, wie sie in dem Ent-
wurf eines Gesetzes zur Erleichterung der Bereit-
stellung von Bauland enthalten sind (BT-Drucksa-
che 9/746). Neben der Beeinflussung der Stadtent-
wicklung durch iibergeordnete Planungen ist auch
auf das von den kommunalen Spitzenverbanden als

»restriktiv’ bezeichnete Verhalten der Aufsichtsbe-
horden hinzuweisen. Die Bundesregierung hat diese
Frage, die im Verantwortungsbereich der Lander
liegt, in der Vergangenheit wiederholt an die zustin-
digen Gremien der Landerminister herangetragen.

3  Baulandmobilisierung

Die Erh6hung des Baulandangebots durch Schaf-
fung neuer Baugebiete kann die Lage auf dem Bo-
denmarkt allein nicht entschérfen. Sie allein kann
an der Zuriickhaltung vieler Eigentiimer wenig an-
dern, baureife Grundstiicke, die sie nicht selbst nut-
zen, der Bebauung zuzufiihren. Es fehlt also insoweit
an einem voll wirksamen Instrumentarium, neues
Bauland ziigig der Bebauung zuzufiihren. Nach Er-
hebungen in einzelnen Stédten !) sind dort iiber 10 %
der bestehenden stédtischen Wohnsiedlungsflichen
— zum Teil aus Griinden der Vorsorge, zum Teil
aber auch aus spekulativen Griinden — Bauliicken.
Nur ein Viertel der Eigentliimer ist — nach vorlie-
genden Untersuchungen — bereit, die Flachen in-
nerhalb der néchsten vier Jahre baulich zu nutzen.
Das zur Schliefung von Bauliicken vorgesehene In-
strument des Baugebots wird von den Gemeinden
selten angewandt, weil nach ihrer Auffassung seine
Durchsetzung besondere Schwierigkeiten bereitet.

Zur Ergénzung der schon nach geltendem Recht be-
stehenden Steuerungsmoglichkeiten der Gemein-
den sieht der Gesetzentwurf der Bundesregierung
zur Erleichterung der Bereitstellung von Bauland
vom 27. Mai 1981 (BT-Drucksache 9/746) u. a. vor:

— eine Verbesserung der Planverwirklichungsge-
bote des Bundesbaugesetzes, insbesondere des
Baugebotes,

— Einflihrung erh6hter Baupflichten bei der Bau-
landausweisung (,erweiterte Umlegung®, ge-
meindliche EntwicklungsmaBnahme).

4 Besteuerung von baureifem Land

Im geltenden Steuerrecht sind die unbebauten bau-
reifen Grundstiicke als Vermoégensform wesentlich
privilegiert. Bei den einheitswertabhéngigen Steu-
ern (Vermégen-, Erbschaft-/Schenkung- und Grund-
steuer) gelten noch immer die nach den Wertverhilt-
nissen vom 1. Januar 1964 ermittelten Einheitswerte
(z. T. mit einem Zuschlag von 40 %). Die sich hieraus
ergebende geringe steuerliche Belastung ist ein we-
sentlicher Grund dafiir, daBl baureife Grundstiicke
allein in der Erwartung weiterer Preissteigerungen
als wertbesténdiges und gewinntrichtiges Anlage-
gut gehalten werden. Sie werden deshalb ihrer ei-
gentlichen Zweckbestimmung nicht zugefiihrt.

Die Bundesregierung hat daher im Rahmen des von
ihr am 1. Méarz 1982 vorgelegten Entwurfs eines Be-
schéftigungsforderungsgesetzes  (BT-Drucksache

1) vgl. z. B. H. Dieterich, K. Hoffmann, H. Junius. Fallstu-
dien zum Baulandpotential fiir stadtischen Liicken-
Wohnungsbau. Schriftenreihe ,Stddtebauliche For-
schung” des BMBau, Heft 03.089. Bonn 1981.
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9/1400) die Anpassung der Einheitswerte fiir unbe-
baute baureife Grundsticke an die tatsédchlichen
Verkehrswerte vorgesehen.

5  Besteuerung der VerduBerungsgewinne

Als weiteres Hemmnis fiir den Bodenmarkt wird die
aufgrund eines Verfassungsgerichts-Urteils notwen-

Abschnitt B

dige Besteuerung realisierter Gewinne bei der Ver-
duBerung landwirtschaftlicher Grundstiicke gese-
hen, die sich ungiinstig auf die Bereitschaft der
Landwirte auswirkt, ihr Land fiir Baulandzwecke
anzubieten. Die Bundesregierung hat deshalb am
3. Februar 1982 die Priifung beschlossen, ob Erlose
aus Grundsticksverkaufen, die im Wohnungsbau in-
vestiert werden, nach §§ 6 b und 6 ¢ Einkommensteu-
ergesetz begilinstigt werden kénnen.

Der steuerliche Rahmen fiir den Wohnungsneubau

Kapitel |

Grundlagen fiir das Versténdnis der
Wirkungszusammenhénge

1 Zur Besteuerung von Wohnungsbauinvestitionen

a) Grundsétzlich werden Wohnungsbauinvestitio-
nen im Rahmen des fiir alle Investitionen gelten-
den Steuerrechts durchgefiihrt. Bei der Analyse
der Wirkungsweise der steuerlichen Rahmenbe-
dingungen fiir Wohnungsbauinvestitionen sind
folgende Regelungen von Bedeutung:

— Das zu versteuernde Einkommen der Investo-
ren wird in der Weise ermittelt, daB evtl. Ver-
luste aus einer Einkunftsart (z. B. aus Vermie-
tung und Verpachtung) mit positiven Ein-
kiinften aus anderen Einkunftsarten verrech-

"net werden kénnen.

Verkaufserlése von Wohnungen, die linger-
fristig im Privatvermdgen gehalten werden,
sind grundsétzlich steuerfrei. Eine Wiederan-
lage der Verkaufserlose in Immobilien ist
hierfiir nicht notwendig.

Samtliche selbstgenutzen Wohnungen sowie
ein GrofSteil der in der letzten Zeit gebauten
Wohnungen zéhlen zum Privatvermégen. In-
sofern hat diese Regelung groBe praktische
Bedeutung. )

Erl6se aus der VerdauB3erung von betrieblichen
Wirtschaftsgiitern, wie z.B. Betriebsgebau-
den, unterliegen der Besteuerung. Dabei be-
steht allerdings die Méglichkeit, den VerauBe-
rungsgewinn im Rahmen der §§6b, 6c EStG
auf die dem Anlagevermogen neu zugefiihr-
ten Gebdude oder bestimmte andere Wirt-
schaftsgliter zu libertragen und so den Ver-
duBerungserlds steuerfrei zu halten.

Fiir die Verwaltung und Nutzung des eigenen
Grundbesitzes, auch durch Wohnungsunter-
nehmen, braucht im Ergebnis keine Gewerbe-
steuer gezahlt zu werden.

— Die Vermogensteuern sind aufgrund der im
Immobilienbereich niedrigen Einheitswerte
gering.
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b) Aus diesen Regelungen ergeben sich folgende
Konsequenzen:

— Die im Mietwohnungsbau insbesondere
durch vergleichsweise hohe Fremdfinanzie-
rungsanteile entstehenden relativ langen
Verlustphasen fiihren bei steuerpflichtigen
Investoren im Rahmen der Normalbesteue-
rung zu entsprechend hohen steuerlichen
Entlastungen. In den Fillen, in denen der In-
vestor das Objekt im AnschluB an die Verlust-
phase veraufBlert, fiihrt die Normalbesteue-
rung zu einem dauerhaften Vorteil, weil eine
Gewinnphase bei ihm, im Gegensatz zum
Langfristvermieter, nicht eintritt. Die anféng-
lichen Steuerentlastungen werden somit spé-
ter nicht ausgeglichen.

Generell ergibt sich fiir den Wohnungsbaube-
reich aus dem Steuerrecht ein hoher Anreiz
zu Verk#ufen, bevor der Steuerpflichtige nach
der Phase hoher Steuerentlastungen in die
Steuerpflicht hineinwéchst. Verkaufserlose
konnen fiir neue, vergleichsweise allerdings
teurere Wohnungsbauinvestitionen einge-
setzt werden, mit denen wiederum hohe Steu-
erentlastungen erreicht werden. Die Grunder-
werbsteuer bei vermieteten Wohnobjekten
mindert dabei den Anreiz zum Verkauf, da sie
den erzielbaren Verkaufserlds schmaélert. Die-
ser orientiert sich an den erzielbaren Mieten
bzw. vergleichbaren Neubauprojekten.

Die unterschiedlichen Wirkungen der steuer-
lichen Rahmenbedingungen legen zwei Dis-
positionsabldufe bei verschiedenen Investo-
ren nahe. Folgende Vorginge sind zu beob-
achten:

— Artfortschreibung vom Zweifamilienhaus
zum Einfamilienhaus (bei Selbstnutzern)
nach einer Entschuldungsphase von etwa
10 bis 15 Jahren,

— VerauBerung von Mietobjekten bei steuer-
pflichtigen privaten Investoren nach etwa
8 bis 15 Jahren.

Das groBe Gewicht der Absetzbarkeit von
Verlusten aus Vermietung und Verpachtung
fir neugebaute Objekte hat auch zur Folge,
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daB bestimmte Investoren vom Neubau freifi-

nanzierter Wohnungen absehen werden, weil

z. B.

— die Investitionsentscheidungen von freien
Wohnungsunternehmen im Neubau davon
abhingen, inwieweit ein entschuldeter al-
terer Wohnungsbestand vorhanden ist, bei
dem Gewinne auftreten,

— die Steuerbefreiung gemeinniitziger Woh-
nungsunternehmen dazu fiihrt, dafl den
Verlusten aus Vermietung keine steuer-
lich verrechenbaren Einkiinfte gegeniiber-
stehen. In abgeschwachter Form gilt diese

_ Aussage auch fiir Lebensversicherungsun-
ternehmen.

¢) Die steuerliche Behandlung eigengenutzer Woh-
nungen des Privatvermogens ist unterschiedlich,
je nach dem, ob ein Teil des Geb&audes vermietet
bzw. in bestimmtem Umfange zu gewerblichen
oder beruflichen Zwecken selbstgenutzt wird
bzw. zu diesen Zwecken unentgeltlich liberlassen
ist, oder ob die Wohnung in einem voll eigenge-
nutzten Gebaude liegt.

Im ersten Fall richtet sich die Besteuerung nach den
Regeln fiir vermietete Wohnungen, d. h. es ist eine
Marktmiete auch fiir den eigenen Wohnraum anzu-
setzen, von der alle Werbungskosten fiir die Woh-
nung abgezogen werden konnen.

Im zweiten Fall sieht das Gesetz die pauschalierte
Besteuerung nach § 21a EStG vor. Wegen des hier
nur begrenzt moglichen Schuldzinsenabzuges fiihrt
dies regelmiaBig zu einer Schlechterstellung gegen-

tiber der Normalbesteuerung nach § 21 EStG, wenn.

die Zinsbelastung hoch ist.

2  Weitere steuerrechtliche Rahmenbedingungen
des Wohnungsbaues

Neben den einkommen- bzw. korperschaftsteuer-
rechtlichen Regelungen sind von Bedeutung:

a) Die Grunderwerbsteuer

Sie erfafit alle Vorgénge, die einen Wechsel in der
Person des Grundstiickseigentiimers oder des Ver-
wertungsberechtigten zum Gegenstand haben. Der
Steuersatz betrdgt im Ergebnis 7 % der Gegenlei-
stung. Nach dem bundesrechtlichen ,Gesetz zur
Grunderwerbsteuerbefreiung beim Erwerb von Ein-
familienhdusern, Zweifamilienhausern und Eigen-
tumswohnungen” vom 11. Juli 1977 ist im wesentli-
chen der Erwerb von fertigen Einfamilienhdusern,
Zweifamilienhdusern und Eigentumswohnungen in-
nerhalb bestimmter Freibetrdge begiinstigt, wenn

das Objekt vom Erwerber, seinem Ehegatten oder
einem seiner Verwandten in gerader Linie binnen
fiinf Jahren mindestens ein Jahr lang ununterbro-
chen bewohnt wird und zu mehr als 662/3 % Wohn-
zwecken dient.

Grunderwerbsteuerbefreiungen bestehen kraft
Landesrechts zugunsten des grundsteuerbegiinstig-
ten Wohnungsneubaus. Beglinstigt ist im allgemei-
nen der Erwerb eines unbebauten, in der Grofle be-
schrankten Grundstiicks zur Errichtung grundsteu-
erbegiinstigter Wohnungen innerhalb bestimmter
Frist. Die Befreiung von der Grunderwerbsteuerzah-
lung ist im Wohnungsneubau der Regelfall.

b) Die Grundsteuer

Die Steuer wird auf den inléindischen Grundbesitz
erhoben. Sie ist abhéngig vom Einheitswert, der
Steuermefizahl und dem gemeindlichen Hebesatz.
Sie betrédgt im Durchschnitt ca. 0,20 DM bis 0,25 DM
pro m? Wohnfliche/Monat. Fiir Grundstlicke mit of-
fentlich geforderten oder steuerbegiinstigten Woh-
nungen wird die Grundsteuer auf zehn Jahre ermé-

Bigt.
¢) Die Umsatzsteueroption (§ 9 UStG)

Sie ermoglicht es gegenwiértig noch Eigentiimern,
die ihre Wohnungen an einen gewerblichen Zwi-
schenvermieter vermieten, dafiir zu optieren, die
sonst steuerfreie Vermietung von Wohnraum der
Umsatzsteuer zu unterwerfen. Als Folge wird die in
den Bauleistungen enthaltene Umsatzsteuer (Vor-
steuer) zuriickerstattet. Die ,,Steuerriickerstattung”
erhoht das Eigenkapital des Bauherrn. Diesen Vor-
teil — die Steuer auf die Vermietungsumsétze er-
reicht regelmé&Big nicht die in den Bauleistungen
enthaltene Umsatzsteuer, die als Vorsteuer geltend
gemacht werden kann — nutzen die sog. Bauherren-
modelle neben anderen steuerlichen Mdéglichkeiten
systematisch aus. Thn kdnnen private Bauherren,
die ihre Wohnungen selber verwalten und vermie-
ten, nicht erzielen. Fiir Wohngebaude, die nach dem
31. Dezember 1984 fertiggestellt werden, entfallt die
Optionsmoglichkeit gem. Artikel 36 Nrn. 2 und 6 des
2. HStruktG.

In der nachstehenden Ubersicht sind die unter-

schiedlichen Phasen einer Wohnungsbauinvesti-

tion

— die Kauf- und/oder Haltephase des unbebauten
Grundstiicks,

— die Bauphase,

— die Nutzungsphase,

— der Verkauf des bebauten Gfundstiicks,

bei unterschiedlichen Investoren schematisch dar-
gestellt.
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Schematische Ubersicht iiber wesentliche Teilbereiche der steuerlichen Rahmenbedmgungen
fiir unterschiedliche Wohnungsbauinvestoren

Einzelinvestor Freies | Ver- Gemein-
Figen- Bau- Woh- | siche- niitziges
E nu%zer v herren- | nungs- | rungs- Woh-
igen- er- |gemein-| unter- | unter- nungs-
Phasen Steuerarten nutzer \l}gg_ mieter | schaft neh- neh- unter-
mieter men') | men?) | nehmen
1 2 3 4 5 6 7
(1) Kauf- und Grunderwerbsteuer, 1 | Regelfall: Nach Landesrecht Steuerbefreiung bei fristgerechter
Haltephase Bebauung mit grundsteuerbegiinstigten Wohnungen
unbebauter
Baugrund- Grundsteuer 2 GrSt auf unbebautes Grundstiick
stiicke
Einkommen-, Kérper- |3 | Schuldzinsenabzug bei Fremdfinanzierung des steuer-
schaftsteuer Grundstiickskaufs befreit
(2) Bauphase Umsatzsteuer ?) 4| 13 % USt auf Bauleistungen; Steuererstattung bei Option
(hauptsachlich bei Bauherrengemeinschaft)
Einkommen-, Korper- |5 | Abzug von Werbungskosten/Betriebsausgaben, steuer-
schaftsteuer insbesondere Schuldzinzen befreit
(3) Nutzungs- Grundsteuer 6 | Grundsteuervergiinstigung nach II. WoBauG fiir 10 Jahre bei
phase offentlich geférderten und steuerbegiinstigten Wohnungen
Umsatzsteuer ?) 7 | Vermietungsumsatze steuerfrei gem. § 4 Nr. 12 UStG;
Vermietungsumsatze steuerpflichtig bei Option
Einkom- Verlust- 8 | Verluste nur § 7 V EStG; WK/BA-Abzug steuer-
men- und | phase durch § 7b unbegrenzt; Schuldzinsenabzug befreit
Korper- EStG; Kinder- unbegrenzt
schaft- Uber- 9 | komponente
steuer schuB- § 34f EStG
phase
niedriger Nut- der Marktmiete stehen nach steuer-
zungswert Entschuldung nur niedrige befreit
wegen §21 a Kosten gegeniiber
(4) Verkauf Grunderwerbsteuer 10| bei VerauBerung als Mietwohngebdude: 7 % Steuer auf Kaufpreis;
bebauter i. U. Befreiung innerhalb von Freibetragen bei Einfamilienhiu-
Grundstiicke sern, Eigentumswohnungen und Zweifamilienhausern, wenn
VerduBlerung an Eigennutzer
Einkommen-, Kérper- |11| steuerfrei, sofern kein Spekulationsgeschift steuer-
schaftsteuer (§ 23 EStG) befreit
Steuer auf Gewinn *)
Gewerbesteuer 12| keine Belastung mit GewSt steuer-
Steuer auf Gewinn ¢) befreit

!) Hier sind neben Kapitalgesellschaften auch Einzelinvestoren und Bauherrengemeinschaften subsumiert, soweit bei

ihnen ausnahmsweise Einkiinfte aus einem Gewerbebetrieb anzunehmen sind.

) Da Beitragsriickerstattungen nach Mafigabe des § 21 KStG als Betriebsausgaben abziehbar sind, mindert sich der

steuerbare — und damit als ,Verrechnungsvolumen* zur Verfiigung stehende — Gewinn nach Verbandsangaben auf
durchschnittlich 2 % des erzielten Jahresiberschusses.
) Neue rechtliche Regelung ab 1. Januar 1985: Aufhebung der Optionsméglichkeit gemaB § 9 UStG.

*) Sofern das Grundstiick zum Anlagevermdgen — und nicht wie z. B. bei Kaufeigenheimen zum Umlaufvermodgen — ge-
hort, besteht die Moglichkeit der ,Steuerstundung” geméB § 6 b EStG.

v
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3 zur Besteuerung der Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung aus dem ,ruhenden“ Wohnungs-
vermégen

Die in den nachfolgenden Abschnitten vorgenomme-
nen einzelfallbezogenen Analysen beziehen sich
ausschlieBilich auf den Neubau oder den Kauf von
Immobilien aus dem Bestand. Dieser ,,Bewegungs-
markt" ist im Verhéltnis zum Bestandsmarkt relativ
klein, auch wenn in den letzten Jahren die Zahl der
Umsétze von bestehenden Gebiduden in einigen
GroBstadtbereichen spilirbar angestiegen ist (vgl.
S. 22). Es bleibt festzuhalten, daf3 trotz der Moglich-
keit der steuerfreien Realisierung von Wertsteige-
rungen die liberwiegende Zahl der Eigentiimer ihre
vermieteten Gebédude dauerhaft bewirtschaften und
vielfach auch steuerlich relevante Ertrége erzielen.
Die fiir Investitionsentscheidungen hohe Bedeutung
der steuerlichen Wirkungen in der Verlustphase ei-
ner Wohnungsbauinvestition mul im Zusammen-
hang mit diesen Steuereinnahmen aus Vermietung
und Verpachtung bei langer Haltedauer gesehen
werden.

Fiir den Bereich des vollstindig selbstgenutzten
Wohneigentums lassen sich die Steuereinnahmen
im Rahmen der pauschalierten Nutzungswertbe-
steuerung relativ sicher abgreifen. Die jihrlichen
Steuereinnahmen aus der pauschalierten Nutzungs-
wertbesteuerung belaufen sich nach vorliegenden
Schétzungen auf ca. 100 Millionen DM pro Jahr. Be-
zieht man diesen Betrag auf den Gesamtbestand der
der pauschalierten Nutzungswertbesteuerung un-
terliegenden Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen, so ergibt sich eine durchschnittliche
Steuereinnahme von rd. 17 DM pro Jahr und Fall.
Aus dieser Sicht ist die Nutzungswertbesteuerung
relativ unergiebig, sie ist zudem mit hohem Verwal-
tungsaufwand verbunden. Stellt man die im Bereich
des selbstgenutzten Wohneigentums erzielbaren
Entlastungswirkungen den Steuerertrigen aus der
Nutzungswertbesteuerung gegeniiber, so ergibt sich
insgesamt ein deutliches Ubergewicht zugunsten
der Entlastungswirkungen.

Bei der Bewertung dieser Situation darf nicht tiber-
sehen werden, da8 die Eigentiimer, die von der pau-
schalierten Nutzungswertbesteuerung erfafit wer-
den, in der Investitions- und Entschuldungsphase
wegen der gestiegenen Bau- und Finanzierungsko-
sten in jliingster Zeit gegeniiber der Normalbesteue-
rung deutliche Nachteile hinnehmen miissen soweit
sie (wie es in Stadtregionen in der Regel der Fall ist)
Wohneigentum zu hohen Preisen und hoher Fremd-
finanzierung erworben haben.

4  Grundlagen der einzelfallbezogenen Modellrech-
nungen

4.1 Modelistruktur

Auf der Grundlage von einzefallbezogenen Modell-
rechnungen (vgl. S. 221f)) konnen die Wirkungen des
Steuersystems im Wohnungssektor deutlich ge-
macht werden. Hierzu wird in den Modellrechnun-
gen zunichst von der Annahme ausgegangen, daf3
ein Investor die Investition ohne Verginstigungen

in Form von direkten oder indirekten Hilfen durch-
fithrt und daB seine Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung steuerlich nicht erfafit. werden. Dies
bedeutet: Wohnungsbauinvestitionen werden in ei-
nem ersten Schritt ohne steuer- oder forderrechtli-
chen Rahmen kalkuliert. Im zweiten Schritt werden
die im Wohnungssektor gegenwirtig geltenden steu-
er- und férderrechtlich geltenden Rahmenbedingun-
gen eingefiihrt. Im Vergleich dieser beiden Ansétze
1aBt sich ermessen, wie sich die Belastungen sowie
Einnahme-Ausgabeverhéltnisse von Wohnungsbau-
investitionen bei verschiedenen Investorengruppen
auf dem Wohnungssektor verdndern. Der Vergleich
macht dann auch Aussagen iiber die strukturellen
Wirkungen des Instrumentariums im Wohnungs-
sektor méglich (vgl. Anlage 2).

In Anlage 3 ist die Modellstruktur im einzelnen do-
kumentiert.

4.2 Auswahl der Modellrechnungen

4.2.1 Die Investorentypen

Die Auswahl der Modellrechnungen ist (ausgehend
von Normalbesteuerungstatbesténden) so getroffen
worden, daf3 die wichtigsten Investorentypen des
Wohnungsmarktes erfat werden. Dies sind:

— Privatpersonen, die sich in einer Bauherrenge-
meinschaft zusammenschliefen (Bauherrenmo-
delle),

— Privatpersonen, die z. B. neben ihrem Gewerbe-
betrieb oder anderer Erwerbstitigkeit aus Griin-
den der Kapitalanlage oder der Alterssicherung
in den Mietwohnungsbau investieren. Im tradi-
tionellen Sinne handelt es sich hierbei um den
Mehrfamilienhausbau. Zunehmend ist aber auch
zu beobachten, daB Einfamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen als vermieteter Wohnraum
angeboten werden,

— freie Wohnungsunternehmen,
— Versicherungsunternehmen,

— gemeinniitzige Wohnungsunternehmen.

Im Eigentiimerwohnungsbau wird unterschieden
zwischen

— einem Einfamilienhaus-Bauherrn (Selbstnut-
zer),

— einem Bauherrn/Kaufer einer Eigentumswoh-
nung (Selbstnutzer),

— einem Zweifamilienhaus-Bauherrn (Hauptwoh-
nung: Selbstnutzer; zweite Wohnung vermietet).

4.2.2 Baukosten, Eigenkapital und Einkommen

Bau- und Bodenkosten wirken auf die Rentabilitit
von Investitionen ein, ebenso wie sie die Investi-
tionsentscheidung eines Einzelbauherrn, der Wohn-
eigentum schaffen will, beeinflussen.

Auch sind die Wirkungen des steuerlichen Instru-
mentariums abhéngig von der Finanzierungsstruk-
tur des Bauvorhabens. Im Bereich der mit Progres-
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sionstarif ausgestalteten Einkommensteuer sind die
Wirkungen des Instrumentariums direkt abhéngig
von der Hohe des Einkommens der Investoren. Da-
mit werden ,,Einkommen"*, ,,Finanzierungsstruktur”
und ,Bau- und Bodenkosten” mitentscheidende Fak-
toren fiir die Wirkungsweise des steuerlichen Instru-
mentariums im Wohnungssektor. Sie gehen folge-
richtig in die Wirkungsanalyse des Instrumentari-
ums sowie die Modellrechnungen ein.

4.2.3 Der Zeithorizont der Modellrechnungen
sowie Modellannahmen

Zur Offenlegung der Wirkungsweise des wohnungs-
politischen Instrumentariums ist es ferner erforder-
lich, eine Wohnungsbauinvestition liber einen lange-
ren Zeitraum zu analysieren. Die alleinige Betrach-
tung der Anfangsphase einer Investition ist nicht
ausreichend: Eine Vielzahl der wohnungspolitischen
Instrumente ist ,,auf Zeit“angelegt. Die erh6hten Ab-
setzungen nach § 7 b EStG wirken tiber einen Zeit-
raum von acht Jahren. Dies gilt auch fir die im Zu-
sammenhang mit der Inanspruchnahme des §7b
EStG gewidhrte ,Kinderkomponente“. Die degres-
sive Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG bewirkt eine
prozentmaBig gleich hohe Entlastung wie § 7 b EStG
in der Anfangsphase einer Investition; sie zieht da-
durch Abschreibungsmoglichkeiten zeitlich vor. Die
relativ kurzen Tilgungszeitraume bei Bauspardarle-
hen fordern dem Bauherren hohe Annuitaten ab; sie
férdern aber auch die Eigenkapitalbildung. Die di-
rekte, Offentliche Forderung des Wohnungsbaus
wird (z.T. degressiv gestaffelt) fiir einen lidngeren
Zeitraum gewahrt.

Die Modellrechnungen dieses Berichts sind fiir ei-
nen Zeitraum von 15 Jahren angelegt. In einem sol-
chen Zeitraum veréndern sich u. a. Einkommen der
Investoren, Preise und Zinsen. Diese Anderungen
wirken sich auch auf die Belastung der einzelnen
Bauherren, die Wirtschaftsrechnungen unterneh-
merischer Investoren sowie die Steuereinnahmen
der &ffentlichen Haushalte aus.

Die Rechenergebnisse sind wesentlich abhangig von
der Entwicklung der relativen Preise. Eine Miet-
preisentwicklung, die deutlich von der allgemeinen
Entwicklung der Lebenshaltungskosten abweicht,
wirkt sich insbesondere auf die Einnahme-Ausgabe-
Rechnung von unternehmerischen Investoren aus.
Sie ist aber auch nicht unbedeutend fiir das Steuer-
aufkommen aus der Einkommensart ,Vermietung
und Verpachtung* (vgl. hierzu die Alternativrech-
nung in Anlage 4.3).

Ebenso von Bedeutung ist das Zinsniveau, das sich
insbesondere auf das steuerliche Ergebnis der Wer-
bungskosten (Schuldzinsen) auswirkt.
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Von relativ geringer quantitativer Bedeutung fiir die
Berechnung der finanzwirtschaftlichen Effekte ist
im Rahmen der Barwertrechnungen (Anlage 3.3)
eine — in realistischem Umfang — gleichgerichtete
Veranderung der Rahmenbedingungen:

Wie in Anlage 4.2 dargestellt, wirkt sich eine gleich-
gerichtete Anderung dieser Annahmen (um jeweils
1 %-Punkt) relativ gering auf das Rechenergebnis
aus. Es weicht nach 15 Perioden nur um rd. 3 % nach
unten bzw. rd. 0,1 % nach oben gegeniiber der Aus-
gangsrechnung ab.

Im Hinblick auf die Interpretation der Untersu-
chungsergebnisse, die sich insbesondere auf die
strukturellen Wirkungen der steuerlichen Rahmen-
bedingungen und des Forderungssystems fiir den
Wohnungsbau bezieht, sind diese Abweichungen
vernachlassigbar klein.

Die Modellannahmen wurden im wesentlichen aus
Entwicklungen der letzten zehn Jahre abgeleitet.
Damit soll auch der Charakter der Rechnungen
deutlich werden: Sie sollen keine Entwicklung pro-
gnostizieren. Sie stellen nicht den Anspruch, eine
konkrete Investition rechnerisch in allen Einzelhei-
ten nachvollzogen zu haben. Aber: Bei gleichen, an-
genommenen Rahmenbedingungen soll bei ver-
schiedenen Investoren die unterschiedliche relative
Bedeutung der Steuer- und Férderungssysteme of-
fengelegt werden.

Bei den Modellrechnungen wurde von folgenden An-
nahmen ausgegangen:

1. Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungs-

kosten p.a. .coviiiiiiii i 5 %,
2. Anstieg der Mietpreise p.a. ............. 5 %,
3. Effektiver Zinssatz fir Hypothekar-
- kredite 1. bis 4. Periode .................. 11 %,
danach .......... ... .o i i, 9 %,
4. Langfristiger Kapitalmarktzins ......... 8 %,
Zinssatz zur Abzinsung von Geldstrémen
im Zeitablauf (Barwertrechnung) ....... 8 %,
6. Anstieg der Nominaleinkommen p. a. ... 7 %,
7. Gleichbleibende individuelle Steuerlastquote

(bezogen auf den inflationsbedingten Teil der
Einkommensanstiege),

8. Gleichbleibende individuelle Belastung durch
Sozialabgaben (bezogen auf den inflationsbe-
dingten Teil des Einkommenszuwachses),

9. Gleichbleibender Anteil der Werbungskosten fiir
Einnahmen auflerhalb der Einkommensart , Ver-
mietung und Verpachtung” am Einkommen.
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Kapitel I

Der vermietete Wohnraum

1 Die Bauherrengemeinschaft
1.1 Die steuerlichen Rahmenbedingungen

Im Jahre 1980 wurden rd. 25 000 Neubauwohnungen im Rahmen von Bauherren-
modellen angeboten. Sie sind in der Vergangenheit vorzugsweise in Verdich-
tungsraumen, dort jeweils in besonders attraktiven Wohnlagen angeboten wor-
den. Daneben haben sie Bedeutung in Freizeitregionen, in denen das Angebot an
Ferienwohnungen ausgedehnt wurde. Der wirtschaftliche Zweck von Bauherren-
modellen besteht in der Zusammenfithrung von Einzelinvestoren in eine Bauher-
rengemeinschaft, um ein gréBieres Wohnungsbauvorhaben durchzufiihren. Aus
der Sicht von Kapitalanlegern steht haufig das Ziel im Vordergrund, durch Aus-
schopfung der Gestaltungsmoglichkeiten des Steuerrechts eine hohe Steuermin-
derung zu erzielen, bei gleichzeitig hohem Vermoégenszuwachs durch die Investi-
tionen. In steuerlicher Hinsicht sind Bauherrengemeinschaften grundsatzlich
nicht anders zu beurteilen als Einzelinvestoren.

Bauherrenmodelle haben am Wohnungsmarkt an Gewicht gewonnen. Diese Ent-
wicklung ist u. a. den steuerlichen Rahmenbedingungen zuzuschreiben. Der Er-
werber einer zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnung hat Grunder-
werbssteuer zu entrichten. Im Rahmen des grundsteuerbegiinstigten Wohnungs-
baus féllt dagegen fiir den Investor im Bauherrenmodell eine Grunderwerbsteuer
nicht an.

Der Erwerber kann im wesentlichen das Disagio fiir aufgenommene Finanzie-
rungsmittel als Werbungskosten geltend machen. Im Rahmen der Bauherrenmo-
delle entstehen als Werbungskosten zusétzlich neben den Zinsen wiahrend der
Bauzeit, insbesondere wegen des hohen Fremdkapitalanteils, zahlreiche andere
Kostenarten, die allerdings nur in beschranktem Umfang steuerlich anerkannt
werden. Sie fiihren in der Bauzeit zu erheblichen Verlusten. Diese Werbungsko-
sten entstehen im Erwerbsfall beim Bautriger als Betriebsausgaben. Da bei ge-
werblichen Wohnungsunternehmen die Produktion der Wohnung in die gewerbli-
che Sphire fillt, werden allerdings die Wertsteigerungen aus der Produktions-
phase bei der Verduflerung der zum Umlaufvermégen zahlenden Wohnung voll
besteuert. Die Wertsteigerung im Fall des Bauherrenmodells verbleibt dem priva-
ten Eigentiimer steuerfrei.

Fiir die gegenwirtigen Bauherrenmodelle ist die Optionsmoglichkeit gem. § 9
UStG von Bedeutung. Die Bauherrengemeinschaft kann auf die Steuerfreiheit
der Vermietungsumsiétze verzichten; sie erhélt dafiir jedoch die Moglichkeit, sich
die auf den Baukosten lastenden Vorsteuern zuriickerstatten zu lassen. Durch die
Anderung des Umsatzsteuergesetzes im Rahmen des 2. Haushaltsstrukturgeset-
zes (BGBL. I, Nr. 58/1981, S. 1553) entfallt die Options-Moglichkeit fiir Bauvorha-
ben, wenn das Gebaude nach dem 31. Dezember 1984 fertiggestellt wird.

In der folgenden Modellrechnung wird keine Mehrwertsteuer-Riickerstattung an-
genommen ).

Die nachstehende Ubersicht gibt einen Uberblick iiber die steuerlichen Rahmen-
bedingungen, die fiir eine Bauherrengemeinschaft von Bedeutung sind.

1) Bei Inanspruchnahme der Option wiirde — unter sonst gleichen Annahmen — das Eigen-
kapital des Bauherrn vollstindig durch Steuerersparnisse wéhrend der Bauzeit abge-
deckt. Der Barwert der finanzwirtschaftlichen Gesamtwirkungen liegt im 15-Jahreszeit-
raum ca. 20 000 DM héher. Infolge niedrigerer Abschreibungen und umsatzsteuerlicher
Belastung der Mieteinnahmen wiirde die Unterdeckung der laufenden Ausgaben in den
ersten acht Nutzungsjahren allerdings um ca. 800 DM p. a. steigen.
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Bauherrengemeinschaft

Bau- Nutzungsphase
phase[1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15
Mehrwertsteueroption '
gem. §9 USIG %) (o) X)X (x)(x)
AfA nach § 7.5 EStG
(5%) X X X X X X X X
AfA nach § 1.5 EStG
(2,5%) X X X X X X X,
AfA nach § 7.5 EStG
(1,25%) X .
Schuldzinsen X X[X X X X X X X X X X X X X X X.
Andere Werbungskosten |x X|X X X X X X X X X X X X X X X.
Grundsteuer
— ermaBigt X X X X X X X X X X
Grundsteuer
— nicht ermaBigt ‘ X X X X X.
*) Zur Zeit Wahlrecht; Fortfall mit Ablauf des Fertigstellungsjahrgangs 1984.
1.2 Modellrechnung ,Bauherrengemeinschaft (Normalbesteuerung)
1.2.1 Annahmen zur Modelirechnung — Bauherrengemeinschaft in Hochkosten-Region
(ohne Mehrwertsteueroption)
Neubau eines Gebiiudes mit Eigentumswohnungen
Bruttoeinkommen des Investors
ohne Einnahmen aus Vermietung ............................ 150 000— DM
Wohnflache pro Wohnung ...........cc.cooiiiiiiiiniaiino.... 80 qm
Gesamtkosten pro Wohnung .............coooviiiiniiininan.. 320 000,— DM
Eigenkapitalanteil der Investoren
— einschlieBlich Steuerentlastung in der Bauzeit ........... 20 %
— ohne Steuerersparnisse der Bauzeit ...................... 8%
Anfangsmiete progmund Monat ..............ccveeiinin.... 10,50 DM
Einmalige Werbungskosten (in Gesamtkosten enthalten) .... 75000,— DM

1.2.2 Liquiditatsrechnung

Die Liquidititsrechnung zeigt, dafl die Mieteinnahmen die laufenden Ausgaben
(einschlieBlich Tilgung) nicht decken. Auch nach der steuerlichen Beriicksichti-
gung der ,Verluste aus Vermietung” mufl der Bauherr Unterdeckungen ausglei-
chen. Dem geringen, anfénglichen Eigenkapitaleinsatz steht also ein spaterer
»Nachschufizwang” gegeniiber. Aus der Sicht des Investors kénnen diese Betrige
jedoch mit Steuerentlastung aus den einmaligen Werbungskosten ,verrechnet*
werden. Die Wirtschaftlichkeit der Investition hdngt damit weitgehend von der
realisierbaren Wertsteigerung bei Verdulerung des Objekts ab. Diese Form der

Bauherrenmodelle ist ein haufig auftretender Fall.
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DM/m? Liquiditatsrechnung: Saldo der Einnahmen und Ausgaben pro m?-Wohnfliche pro Monat

t 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 Jahr

Einwirkungen

b = mit fiskalischen
l Einwirkungen

4
— 6 b a = ohne fiskalische
8

1.2.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Infolge des niedrigen Eigenkapitalanteils gewinnen die Schuldzinsen im Rahmen
der Werbungskosten grofle quantitative Bedeutung. Der steuerliche Effekt der
Gebdudeabschreibung nach § 7.5 EStG macht in der Modellrechnung auch in den
ersten acht Jahren deutlich weniger als die Halfte dieser Position aus. Die ,ande-
ren Werbungskosten“entwickeln sich erst im Zeitablauf zu einer nennenswerten
fiskalischen Position. Der Anstieg der Mieteinnahmen entspricht nach der Bei-
spielrechnung der Inflationsrate.

Steuererspamisse  Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
des Investors

b - Brutto-Steuererspamisse
100004 DM ﬁ—_‘_‘_‘_ des Investors aus:
a = Abschreibung nach
§ 7.5 EStG
b = Schuldzinsen
5000 ” ¢ = andere Werbungskosten
|
o [ L
Jahr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

d = Brutto-Steuerschuld
50001 DM d des Investors aus
Mieteinnahmen

10 000

Steuerschuld
des Investors aus VuV

1.2.4 Nettoeffekt der Normalbesteuerung

Die Gesamtdarstellung der steuerlichen Wirkung zeigt, daB bei einer Miet-
wohnungsinvestition dieses Typs steuerliche Uberschiisse — und damit aus
staatlicher Sicht Steuereinnahmen — innerhalb des dargestellten Zeitraums
nicht erwartet werden konnen. Der Barwert der Steuerentlastungen erreicht un-
ter den Annahmen der Modellrechnung bis zum 15. Jahr eine Hohe von ca. 120 000
DM.

Steuerersparnisse Nettoeffekt der Normalbesteuerung
des Investors
a = nominal pro Jahr
120 0004 DM b = Barwerte kumuliert
¢ = Steuerersparnisse
100 0004 " des Investors wihrend
der Bauzeit
80 000
60 0004
b.
40 000
20 000 | '
[+ a
Jahr

T2 3 4°'5°6'7 8 9 10 11 12 13 14 15"
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2 Der mittelstindische Investor im Mietwohnungsbau (Alterssicherungsinvestor)

21 Die steuerlichen Rahmenbedingungen

Von allen 1980 zum Bau genehmigten GeschoB8wohnungen entfielen etwa 30 % auf
private Bauherren. Uber die Struktur dieser Investorengruppe liegen nur unzu-
reichende Informationen vor. Sicher ist, daf es sich dabei auch um Privatperso-
nen, zumeist mittelstindische Gewerbetreibende, handelt, die zum Zwecke der Al-

terssicherung im Wohnungsbau investieren.

Derartige Investitionen fithren bei Vermietung zu Einkiinften aus Vermietung
Nr.2
EStG als UberschuB der Einnahmen (§ 8 EStG) iiber die Werbungskosten (§ 9
EStG) ermittelt. Zu den Werbungskosten gehoren u. a. auch die Absetzungen fir

und Verpachtung gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6, § 21 EStG. Sie werden gem. § 2 Abs. 2

Abnutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 EStG).

Vierfamilienhaus (Einzelbauherr)

Bau- Nutzungsphase
phasel]1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
AfA nach § 7.5 EStG
(5%) X X X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG
{2,5%) X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG
{1,25%) X .
| Schuldzinsen X X[Xx X X X X X X X X X X X X X X,
Andere Werbungskosten |[X X|X X X X X X X X X X X X X X X.
Grundsteuer
— ermaligt X X X X X X X X X X
Grundsteuer
— nicht ermaBigt X X X X X.
2.2 Modelirechnung ,,Vierfémilienhaus — Einzelbauherr* (Normalbesteuerung)
2.2.1 Annahmen zur Modellrechnung — Vierfamilienhaus in Hochkosten-Region
{Einzelbauherr)
Neubau eines Vierfamilienhauses
Bruttoeinkommen des Investors
ohne Einnahmen aus Vermietung ........................... 150 000,— DM
Wohnflache pro Wohnung ...................oo..t. P 80 gm
Herstellungskosten pro Wohnung ...........c.ccoviviiiivnnnn. 200 000— DM
Grundstiickskosten pro Wohnung ...t 50 000,— DM
Eigenkapitalanteil des Investors ................... ...l 65 %
Anfangsmiete progm und Monat ..................ciial, 10,50 DM
Einmalige Werbungskosten (in Gesamtkosten enthalten)
Pro Wohnung ...ttt iiieaaiieaiaannes 21 000— DM

222 Liquiditatsrechnung

Die liquiditatsmifBige Position des Investors wird in den ersten acht Jahren der
Investition durch die Instrumente des Steuerrechts verbessert. Ab dem neunten
Jahr fiihrt die Degression der Abschreibungssatze nach § 7.5 EStG von 5 % auf
2,5 % — in Verbindung mit der Besteuerung der Mieteinnahmen — zu einer deutli-
chen Verringerung der rechnerischen Uberschiisse unter den Wert, der sich ohne
staatliche EinfluBnahme auf die Wohnungsinvestition in diesem Zeitpunkt erge-

ben hitte.
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DM/m?  Liquiditatsrechnung: Saldo der Einnahmen und Ausgaben pro m*-Wohnfliche pro Monat

a = ohne fiskalische
Einwirkungen

b = mit fiskalischen
Einwirkungen

v - Jahr
9 10 11 12 13 14 15

2.2.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Im Rahmen der steuerlichen Wirkungen der Werbungskosten hat fiir den Modell-
fall des ,Alterssicherungsinvestors” in den ersten acht Jahren der Investition die
steuerliche Gebdudeabschreibung nach § 7.5 EStG die quantitativ grofite Wir-
kung. Der Effekt dieser Werbungskosten-Position liegt in diesem Zeitraum um
knapp 1500 DM hoher als vor der Neufestsetzung der Abschreibungssétze gem.
§ 7.5 EStG aufgrund des 2. Haushaltsstrukturgesetzes. Mit den Degressionsstufen
im 9.und 15. Jahr nimmt ihre relative Bedeutung ab. Die steuerlichen Wirkungen
der ,,Schuldzinsen“sind infolge des hohen Eigenkapitaleinsatzes im dargestellten
Fall etwa gleich groB3 wie die bei der Abschreibung. Die steuerlichen Wirkungen
der ,,anderen Werbungskosten“ aus Vermietung (Betriebskosten, Instandhaltung)
sind im Modellfall zundchst gering, wachsen aber im Zeitablauf auf eine nennens-
werte GréBenordnung an und libersteigen ab dem 15. Jahr die der steuerlichen
Gebaudeabschreibung. Den Werbungskosten gegeniiberzustellen sind die Brutto-
mieteinnahmen entsprechend der nebenstehenden Abbildung. Annahmegeméaf
steigt der Mietpreis jahrlich in Hohe der Inflationsrate.

Steuerersparmisse
des Investors

Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen
aus Vermietung und Verpachtung

10000 1 DM

Brutto-Steuerersparnisse
des Investors aus:
a = Abschreibung nach
§ 7.5 EStG
b = Schuldzinsen
¢ = andere Werbungskosten

5000 a

Jahr

d = Brutto-Steuerschuld
des Investors aus Miet-

5000 d einnahmen

10 000

Brutto-Stéuerschuld
des Investors aus VuV

2.2.4 Nettoeffekt der Normalbesteuerung

Im dargestellten Beispiel ergeben sich vom 9.Jahr an einkommensteuerlich zu
beriicksichtigende Uberschiisse aus Vermietung und Verpachtung, die zu entspre-
chenden Steuerzahlungen aufgrund dieser Einkunftsart fiihren. Der kumulierte
Barwert der Wirkungen des Steuerrechts erreicht im 8. Jahr eine Gré3enordnung
von ca. 32 000 DM und sinkt von diesem Zeitpunkt an kontinuierlich ab.
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Steuerersparnisse Nettoeffekt der Normaibesteuerung
des Investors
a = nominal pro Jahr
b = Barwerte kumuliert.
40 000 4 DM ¢ = Steuererspamisse
des Investors wahrend
20 000 b der Bauzeit
ma' : - - : : : 9 ‘10 ‘11 ‘12 .13 ‘14 .154L Jahr

3 Das freie Wohnungsunternehmen

3.1 Die steuerlichen Rahmenbedingungen

Freie Wohnungsunternehmen i. S. dieser Darstellung sind Wohnungsunterneh-
men, die kraft Rechtsform oder aufgrund gewerblicher Betédtigung Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb erzielen und weder von der Korperschaftsteuer noch von der Ge-
werbesteuer befreit sind. Die Gewinne der freien Wohnungsunternehmen sind fiir
Zwecke der Ertragsbesteuerung nach den allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln.
Die Gewinnermittlung ist nach den Vorschriften des EStG oder des KStG vorzu-
nehmen. 1980 wurden ca. 80 000 Baugenehmigungen fiir freie Wohnungsunter-
nehmen ausgestellt. Nur ein Teil davon entfallt auf vermieteten Wohnraum. Das
Neubauvolumen freier Wohnungsunternehmen héngt u. a. davon ab, inwieweit
Verluste mit vorhandenen, positiven Einnahmen verrechnet werden kénnen. In
der Regel werden deshalb Unternehmen mit einem groen Wohnungsbestand
eher grolere Wohnungsbauinvestitionen durchfiihren kénnen als Wohnungsun-
ternehmen mit kleinem Wohnungsbestand.

Die steuerlichen Rahmenbedingungen des freien Wohnungsunternehmens unter-
scheiden sich von denjenigen des nicht-gewerblichen Einzelinvestors nur durch
die Gewerbebesteuerung und durch den Umstand, da} die Kérperschaftsteuer mit
einem konstanten Steuersatz von 56 %. (bei Ausschiittung von 36 %) an die Stelle
der Einkommensteuer tritt. In der Nutzungsphase der Bauinvestition fallt aller-
dings weder Gewerbeertrag- noch Gewerbekapitalsteuer an, da die Realbesteue-
rung nur durch eine Realsteuer — hier die Grundsteuer — erfolgt (§ 9 Nr. 1 und
§ 12 Abs. 3 Nr. 1 GewStG). Lediglich beim Verkauf des Wohnobjekts fallt auf den
VerauBerungsgewinn Gewerbesteuer an. Fiir den Zeitraum der Bau- und Nut-
zungsphase der Wohnungsinvestition entsprechen Wirkung und Laufzeit der
steuerlichen Instrumente denen des nicht-gewerblichen Einzelinvestors:

Mietwohnungsbau Freies Wohnungsunternehmen

Bau- Nutzungsphase
phasej1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15

AfA nach § 7.5 EStG
(5%) X X X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG
(2,5%) ) X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG _
(1,25%) X ...

Schuldzinsen X XX X X X X X X X X X X X X X X...

Andere Werbungskosten |[x X|[x x X X X X X X X X X X X X X...

Grundsteuer
— ermafigt X X X X X X X X X X
Grundsteuer
— nicht erm&Bigt X X X X X...
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3.2 Modelirechnung ,Mietwohnungsbau — Freles Wohnungsuntemehmen“
(Normalbesteuerung) .

3.2.1 Annahmen zur Modellrechnung in Hochkosten-Region (freles Wohnungsunternehmen)

Neubau eines mehrgeschossigen Mietwohngebiiudes
in einer ,Hochkosten-Region“
Wohnfléche pro Wohnung ... . . 80qm
Gesamtkosten pro Wohnung ............vvvevvveecnenenrnnnns 243 000— DM
Eigenkapital des Investors '
— einschlieBlich Steuerersparnisse in der Bauzeit .......... 25%
— ohne Steuerersparnisse in der Bauzeit ................... = 171%
Anfangsmiete ............. i 10,50 DM
Einmalige Werbungskosten (in Gesamtkosten enthalten)

ProWohnung ........coiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiinaiaean. ve.. 34000— DM

3.2.2 Liquiditétsrechnung

Die Liquiditétsrechnung zeigt, daB im Modellfall die Unterdeckungen der laufen-
den Ausgaben -(einschlieBlich Tilgung) durch die steuerliche Beriicksichtigung
der Wohnungsbauinvestition in den ersten 8 Jahren in geringe Einnahmeiiber-
schiisse verwandelt werden. Die Degression der Abschreibungssétze nach § 7.5
EStG fiihrt ab dem 9. Jahr — und verstarkt nach dem 14. Jahr — zu einer erneuten
Unterdeckung der laufenden Ausgaben.

DM/m? Liquiditatsrechnung: Saldo der Einnahmen und Ausgaben pro m>-Wohnfiéiche pro Monat
1 — ’
b ——— e —— =~ ]
"1 2 3 4 5 6 17 e; 9 10 11 12 13 14 15 Jahr

-2 ——

— 4 a = ohne fiskalische
Einwirkungen

b = mit fiskalischen
- 61 i Einwirkungen

-8

—101

3.2.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Der relativ niedrige Eigenkapitalanteil (25 %) der hier dargestellten Wohnungs-
bauinvestition 188t auch in diesem Beispiel die Schuldzinsen als quantitativ be-
deutsamsten Teil der Werbungskosten in Erscheinung treten, der die Bedeutung
der degressiven Abschreibung und der anderen Werbungskosten relativiert.

Steuererspamisse Wirkungen einzelner Autwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
des Investors
10000 { DM b
Brutto-Steuererspamisse
—— des Investors aus:
. a = Abschreibung nach
50004 . @ § 75 EStG
. b = Schuldzinsen
—_— ¢ = andere Werbungskosten
. - —_________.__——I ng
== T T — Jahr
12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
5000 1 d d = Brutto-Steuerschuld
des Investors aus
Mieteinnahmen
10 000

Bruttosteuerschuld des Investors aus VuV
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3.24 Nettoefiekt der Normalbesteuerung

In der Zusammenfassung der Effekte zeigt sich, da im vorliegenden Modellfall
ab dem 15. Jahr der Investor Steuerzahlungen leistet, da die Mieteinnahmen die
Werbungskosten iibersteigen. Der Barwert des Nettoeffekts erreicht in diesem
Fall mit ca. 70 000 DM im 14. Jahr seinen H6hepunkt.

Steverersparni N ekt der N b ng
des investors
800001 DM
60 000 . a = nominal pro Jahr
’ b = Barwerte kumuliert
40 000 ¢ = Steuererspamisse
b ‘des Investors wihrend
20 000 . der Bauzeit
[*]e e ———— S Jar
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

4  Wohnungsbauinvestitionen von Kapitalsammelstellen:
Das Beisplel der Lebensversicherungsunternehmen

Die steuerlichen Rahmenbedingungen

Das Engagement der Lebensversicherungsunternehmen im Wohnungssektor hat
sich in den vergangenen Jahren stark gewandelt. Wiahrend noch Anfang der 70er
Jahre deren Investitionen in den Wohnungsbau in einem Verhiltnis von 3 : 1 zu-
gunsten des Wohnungsneubaus standen, hat sich dieses Verhiiltnis Anfang der
80er Jahre umgekehrt. Bestandsinvestitionen haben eindeutig Vorrang vor Neu-'
bauinvestitionen erhalten. Nach Schiitzungen betréigt das Mietwohnungsneubau-
angebot der Lebensversicherungen etwa 1% des gesamten Mietwohnungsneu-
baus.

Versicherungsrechtliche Rahmenbedingungen und geschéftspolitische Verhal-
tensweisen beeinflussen das Engagement der Lebénsversicherungsunternehmen
im Wohnungssektor entscheidend. Lebensversicherungsunternehmen lassen die
erzielten Uberschiisse nach ihrer Geschiftspraxis durchschnittlich zu rund 98 %
als Beitragsriickerstattungen ihren Versicherungsnehmern zugute kommen. Ihr
Gewinn mindert sich um diese Betriebsausgaben gem. § 21 KStG. Nur der nicht
den Versicherungsnehmern zugewiesene Jahresiiberschul kénnte deshalb noch
als ,Verrechnungsvolumen” fiir Verluste aus zuséitzlichen Wohnungsbauinvesti-
tionen zur Verfiigung stehen. In der Praxis wird der nach den Beitragsriickerstat-
tungen verbleibende Gewinn im allgemeinen jedoch fiir die Riicklagendotierung
und Dividendenausschiittung verwendet, so daB dieser mit Abschreibungen nicht:
verrechnet werden kann. Bei Ausnutzung der erhéhten Abschreibungsmoglich-
keiten nach § 7 Abs. 5 EStG wiirden sich im iibrigen ihre Jahrestiberschiisse und
damit auch die daraus zu leistenden Beitragsriickerstattungen an die Versiche-
rungsnehmer vermindern. Von Bedeutung ist damit nur die Grundsteuer, die aber
gemessen an der Investitionssumme und den Mietertrigen ein geringes Gewicht
hat. Die Grundsteuer féllt im Rahmen der Grundsteuervergiinstigung in den er-
sten zehn Jahren nach Fertigstellung des Gebéudes nur fiir den Bodenwertanteil
im Einheitswert an (vgl. Modellrechnung Anlage 7.3).

5 Wohnungsbauinvestitionen gemelnnutzigeé Untemehmen

Der steuerliche Rahmen, in den gemeinniitzige Wohnungsbauunternehmen ge-
stellt sind, unterscheidet sich von dem fiir ein freies Wohnungsbauunternehmen
dadurch, daB sie von der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer befreit sind, so-
lange sie aufgrund des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes als ,,gemeinniitzig*
anerkannt sind.(§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG, § 3 Nr. 15 GewStG und § 1 WGG). Der Tat-
sache der Steuerfreiheit einerseits stehen dabei im Vergleich zu anderen steuer-
pflichtigen Investoren Nachteile gegeniiber: Steuerfreiheit kraft Gesetzes bein-
haltet in der ,Bau-* und ,Verlustphase* der Investition den Zwang, die Einnahme-
Unterschiisse aus anderen Ertréigen voll abdecken zu miissen. Da dieses in der
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Regel nicht moglich ist, ist der Mietwohnungsbau der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft auflerhalb des sozialen Wohnungsbaus praktisch zum Erliegen gekom-
men.

Im Bereich der Bautragertatigkeit bringt die Steuerfreiheit den Gemeinniitzigen
dagegen Vorteile, da im Falle der VerauBlerung eines Objektes Wertsteigerungen
nicht besteuert werden und keine Gewerbesteuerpflicht entsteht. Dementspre-
chend ist ihre Marktposition im Tragerbereich starker als beim Mietwohnungs-
bau fiir den eigenen Bestand. Der Mietwohnungsbau der gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen konzentriert sich auf den 6ffentlich geférderten Wohnungs-
bau. Immerhin erstellten sie rd. die Halfte aller 6ffentlich geforderten Mietwoh-
nungen (1980). Die Férderung besteht aus Baudarlehen und Aufwendungszu-
schiissen (vgl. S.43ff.).

6  Vergleich zwischen Investorentypen
6.1 Unterschiedliche Wirkungen des Steuerrechts

Die vorstehienden Modellrechnungen machen deutlich, dafl die Auswirkungen des
steuerlichen Rahmens je nach Investorentyp sehr unterschiedlich sind. Die Bar-
werte der fiskalischen Effekte, bezogen auf die Wohnflache, kénnen diese unter-
schiedlichen Strukturen verdeutlichen. In nachstehender Ubersicht sind sie fiir
jeweils funf, zehn und fiinfzehn Jahre zusammengefal3t dargestellt.

Nettoeffekte der steuerlichen Rahmenbedingungen sowie der direkten Forderung (jeweils Barwerte)
fiir unterschiedliche Investorentypen (Modellrechnungen)

Nettoeffekt der fiskalischen Instrumente: Barwerte kumuliert (in DM)
: : . bis Periode 5 bis Periode 10 bis Periode 15
Vermieter Ob]ek'p/Reglon Barwerte Barwerte- Barwerte
pro m? m?/Monat pro m? m?/Monat pro m? m?/Monat

Bauherren- Mehrfamilienhaus,
modell Hochkosten-Region,

§ 7,5 neu,

ohne MWSt-Option 1000 17,50 1400 11— 1500 8—
Einzel- Mehrfamilienhaus,
bauherr Hochkosten-Region,

hohes Einkommen,

hoher

Eigenkapitalanteil 330 5,50 390 3,30 340 1,90
Freies Woh- Mehrfamilienhaus,
nungsunter- Hochkosten-Region,
nehmen 25% Eigenkapital 660 11— 850 11— 870 5—
Gemein- Mehrfamilienhaus,
niitzige Hochkosten-Region,
Wohnungs- 15% Eigenkapital,
unter- offentliche
nehmen *) Férderung (140 000) (680) (11,30) (1110) (9,30) (1 400) (7,70)

*) Vgl Abschnitt: C, II

Anmerkung: a) Diese Ubersicht kann nur (wie Ubersicht auf S. 42) die strukturellen Unterschiede der Wirkungen der
steuerlichen Rahmenbedingungen bei verschiedenen Investoren deutlich machen. Die absolute Hohe der
ausgewiesenen Barwerte ist u. a. von den Annahmen zur Inflations- und Mietenentwicklung abhéngig.

Andern sich diese GréBen, bleibt die Struktur im wesentlichen erhalten.

b) Zu Investitionen der Lebensversicherungswirtschaft sowie gemeinniitziger Wohnungsunternehmen vgl.

S. 281,

Es wird deutlich, dafl

— hohe Fremdkapitalfinanzierungen zu hohen Steuerausfillen fithren, weil im
Rahmen der Werbungskosten voller Schuldzinsabzug méglich ist,

— der Barwert der Wirkungen des Steuerrechts in den ersten Jahren einer Inve-
stition zu Entlastungen bis zum Doppelten einer Anfangsmiete im freifinan-
zierten Mietwohnungsbau fithren kann.
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Vergleicht man diese Wirkungen mit denen, die im Eigentumssektor (Selbstnut-
zer) (vgl. S. 41) erzielt werden, dann wird allerdings auch deutlich, da der Miet-
wohnungsbau tendenziell starker entlastet wird. Dabei ist zu beachten, daB die
wirtschaftlichen Vorteile, die im Rahmen der steuerlichen Regelungen erzielt
werden konnen, nicht allein beim Investor verbleiben. Wahrend die Entlastungs-
effekte in der Regel weitgehend an die Mieter weitergegeben werden (vgl. S. 12£),
verbleiben die Vermodgenszuwachse beim Bauherrn.

6.2 Anbieterverhalten und steuerliche Rahmenbedingungen

Unter den Bedingungen relativ hoher Inflationsraten und héherer Wertsteigerun-
gen gewinnt die Steuerfreiheit von Wertsteigerungen bei der Realisierung aus
dem Privatvermogen erheblich an Bedeutung. Das gleiche gilt fiir die Moglichkeit,
Verluste aus Vermietung und Verpachtung mit anderen Einkommensarten zu
verrechnen. Bei gleichbleibenden steuerlichen Regelungen haben sich die Anbie-
terstrukturen erheblich verandert. '

Als ein Indikator kann gelten, dafl Bauherrenmodelle, die in ihrer Finanzierung
sehr stark auf die Realisierung von Wertsteigerungen abstellen und von Investo-
ren mit hoher Steuerpflicht ausgenutzt werden, am Markt deutlich an Boden ge-
wonnen haben. Gleichzeitig haben die Lebensversicherungen in den letzten Jah-
ren im Mietwohnungsbau immer weniger investiert. Ihre Investitionschancen ha-
ben sich, im Vergleich zu anderen Investorengruppen, bei relativ hohen Preisstei-
gerungsraten verschlechtert. Aufgrund ihrer Geschaftspraxis der hohen Beitrags-
riickerstattungen stehen so gut wie keine Betriebsgewinne zur Verrechnung mit
zusétzlichen Verlustzuweisungen aus Abschreibung zur Verfiigung. Die Lebens-
versicherer miissen also laufende Aufwendungen grundsatzlich aus den Mieten
finanzieren (s. S. 28). Trotz ihrer giinstigen Finanzierungsmoglichkeiten reichen
jedoch die Mieten vielfach nicht aus, um eine mafBivolle Rendite zu erreichen.

Die Modellrechnungen machen einerseits die groe Bedeutung des Verlustaus-
gleichs in der Anfangsphase einer Investition deutlich. Andererseits zeigen sie,
daB} die steuerlichen Rahmenbedingungen dazu anregen, Mietobjekte im An-
schluB3 an die Phase hoher Verluste aus Vermietung und Verpachtung, die zu er-
heblichen Steuerentlastungen fiihren, zu verauiern, um die Wertsteigerungen zu
realisieren, sowie die dann folgende Phase der Besteuerung zu vermeiden. So
stellt man bei Bauherren gegenwartig fest, dafl nach fiinf bis zehn Jahren Woh-
nungen in sog. Erwerbermodellen weiterverauiert werden. Dabei ist der Verkauf
unvermieteter Wohnungen sehr attraktiv. Der VerauBerer kann dabei davon aus-
gehen, daf} innerhalb einer Frist von fiinf bis zehn Jahren Wertminderungen auf-
grund von Abnutzungen kaum ins Gewicht fallen, so daf3 die verkaufte Wohnung
mit neugebauten Wohnungen durchaus vergleichbar bleibt. Bei hohen Bauko-
stensteigerungen entsteht eine relativ hohe Wertsteigerung, die aus der Sicht ei-
nes VerauBerers allerdings keinen Nettogewinn darstellt, da wahrend der Ver-
mietungsphase in der Regel auch nach Steuern Verluste ausgeglichen werden
muften.

Kapitel 1ll:

Das Wohneigentum

1 Struktur der Eigentumsnachfrage

Wohneigentum wird in Form von

— selbstgenutzten Einfamilienhausern

— selbstgenutzten Eigentumswohnungen

— teilweise selbstgenutzten Gebauden (vorwiegend Zweifamilienhauser)

nachgefragt. Von dieser Nachfrage entfallen etwa 59 % auf Wohnungen in Einfa-
milienhdusern, 16 % auf Eigentumswohnungen und 25 % auf Wohnungen in Zwei-
familienhdusern. Damit stellt das Einfamilienhaus die am haufigsten gewahlte
Eigentumsform dar. In den vergangenen Jahren hat sich die Struktur dieser
Nachfrage leicht zu Lasten der Einfamilienh&duser und zugunsten der Eigentums-
wohnungen und Zweifamilienhduser entwickelt. Die steuerlichen Rahmenbedin-
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gungen fiir diese unterschiedlichen Formen des Wohneigentums richten sich
nach der Art der Nutzung. Grundsatzlich gilt, daB vollstdndig selbstgenutztes
Wohneigentum der Pauschalbesteuerung unterliegt, wahrend fiir teilweise selbst-
genutztes Wohneigentum die ,Normalbesteuerung* gilt. Im folgenden werden zu-
nachst die Rahmenbedingungen des teilweise selbstgenutzten Wohneigentums
analysiert.

2 Bauherren teilweise selbstgenutzter Gebéaude
2.1 Steuerliche Rahmenbedingungen

Vom Investor selbstgenutzte Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhdusern sind
steuerrechtlich vermieteten Wohnungen gleichgestellt, wenn im Geb&dude minde-
stens eine Wohnung dauerhaft vermietet ist (§ 21a Abs.1 S. 3 EStG).

Anstelle tatsachlicher Mieteinnahmen wird fiir die eigengenutzte Wohnung ein
Mietwert angesetzt, der das Bruttoeinkommen des Investors aus steuerlicher
Sicht erhdht. Entsprechend dieser Einstufung der selbstgenutzten Wohnung als
einer zur Einkunftserzielung durchgefiihrten Investition sind alle mit ihr in Zu-
sammenhang stehenden Kosten steuerlich als ,Werbungskosten aus Vermietung
und Verpachtung® zu beriicksichtigen.!)

Fiir den Investor eines teilweise selbstgenutzten Gebaudes gelten also die glei-
chen steuerlichen Rahmenbedingungen (,,Normalbesteuerung”) wie fiir den aus-
schlieBlichen Vermietungsinvestor.

Die Struktur der steuerlichen Regelungen zeigt die folgende Ubersicht. Die Ab-
schreibungen nach § 7b und § 7.5 EStG konnen vom Investor alternativ mit dauer-
hafter Bindung gewahlt werden.

Bauherren teilweise selbstgenutzter Gebdude

Bau- Nutzungsphase
phase]l1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

AfA nach § 7b EStG
5%/2% _ X X X X X X X X
(Restwert) 2,5% X X X X X X X...
oder
AfA nach §7.5 EStG
(5%) X X X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG
(2,5%) X X X X X X
AfA nach § 7.5 EStG
(1,25%) X ...

Schuldzinsen . X X[X X X X X X X X X X X X X X X...

Andere Werbungskosten |Xx X[X x x X X X X X X X X X X X X...

Grundsteuer
— ermafigt X X X X X X X X X X
Grundsteuer
— nicht ermafligt X X X X X...

1) (Bis zum 1. Januar 1982 war es dabei unerheblich, ob ein Zwei- oder Mehrfamilienhaus in
vollem Umfang vom Eigentiimer selbst genutzt wurde oder ob es teilweise vermietet wur-
de. Damit konnten bei entsprechender Fremdfinanzierung gegeniiber dem selbstgenutz-
ten Einfamilienhaus erhebliche Vorteile erzielt werden, die die Begiinstigungen nach
§ 7b EStG um ein Mehrfaches liberstiegen. Diesen hohen Steuerausfillen stand bei voller
Eigennutzung des Zweifamilienhauses keine entsprechende wohnungspolitische Wir-
kung gegeniiber. Mit dem Zweiten Haushaltsstrukturgesetz (Art. 26) ist die pauschalierte
Nutzungswertbesteuerung nach § 21a EStG fiir Neufélle auf alle voll selbstgenutzten
Wohngebédude ausgedehnt worden).
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2.2 Investorentypen

Teilweise selbstgenutzte Gebdude (insbesondere Zweifamilienhiuser) werden
mit unterschiedlichen Zielsetzungen gebaut. Einer Anzahl von Gebduden mit in
GroBe und Qualitét gleichwertigen Wohnungen steht eine Vielzahl von Zweifami-
lienh&usern mit einer Hauptwohnung und einer kleineren Wohnung gegeniiber.
Wihrend es sich bei der ersten Gruppe in der Regel um dauerhafte Vermieter
handelt, die die Mieteinnahmen auch aus Griinden der Alterssicherung in Rech-
nung stellen, diirfte es sich in der zweiten Gruppe vor allem um Investoren han-
deln, die diese Bauformen aus Steuergriinden, aber auch wegen der zusitzlichen
Mieteinnahmen wéhlen. Sie beriicksichtigen dabei, da3 die Mehrkosten zur Ein-
richtung einer kleinen zweiten Wohnung oft geringer sind als die erzielbaren
steuerlichen Entlastungswirkungen im Rahmen der Normalbesteuerung.

In den nachfolgenden Modellrechnungen wird von zwei Bauherrentypen eines
Zweifamilienhauses ausgegangen. Einerseits handelt es sich um Bauherren mit
einem Bruttoeinkommen von 75 000 DM, deren Moglichkeiten zur Eigentumsbil-
dung relativ begrenzt sind. Sie wéhlen die Bauform eines Zweifamilienhauses, um
mit steuerlichen Entlastungswirkungen sowie den Einnahmen aus der vermiete-
ten Eigentumswohnung eine gerade noch tragbare Belastung zu erreichen. Dabei
sind die jahrlichen steuerlichen Wirkungen um ein vielfaches hoher als die Brut-
tomieteinnahmen aus dem vermieteten Wohnraum. Andererseits handelt es sich
um Bauherren mit hohem Einkommen, die die Belastungen aus einem vollstdndig
eigengenutzten Wohngebaude tragen konnten, jedoch ein Zweifamilienhaus mit
einer Einliegerwohnung vor allem aus Griinden der Steuerersparnis wihlen.

23 Modellrechnung Zweifamilienhaus, 75 000 DM Bruttojahreseinkommen
(Normalbesteuerung)

23.1 Annahmen der Modellrechnung: Teilweise eigengenutztes Wohneigentum, Hochkosten-

Region
Neubau eines Zweifamilienhauses bei teilweiser Eigennutzung
des Gebidudes durch den Investor
Bruttoeinkommen des Investors (ohne Kindergeld) .......... 75 000— DM
Wohnflache 1. Wohnung ..............cco i, 110 gm
Wohnfldche 2. Wohnung ................ ... .. ... 30 gm
Herstellungskosten ..., 350 000,— DM
Grundstiickskosten (300 qm) ............... ... 90 000,— DM
Mietwert/gm ... e 7,— DM
Eigenkapitalanteil an den Gesamtkosten .................... 15 %
Zahl der Kinder .........couvoeuiiiniiiii i, 2
Einmalige Werbungskosten (Finanzierungskosten) .......... 99 000,— DM

2.3.2 Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

In diesem Modellfall hat (trotz Beschrankung der Wohnfldche und insbesondere
Grundstiicksgrofle und trotz einer deutlichen Senkung seiner Wohnausgaben
durch Steuerersparnisse um ca. 20 Prozentpunkte und unter Beriicksichtigung

% Anteil der Wohnungsausgaben am Nettoeinkommen
a
70
a = ohne fiskalische
60 1 Einwirkungen
b— b = mit fiskalischen
50 Einwirkungen

30

20

Jahr

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
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der Einnahmen aus der vermieteten Einliegerwohnung) der Bauherr eine An-
fangsbelastung in Hohe von ca. 55 % seines Nettoeinkommens. Nur unter erhebli-
chen Einschrinkungen des Lebensstandards wére diese Investition also trag-
bar.

2.3.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Als Folge des niedrigen Eigenkapitalanteils des Investors falit im Modelifall die
steuerliche Wirkung der Schuldzinsen quantitativ am stérksten ins Gewicht, ge-
folgt von Gebdudeabschreibung nach § 7.5 EStG!) und anderen Werbungskosten
(wie Betriebs- und Instandhaltungskosten).

Der steuerliche Mietwert des Gebaudes wichst im Zeitablauf annahmegemaB in
Hohe der Inflationsrate an. Zu beriicksichtigen ist, da Mieteinnahmen fir den
Investor nur fiir die Einliegerwohnung anfallen und damit der grofite Teil — in
diesem Fall ca. /5 — des Mietwerts fiktive Einnahmen sind, die der Einkommen-
steuer unterliegen.

Steuerersparnisse

Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
des Investors

10 000

Brutto-Steuererspamisse

des Investors aus:

a = Abschreibung nach
§7.5ESIG -

b = Schuldzinsen

¢ = andere Werbungskosten

5000

Jahr

d = Brutto-Steuerschuld
des Investors aus

5000 Mieteinnahmen

Bruttosteuerschuld
des Investors aus VuV

2.3.4 Nettoeffekt der Normalbesteuerung

Zwar erreicht der Barwert aller steuerlichen Wirkungen eine beachtliche Hohe
von ca. 100 000 DM, bezogen auf die selbstgenutzte Wohnfliache. Dennoch werden
sich unter den gegebenen Annahmen Haushalte kaum zur Investition entschlie-
Ben konnen, da die Belastungen nach Steuern zu hoch bleiben.

Steuererspamisse
des Investors

Nettoeffekte der Normaibesteuerung

140000 { DM a = nominal pro Jahr
b = Barwerte kumuliert
120 000 ¢ = Steuerersparnisse
des Investors wihrend
100 000 der Bauzeit
80 000
60 000
40 000
b
20 000
! c ‘ a —_——,
Jahr

6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1) Wahlweise kann auch Abschreibung nach § 7b EStG in Anspruch genommen werden. Im
Modellfall wiirden sich die Ergebnisse nur unwesentlich &ndern.
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24 Modellrechnung Zweifamilienhaus, 150 000 DM Bruttojahreseinkommen
{(Normalbesteuerung)

2.4.1 Annahmen der Modellrechnung: Teilwelse eigengenutztes Wohneigentum; Hochkosten-

Region
Neubau eines Zweifamilienhauses bei teilweiser Eigennutzung
des Gebiiudes
Bruttoeinkommen des Investors (ohne Kindergeld) .......... 150 000,— DM
Wohnflache 1. Wohnung .........cooiiiiiiiiiiiiiiii i, 120 gm
Wohnflache 2. Wohnung ........coiviiiiiieeieiieiieennaann, 35 gqm
Herstellungskosten ..ottt 390 000— DM
Grundstickskosten ........... o i i 180 000— DM
Mietwert/gQm ..ot e e e 7,— DM
Eigenkapitalanteil an den Gesamtkosten .................... 15 %
Zahlder Kinder ..ottt nenen. 0
Einmalige Werbungskosten (Finanzierungskosten) .......... 106 000— DM

2.4.2 Antell der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Die Wirkung der steuerlichen Rahmenbedingungen senkt entsprechend Modell-
annahmen die Belastung des Nettoeinkommens durch Wohnausgaben in der An-
fangsperiode um ca. 25 Prozentpunkte auf ein Niveau von ca. 30 %. Bis zur 15. Pe-
riode nimmt die Entlastungswirkung bis auf eine GréBenordnung von ca. 3 Pro-
zentpunkten und die Belastung des Nettoeinkommens durch Wohnausgaben
selbst bis auf einen Wert von ca. 15 % ab.

% Anteil der Wohnungsausgaben am Nettoeinkommen

50

40

a = ohne fiskalische
Einwirkungen

b = mit fiskalischen
Einwirkungen

30

20

"I T2 3 4 5 6 7 8 9 0 i 34T Jahr

2.4.3 Wirkungen elnzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Die Struktur der einzelnen steuerlichen Effekte bei der Ermittlung der Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung entspricht weitgehend dem Modell ,2.3% da
auch hier ein niedriger Eigenkapitalanteil fiir die Wohnungsbauinvestition unter-
stellt wird. Die Grofenordnung der Effekte liegt allerdings infolge des hoheren
Steuersatzes und des um ca. 25 % teureren Objekts deutlich hoher.
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Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
des Investors

b————_
15000 | DM K_‘—\_—‘_\_L_‘_

10 000

Brutto-Steuerersparnisse
des Investors aus:
5000 a = Abschreibung

]_ - b = Schuldzinsen
e ————— ¢ = andere Werbungskosten

Jahr

€ o e e e —— — ——

M 273 475 6 7 8 9 10 11 12713 14 15

d = Brutto-Steuerschuld
des Investors aus
5 0004 d Mieteinnahmen

10 0004

Bruttosteuerschuld
des Investors aus VuV

2.4.4 Nettoeffekt der Normalbesteuerung

Die Steuerersparnisse des Investors belaufen sich in den ersten Jahren der Inve-
stition auf ca. 25 000 DM (nominal) pro Jahr und kumulieren im Zeitraum von
15 Jahren auf einen Barwert von ca. 180 000 DM, bezogen auf den selbstgenutzten
Teil des Gebaudes.

Steuerersparnisse Nettoeffekte der Normalbesteuerung
des Investors

180 000 { DM
160 0004
140 000
120 000
100 000

80 000

60 000

a = nominal pro Jahr
40 000 b = Barwerte kumuliert

¢ = Steuererspamisse
des Investors wahrend
20 000 cia der Bauzeit

—r Jahr
1t 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

3 Das Wohneigentum im vom Investor vollstandig selbstgenutzten Gebéude

3.1 Die steuerlichen Rahmenbedingungen

In Abweichung von der im vorangegangenen Abschnitt dargestellten Normalbe-
steuerung nach § 21 EStG werden bei selbstgenutzten Wohnobjekten die Ein-
kilinfte aus Vermietung und Verpachtung durch Ansatz eines pauschalierten
Nutzungswertes ermittelt (§ 21 a EStG). Damit sind alle Werbungskosten abgegol-
ten. Zusatzlich konnen Schuldzinsen bis zum Grundbetrag, dariiber hinaus er-
hohte Absetzungen, abgesetzt werden. Damit ist die Wirkung der Pauschalbe-
steuerung (sowohl in der steuerlichen Verlust- als auch in der UberschuBphase)
im Vergleich zur Normalbesteuerung z. T. erheblich geringer. In der iiberwiegen-
den Zahl der Falle wird der Bau eines selbstgenutzten Gebéudes in der Nutzungs-
phase steuerlich ausschlieflich durch die erhéhten Abschreibungen nach §7b
EStG beriihrt, da der Schuldzinsabzug regelmifig den Grundbetrag neutralisiert.
Falls die Herstellungskosten fiir das Gebaude die Abschreibungshéchstgrenzen
nach § 7b EStG {iiberschreiten, ist die Wirkung der Pauschalbesteuerung unab-
héangig von den mit der Wohnungsbauinvestition verbundenen Kosten, da diese
bei der Abschreibung nicht beriicksichtigt werden kénnen. Insbesondere ist sie —
anders als die Wirkung der ,Normalbesteuerung” — weitestgehend unabhéngig
von der Eigenkapitalausstattung des Investors.
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Die mit dem 2. HStrukG eingefiihrte ,, Kinderkomponente“, die in Verbindung mit
§ 7 b EStG in Hohe von 600 DM fiir das 2. und jedes weitere Kind gewahrt wird, ist
als Abzug von der Steuerschuld ausgestaltet.

Die zeitliche Struktur der steuerlichen Instrumente ist in der folgenden Tabelle
dargestellt:

Vom Investor vollstéindig selbstgenutzte Gebiude

Bau- Nutzungsphase
phase[1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011121314 15

Einmalige Werbungsko-
sten X X

AfA nach § 7b EStG
(5%) einschlieBlich

,2Kinderkomponente“ X X X X X X X X

Grundsteuer

— ermaBigt X X X X X X X X X X

Grundsteuer,

nicht ermaBigt X X X X X...

Grundbetrag des
Einheitswerts X X X X X X X X X X X X X X X..
Schuldzinsen (soweit
vorhanden) bis zur ,
Hohe des Grundbetrages X X X X X X X X X X X X X X X...

Die Pauschalbesteuerung gilt fiir den Zeitpunkt der Nutzung des Gebdudes durch
den Eigentiimer, die Normalbesteuerung wahrend der Bauzeit. Neben diesen
steuerlichen Wirkungen kénnen weitere Entlastungen durch Bezug von Lasten-
zuschufl erreicht werden (vgl. Modellrechnung S. 46).

3.2 Investorentypen

Die Beschreibung der Wirkung der Pauschalbesteuerung erfolgt an drei Beispiel-
tallen:

a) Nachfrager nach einem Einfamilienhaus; 75 000 DM Brutto-Jahreseinkom-
men, Hochkosten-Region

v

Dieser Beispielfall stellt einen Haushalt dar, der iiber ein Brutto-Jahreseinkom-
men von 75 000 DM verfligt. Zum Haushalt gehoren drei Kinder. In einer Hochko-
sten-Region (stédtische Region mit hohen Bau- und Bodenkosten) wird ein Einfa-
milienhaus angestrebt.

In nachstehender Modellrechnung (2.3) wird deutlich, daB ein solcher Haushalt
unter den gegebenen Voraussetzungen (Steuerrecht, Kosten, Einkommen, Eigen-
kapital) nicht in der Lage sein wird, Wohneigentum zu bilden. Das Beispiel zeigt
auf, daB in stadtischen Regionen die Schwelle zum Wohneigentum in Form eines
Einfamilienhauses sehr hoch ist.

Dagegen konnen Haushalte in eher ldndlichen Regionen bei hoher Selbsthilfe,
aber auch gleichzeitig niedrigerem Einkommen, Wohneigentum schaffen. Dies
zeigt das Beispiel (3.4).

b) Selbsthilfe-Bauherren in ldndlichen Regionen

Obwohl in der Beispielrechnung (2.4) der Haushalt iiber ein Bruttoeinkommen
von nur rd. 33 000 DM verfiigt, kann wegen hoher Selbsthilfeleistungen sowie ei-
nes ,eingebrachten” Grundstiicks die Belastung eines Einfamilienhauses getra-
gen werden. Hierzu trégt auch der im Rahmen des Wohngeldgesetzes gewihrte
Lastenzuschuf} bei. Das dargestellte Beispiel ist ein in ldndlichen Regionen haufi-
ger auftretender Fall.
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¢) Der Eigentumswohnungs-Kdufer in einer Hochkosten-Region

Der in Modellrechnung (2.5) dargelegte Fall steht stellvertretend fiir haufige Falle
der Eigentumsbildung sowohl in ldndlichen als auch in stddtischen Regionen.

Wihrend in stidtischen Regionen mit hohen Bau- und Bodenkosten unter den an-
gegebenen Voraussetzungen (insbes.: Brutto-Jahreseinkommen 75000 DM) die
Eigentumswohnung die h#dufig gewéhlte Eigentumsform darstellt, ist in 1dndli-
chen Regionen bei gleichen Annahmen der Erwerb eines Einfamilienhauses
denkbar.

3.3 Modellrechnung Einfamilienhaus, 75 000 DM Bruttojahreseinkommen
(Pauschalbesteuerung)

3.3.1 Annahmen zur Modelirechnung: Eigengenutztes Einfamilienhaus; Hochkosten-Region

Neubau eines eigengenutzten Einfamilienhauses

Bruttoeinkommen des Investors (ohne Kindergeld).......... 75 000— DM
Wohnfliche des Gebaudes ..........cooviiieiiiiiiiiiinneann 130 gm
Herstellungskosten ... 325 000— DM
GrundsticksSKOSten ..o viiii i i it i 120 000— DM
Eigenkapitalanteil an den Gesamtkosten .................... 15%
Zahl der Kinder im Haushalt .............. ... . il 3
Einmalige Werbungskosten (Fmanmerungsnebenkosten) . 80000— DM

3.3.2 Antell der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Die Belastungssitze des Nettoeinkommens durch Wohnausgaben liegen im Mo-
dellfall in den Anfangsjahren der Wohnungsnutzung — mit und ohne fiskalische
Beeinflussung — jenseits der Tragbarkeit.

Die Aufstockung der Abschreibungshéchstgrenzen nach § 7 b EStG und die Ein-
fiihrung der , Kinderkomponente* durch das 2. HStrukG ab 1. Januar 1982 stellen
eine deutliche Verbesserung gegeniiber dem ,alten Recht* (gestrichelte Linie)
dar. Die Schwelle zum Eigentumserwerb kann im Modellfall aber auch mit ihrer
Hilfe allein noch nicht iiberschritten werden.

% Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

a = ohne fiskalische

80 Einwirkungen
b = mit fiskalischen
Einwirkungen
50 by = altes Recht')
b, = neues Recht')
40
30
20

v v v h
1 23 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 Janr

3.3.3 Wirkungen einzeiner Steuervergiinstigungen im Zusammenhang mit der Pauschalbesteue-
rung

Nebenstehende Abbildung weist aus, dal die Verbesserung der Regelung gem.
§ 7b EStG in diesem Fall fast eine Verdoppelung des Férderungseffektes gegen-
tiber altem Recht mit sich bringt. Bei drei Kindern macht die Kinderkomponente
ca. !/3 des Betrags der Abschreibungsvergiinstigung aus. Nach acht Jahren erfolgt
i. d. R. keine nennenswerte steuerliche Beeinflussung des eigengenutzten Wohn-
eigentums mehr, da die Besteuerung des Grundbetrags und der Schuldzinsabzug
sich gegenseitig aufheben und lediglich ab dem 11. Jahr der Nutzung die Grund-
steuer in voller Hohe anfallt.
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Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Steuervergiinstigungen
des Investors im Zusammenhang mit der Pauschalbesteuerung
10000 | DM
Brutto-Steuerersparnisse
des Investors aus:
a = Abschreibung
5000 4 a, = altes Recht
82, e - = a, = neues Recht
&Y e T T b = Kinderkomponente
b
- Jahr

T1 72 3 4 6576 7 8 9 10 11 12" 137 14" 15

3.3.4 Nettoeffekt der Besteuerung

Die Entlastungswirkung beim Bau eines eigengenutzten Geb&audes wird zu einem
erheblichen Teil durch.die in der Bauphase anfallenden Steuerersparnisse im
Rahmen der Normalbesteuerung bestimmt. Die anschlieBende Steuervergiinsti-
gung nach § 7b EStG belauft sich auf etwa die gleiche GréBenordnung. Der ge-
samte Barwert der Steuerersparnisse betrdgt nach 15 Jahren ca. 50 000 DM. Er
reicht in diesem Beispielfall nicht aus, um den Ubergang von Miete in Wohneigen-
tum zu ermoglichen.

Steuerersparnisse Nettoeffekte der Besteuerung
des Investors

a = nominal pro Jahr
80000 { DM a, = altes Recht
a; = neues Recht
b = Barwerte kumuliert
b, = altes Recht
b, = neues Recht
¢ = Steueretsparnisse
des Investors wahrend

20 000 J——I der Bauzeit
c
LS e |
- Jahr

M BB T S B9 10 11 12 13 14" 15

60 000

40000

1) altes Recht = Abschreibungshéchstbetrag nach § 7b EStG 150 000 DM
neues Recht = Abschreibungshéchstbetrag nach § 7b EStG 200 000 DM sowie Kinderkomponente

3.4 Modellrechnung ,Selbsthlifebauherr* (Pauschalbesteuerung)

3.4.1 Annahmen zur Modellrechnung ,Selbsthilfe-Bauherr”, Niedrigkosten-Region

Neubau eines eigengenutzten Einfamilienhauses
Bruttoeinkommen des Investors (ohne Kindergeld).......... 32 500,— DM
Wohnflache des Gebaudes ..................ccoiiiiiiiia... 125 qm
Herstellungskosten ....................... P 240 000— DM
Grundstiickskosten ........... .. 40 000— DM
Eigenkapitalanteil an den Gesamtkosten

(Selbsthilfe, Verwandtendarlehen) ......................... 55 %
Zahl der Kinder ..................0 e 3
Einmalige Werbungskosten (Finanzierungsnebenkosten) .... 20 000,— DM

3.4.2 Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Bei einer Anfangsbelastung von ca. 33 % des Nettoeinkommens und einem Absin-
ken auf ca. 20 % im Zeitablauf ist im Beispielsfall der Eigentumserwerb unter den
genannten Voraussetzungen denkbar. Die steuerlichen Rahmenbedingungen tra-
gen in diesem Fall mit einer spilirbaren Entlastung in Hohe von 10 Prozentpunk-
ten inder Anfangsperiode bei, der Lastenzuschufl vermindert die Belastung im er-
sten Jahr der Nutzung um weitere 8 Prozentpunkte.
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% Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen
60
a = ohne fiskalische
50 Einwirkungen
b = mit fiskalischen
Einwirkungen
40 (inkl. LastenzuschuB)
30
20
10

—— Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

3.4.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
sowie des Wohngeldes

Neben der Steuervergiinstigung nach § 7 b EStG einschliellich der Kinderkompo-
nente hat hier — insbesondere in den ersten Jahren der Nutzung — der Lastenzu-
schul nach dem Wohngeldgesetz quantitativ eine erhebliche Bedeutung. Die
Wohngeldberechtigung entsteht durch das — im Hinblick auf die Eigentumsma0-
nahme — relativ niedrige Einkommen des Investors.

Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Steuervergiinstigungen im Zusammenhang
des Investors ¢ mit der Pauschalbesteuerung sowie des Lastenzuschusses
LastenzuschuB

Brutto- Steuerersparnisse
100001 DM des Investors aus:
a = Abschreibung
b = Kinderkomponente

La: schuB (¢
5000 stenzuschuB (c)

v Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

3.4.4 Nettoeffekt der Besteuerung sowie des Wohngeldes

Infolge niedriger Finanzierungsnebenkosten in der Bauphase und relativ niedri-
gen Steuersatzes des Investors ist der Barwert der Steuerersparnisse und des La-
stenzuschusses in einer Grolenordnung von ca. 30 000 DM relativ niedrig. (In der
Beispielrechnung wurde davon abgesehen, eine Anpassung der Wohngeldtarife
an die Nominaleinkommensentwicklung vorzunehmen, so da3 der Anspruch auf
Wohngeld in der fiinften Periode entfillt.)

Steuerersparnisse Nettoeffekt der Besteuerung sowie des Lastenzuschusses

des Investors

LastenzuschuB
a = nominal pro Jahr
b = Barwerte kumuliert

40000 1 DM

20 000 _,___,-—J——'_J—r—

c b )
a3, — v —— Jahr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
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3.5 Modellrechnung ,Eigentumswohnungs-Kéufer* (Pauschalbesteuerung) ')

3.5.1 Annahmen zur Modelilrechnung ,Eigentumswohnungs-Kaufer“, Hochkosten-Region

Kauf einer neuerrichteten Eigentumswohnung zur Eigennutzung
Bruttoeinkommen des Investors ..............ccooiiiiiinn, 75000— DM
Wohnflache ...... .o i it 80 gm
Herstellungskosten ....... ... 200 000,— DM
Anteilige Grundstiickskosten ..............viiiiiiiiiinnn.. 50 000— DM
Eigenkapitalanteil an den Gesamtkosten .................... 40 %
Zahlder Kinder ..........o it keine
Einmalige Werbungskosten (Finanzierungsnebenkosten) .... 14 000— DM

3.5.2 Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Unter den gegebenen Annahmen errechnen sich unter Beriicksichtigung der
steuerlichen Wirkungen Belastungssétze von ca. 23 % in der Anfangsperiode so-
wie ca. 10 % im 15. Jahr der Nutzung. § 7 b EStG bewirkt dabei eine Minderung der
Belastung um ca. 5 Prozentpunkte.

% Anteil der Wohnungsausgaben am Nettoeinkommen

60

50

40 a = ohne fiskalische

Einwirkungen

30 b = mit fiskalischen
g Einwirkungen

20 ——

10 Te—_

T 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 iz i3 14 15T A

3.5.3 Wirkungen einzelner Steuervergiinstigungen im Zusammenhang mit der Pauschalbesteue-
rung

Im Beispielfall entstehen Entlastungswirkﬁngen beim Erwerber ausschlieBlich
durch § 7b EStG.

Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Steuerverglinstigungen im Zusammenhang mit der Pauschalbesteuerung
des Investors
10 000 1 DM
Brutto-Steuerersparnisse
des Investors aus:
a = Abschreibung nach
5000 § 7b EStG

T 72 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 18 14 15 A

3.5.4 Nettoeffekt der Besteuerung

Bei niedrigen Finanzierungsnebenkosten und mittlerem Steuersatz des Investors
fallt der Barwert der Steuererparnisse in einer Gréenordnung von 25000 DM
an.

1) Dieser Modellfall ist vergleichbar auch fiir Investoren, die auBerhalb von Verdichtungsre-
gionen einfache Einfamilienh&user errichten. Diese Fille treten haufig auf.
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Steuerersparnisse
des Investors

Nettoeffekte der Besteuerung

120 0001 DM
100 0001
80 000
60 000

40 000

a = nominal pro Jahr

b = Barwerte kumuliert

¢ = Steuerersparnisse
des Investors wahrend
der Bauzeit

20000

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

3.6 Vergleich: Das volistéindig und das teilwelse seibstge-
nutzte Gebaude

Die Gegeniiberstellung der Wirkungen der ,Pau-
schalbesteuerung” (Anwendung bei eigengenutzten
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen)
und der ,Normalbesteuerung"” (Anwendung bei teil-
weise eigengenutzten Zweifamilienh&usern und an-
deren Geb&duden) zeigt strukturelle Unterschiede
auf, die sich anhand weniger Kennziffern aus den
vorangegangenen Modellrechnungen veranschauli-
chen lassen:

Belastung des Eigennutzer-Investors
mit Wohnausgaben

13 14 15

Entlastungs- Belastung des
wirkungen Nettoeinkommens
durch Wohnausgaben
bei (teilweise) eigen-
genutzten Gebauden
1. Periode
ohne mit
Rahmenbedingungen fiskalischen/m
und Investoren Nettoeffekt
Normalbesteuerung?)
~Mittleres Einkommen*“
(S. 32) 76 % 55%
»Hohes Einkommen*
(S. 34) 54 % 30%
Pauschalbesteuerung?2)
,Mittleres Einkommen* ,
(S.37) 78 % 70%
wSelbsthilfeinvestor* ,
(S. 38) 51% 33%
»Eigentumswohnungs-
Kaufer* (S. 40) 28% 23%

1) teilweise selbstgenutztes Wohneigentum
?) selbstgenutzte Einfamilienh&user und Eigentumswoh-
nungen

Die Entlastungswirkungen der ,Normalbesteue-
rung” liegen in den dargestellten Modellrechnungen
mit einer GréBenordnung von 15 bis 24 Prozent-
punkten des Nettoeinkommens in der ersten Peri-

Jahr

ode erheblich tuber den Effekten der ,Pauschalbe-
steuerung”. Dort betragen sie fiinf bis zehn Prozent-
punkte.

Bei planméBiger Selbsthilfe sowie relativ hohem Ei-
genkapital (z. B. in Form eines bereits vorhandenen
Grundstiicks) ist selbst bei niedrigem Einkommen
der Erwerb eines Einfamilienhauses (im Rahmen
der Pauschalbesteuerung) moglich (vgl. S. 38). Diese
Voraussetzungen sind insbesondere in eher landli-
chen Regionen anzutreffen. Dies erklart auch, da in
diesen Gebieten die Eigentumsquote vergleichs-
weise hoch ist.

Bei einem Eigentums-Nachfrager mit einem Ein-
kommen von 75 000 DM und niedrigem Eigenkapi-
talanteil reicht die Entlastungswirkung der Pau-
schalbesteuerung (inkl. § 7 b EStG) in Hochkosten-
Regionen dagegen nicht aus, um ein Einfamilien-
haus zu erwerben, (S. 37).

Der ,Eigentumswohnungs-Kdufer“ kann bei den ge-
gebenen Annahmen zu Einkommen und Eigenkapi-
talausstattung in einer Hochkosten-Region als Ei-
gentumsnachfrager auch bei der begrenzten Wir-
kung der Pauschalbesteuerung zum Zuge kommen,
ohne dall damit eine erhebliche Belastung seines
Nettoeinkommens verbunden wire (S. 40).

Trotz der hohen Entlastungswirkungen, die sich
beim Bau eines Zweifamilienhauses (Normalbe-
steuerung) ergeben konnen, wird der Erwerb dieser
Form des Wohneigentums erst ab einem Bruttojah-
reseinkommen von ca, 75 000 DM mdéglich. Dies ist
allerdings auch nur dann der Fall, wenn sich die
Bauherren zu erheblichen Einschriankungen ihres
Lebensstandards entschlieBen (S. 32).

Fiir Bauherren mit hohem Einkommen kann der
Bau oder Erwerb von Zweifamilienhdusern (Nor-
malbesteuerung) vor allem wegen der erheblichen
steuerlichen Entlastungswirkungen sehr attraktiv
sein. Dies insbesondere deshalb, weil der geringe
Mehrkostenaufwand fiir die Einrichtung einer klei-
neren Einliegerwohnung von den erzielbaren steu-
erlichen Entlastungswirkungen mehr als ausgegli-
chen werden kann (S. 34). Dabei ist zu beriicksichti-
gen, daB ein Teil des Gebdudes vermietet sein
muf.

Die Auswirkungen der Pauschal- und Normalbe-
steuerung lassen sich zusétzlich in Form von Net-
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toeffekten pro qm Wohnflache und Monat veran-
schaulichen. Hierdurch wird auch ein Vergleich mit
entsprechenden Kennziffern bei Vermieter-Investo-
ren (Abschnitt B Kapitel II) moglich.

Normal- und Pauschalbesteuerung bei Eigennutzer-Investoren (Modellrechnungen)?)

Barwerte der Nettoeffekte der Besteuerung
pro gqm Wohnfldche
Eigennutzer bis Periode 5 bis Periode 10 bis Periode 15
~ gesamt pro Monat gesamt pro Monat gesamt pro Monat

Normalbesteuerung ?)

»Mittleres Einkommen*“ (S. 32) 540,— 9— 790,— 6,60 910,— 5—
»,Hohes Einkommen"“ (S. 34) 980,— 16,— 1350,— 11,30 1500— 8,30
Pauschalbesteuerung

»Mittleres Einkommen* (S. 37) 310,— 5,20 380,— 3,20 370,— 2,10
»Selbsthilfeinvestor” (S. 38) 140,— 2,30 180,— 1,50 180,— 1,00
,Eigentumswohnungs-Kaufer"

(S. 40) 240,— 3,90 320,— 2,70 310,— 1,70

1) Die Ubersicht kann nur die strukturellen Unterschiede der Wirkungen der steuerlichen Rahmenbedingungen bei ver-
schiedenen Bauherren deutlich machen. Dabei sind die Einzelwerte zwar abhéngig von den Annahmen der Modell-
rechnung. Andern sich diese, bleiben jedoch die Relationen zueinander im wesentlichen konstant (vgl. Anhang 2).

Hierin liegt der Informationswert der Ubersicht.

?) Die beiden im Rahmen der Normalbesteuerung dargestellten Modellrechnungen zum teilweise selbstgenutzten Zwei-
familienhaus gehen von einer niedrigen Eigenkapitalausstattung (15%) des Investors und entsprechend hohen Wer-
bungskosten in Form von Schuldzinsen aus. Bei htherem Eigenkapital kénnen die Barwerte der steuerlichen Effekte

deutlich niedriger liegen.

Die Beispielrechnungen fiir den Bereich des Eigen-
tums machen insgesamt deutlich:

(1) Lange Entschuldungsphasen verschieben das
Entstehen von steuerlichen Uberschiissen aus
der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung
weit in die Zukunft. Bei einem dann vorgenom-
menen Eigentumswechsel entstehen aus der
Sicht des Staates erneut Steuermindereinnah-
men.

(2) Das Nebeneinander von ,Normalbesteuerung“
und ,,Pauschalbesteuerung“ fir Eigennutzer-In-
vestoren kann nach Ende der Verlustphase ei-
nen Wechsel der Besteuerungsform durch Art-
fortschreibung des Gebaudes (i. d. R. Zweifami-
lienhaus in ein Einfamilienhaus) nahelegen.

(3) Die in der offentlichen Diskussion haufig her-
vorgehobene Beglnstigung von Einfamilien-
hausbauherren (§ 7b EStG) wird im Vergleich
zu Zweifamilienhaus-Investoren stark relati-
viert. Die Bundesregierung hat bereits in ihrem
9. Subventionsbericht darauf hingewiesen, daf3
sich ,u.a. wegen der stark gestiegenen Bau-
preise die steuerlichen Wirkungen der Normal-
besteuerung und der Pauschalbesteuerung wei-
ter auseinander entwickelt haben*”.

Mit der Anhebung der Abschreibungshéchstbetréige
gem. § 7 b EStG um 50 000 DM sowie der Einfiihrung
einer ,Kinderkomponente“ fiir diejenigen Bauher-
ren, die von der Abschreibung gem. § 7b EStG
Gebrauch machen, hat die Bundesregierung eine
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Initiative ergriffen, um auch zu einer gleichmaBige-
ren Behandlung steuerpflichtiger Bauherren im Ei-
gentumssektor zu gelangen.

In der Fachdiskussion werden die steuerlichen Rah-
menbedingungen von Bauherren selbstgenutzten
Wohneigentums weiterhin erortert. Auch der Sach-
verstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung hat in seinem Jahresgut-
achten 1980/81 (Drucksache 9/17, S. 157 ff.) auf diese
Fragestellungen hingewiesen.

Einerseits wird vorgeschlagen, die Pauschalbesteue-
rung aufzuheben und damit der Normalbesteuerung
generell Geltung zu verschaffen. Dies wiirde zu ei-
ner Gleichstellung mit Investitionen im Mietwoh-
nungsbau fihren. Durch den unbegrenzten Schuld-
zinsabzug wiirden zwar zusétzliche starke Entla-
stungswirkungen bei Bauherren eintreten, die ihr
Wohneigentum (z.T.) selbst nutzen. Die hierdurch
aus der Sicht des Staates in diesem Bereich entste-
henden Steuermindereinnahmen wiirden aber er-
heblich ansteigen. Dem wiirden keine entsprechen-
den Steuermehreinnahmen gegeniiberstehen, da
keine Méglichkeit gesehen wird, bei der Ermittlung
des Nutzungswertes eine marktgerechte Miete an-
zusetzen. Selbst wenn dies geldnge, stellte sich das
Problem, daB3 die Phase der Nutzung eines entschul-
deten Wohneigentums in der Regel mit dem Aus-
scheiden aus dem Erwerbsleben zusammenfillt; bei
dann sinkenden Haushaltseinkommen wiirden die
Wohnkosten erheblich ansteigen (hdhere Steuerzah-
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lung aufgrund eines hoher angesetzten Nutzungs-
wertes).

Bei einer solchen Ldsung (generelle Geltung der
Normalbesteuerung) wiirden zuséatzliche, positive
Auswirkungen auf die Nachfrage nach Wohneigen-
tum ausgehen.

Andererseits wird vorgeschlagen, das (teilweise)
selbstgenutzte Wohneigentum als ,,Konsumgut” zu
behandeln. Die Moglichkeit, Werbungskosten gel-
tend zu machen sowie die Besteuerung des Nut-
zungswertes wiirden entfallen. Die Aufhebung der
Nutzungswertbesteuerung bréchte wegen der Viel-
zahl der Félle eine beachtliche Verwaltungsverein-
fachung. Es entfiele die Moglichkeit der Entlastung
im Rahmen der Einnahme-/UberschuBrechnung.
Verluste aus Vermietung in der Investitionsphase

Abschnitt C

wirden nicht entstehen. Um einen ausreichenden
Investitionsanreiz zu erhalten und die Vermogens-
bildung weiterhin zu beglinstigen, mifite jedoch ein
neuer Fordertatbestand (der je nach Ausgestaltung
unterschiedlichen Verwaltungsaufwand nach sich
ziehen konnte) geschaffen werden. Wie im Falle der
generellen Ausdehnung der Normalbesteuerung
konnten auch in diesem Fall zusatzliche, positive
Auswirkungen auf eine Nachfrage nach Wohneigen-
tum ausgehen.

Zwischen den beiden ,reinen Losungen“ sind auch
Mischformen denkbar.

Die verschiedenen Uberlegungen haben bisher nicht
einmal in der Fachdiskussion zu einem abschlieflen-
den Ergebnis gefiihrt. Sie zeigen aber, dafl beide
denkbaren Wege mit einschneidenden Anderungen
des bestehenden Steuerrechts verbunden wéren.

Die Neubauférderung im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues

Kapitel |

Das Férderungssystem des sozialen Wohnungs-
baues

1 Zielsetzung

Nach § 1 des II. Wohnungsbaugesetzes haben Bund,
Lander, Gemeinden und Gemeindeverbédnde den
Wohnungsbau unter besonderer Bevorzugung des
Baus von Wohnungen, die nach Grofe, Ausstattung
und Miete oder Belastung fiir die breiten Schichten
des Volkes bestimmt und geeignet sind (sozialer
Wohnungsbau), als vordringliche Aufgabe zu for-
dern. Die Forderung des Wohnungsbaus hat das Ziel,
den Wohnungsmangel zu beseitigen und fiir weite
Kreise der Bevolkerung breitgestreutes Eigentum
zu schaffen,

Der soziale Wohnungsbau verbindet die wohnungs-
politische Aufgabe der Beseitigung des Wohnungs-
mangels zugunsten derjenigen Wohnungssuchen-
den, die aus eigenen Kréaften nicht zu einer ausrei-
chenden Wohnungsversorgung kommen, mit der
vermogenspolitischen Zielsetzung einer breiteren
Streuung von Wohneigentum.

2  Wandel der Aufgabenstellung

Bis in die 60er Jahre hinein war der soziale Woh-
nungsbau auf die Beseitigung der kriegsbedingten
Wohnungsnot und auf die Wohnraumbeschaffung
~ fiir Fliichtlinge/Vertriebene und Zuwanderer ausge-
richtet.

Nach Beseitigung der allgemeinen, kriegsbedingten
Wohnungsnot blieb fiir die Wohnungspolitik das im

Einzelfall noch schwieriger zu losende Problem
der Wohnungsversorgung einkommensschwécherer
kinderreicher Familien, alleinstehender Elternteile
mit Kindern, alterer Menschen und Schwerbehin-
derter mit besonderem Wohnungsbedarf. Die Woh-
nungspolitik entsprach der verénderten Aufgaben-
stellung und der zunehmenden Verengung des fi-
nanziellen Spielraums in den 70er Jahren durch

— Konzentration des mit hohem Subventionsbe-
darf verbundenen traditionellen sozialen Woh-
nungsbaus (1. Férderungsweg) auf den Bau von
Wohnungen fiir enger abgegrenzte Zielgruppen

— und durch ein zusatzliches Programm fiir Haus-
halte, die aufgrund hoherer Einkommen und un-
ter Inanspruchnahme der indirekten steuerli-
chen Férderung mit niedrigeren direkten Sub-
ventionen in die Lage versetzt werden, Wohnei-
gentum zu erwerben (2. Forderungsweg). Die
hierdurch ausgelosten Umzugsketten kommen
mittelbar auch den Zielgruppen des 1. Forde-
rungsweges zugute.

3 ' Quantitative und qualitative Entwicklung

Die Zahl der geforderten Wohnungen ist von durch-
schnittlich 335 000 in den 50er Jahren, 231 000 in den
60er Jahren und 147 000 in den 70er Jahren auf
knapp 100 000 zu Anfang der 80er Jahre zuriickge-
gangen. Der zahlenmafBige Riickgang war von einer
stetigen VergroBerung der durchschnittlichen
Wohnflachen begleitet. Wahrend 1980 die durch-
schnittliche Wohnfldche in Ein- und Zweifamilien-
hausern 120 m? betrug, lag sie in den Jahren 1960 bis
1970 erst zwischen 77 und 101 m?2. Ahnlich ist die
Entwicklung bei Mietwohnungen verlaufen. Die
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Forderung des sozialen Wohnungsbaues

— Bewilligungen —
Geforderte Wohnung
1956/59 1960/69 1970/79 1980 19811%)
Jahresdurchschnitte

Anzahl |in % | Anzahl |in % | Anzahl |in % | Anzahl |in % | Anzahl [in %
Wohnungen insgesamt 335000 | 100 | 231000 | 100 | 147000 | 100 | 97000 100 | 93000 100
davon
Eigentumswohnungen 81 000 24 68 000 29 64 000 44 1 57000 . 59 | 48 000 52
Mietwohnungen 254 000 76 | 163000 71 83 000 56 | 40000 41| 45000 48

1) Vorlaufiges Jahresergebnis

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, Fachserie 5, Reihe 2 sowie Meldungen der Lénder an das Bundesministe-

rium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau

durchschnittliche Wohnflache betrug 1960/70 zwi-
schen 62 und 68 m? und erhohte sich bis 1980 auf 83
m?. Der Anteil von EigentumsmafBnahmen hat sich
in den 80er Jahren gegeniiber dem Durchschnitt der
Jahre 1970/79 erhoht (vgl. vorstehende Tabelle).

4 Grundziige des Férderungssystems

Die Ausgestaltung der Férderungssysteme des so-
zialen Wohnungsbaus nach Art und Hohe der Forde-
rung obliegt im einzelnen den Landern. Bei der Viel-
falt der Férderungssysteme gilt jedoch folgendes
Grundschema:

— Im traditionellen sozialen Wohnungsbau (L. For-
derungsweg) wird durch den Einsatz 6ffentlicher
Mittel eine langfristige ,,Sockelverbilligung” der
Miete bzw. Belastung erreicht. Sie wird durch
eine degressiv gestaffelte, befristete Forderung
erganzt. Der Bund tragt in diesem System mit
seinen Finanzhilfen zur langfristigen Mietverbil-
ligung bei.

Im 2.Foérderungsweg werden degressiv gestaf-
felte Aufwendungsdarlehen zur Entlastung der
Eigenheimerwerber in der Phase der starksten
finanziellen Beanspruchung gewahrt. Sie ver-
starken damit vor allem bei Familien mit Kin-
dern die Entlastungswirkungen, die von den
steuerlichen Rahmenbedingungen ausgehen.

5  Einsatz objektbezogener Subventionen
zur Senkung der Belastung

Das Ausmaf} der objektbezogenen Subventionie-
rung im sozialen Wohnungsbau 1463t sich am Beispiel
des bayer. Forderungssystems verdeutlichen:

1. Bei der Eigenheimforderung im 1. Férderungs-
weg wird die laufende Belastung durch Einsatz

Offentlicher Mittel langfristig um 6 DM je Qua-
dratmeter/Monat und zusétzlich durch degres-
sive Hilfen von anfénglich 2 DM je Quadratme-
ter/Monat (insgesamt also um anfénglich 8 DM
je Quadratmeter/Monat) gesenkt.

In dieser Weise werden in erster Linie kinderrei-
che Haushalte geférdert. Hinzukommen gegebe-
nenfalls Lastenzuschiisse und Mittel aus ande-
ren dffentlichen Kassen (etwa von den Kommu-
nen oder aus dem landwirtschaftlichen Bereich).
Im Jahr 1980 wurden ca. 13 000 Eigentumsmaf3-
nahmen im 1. Foérderungsweg geférdert.

2. Bei der Eigenheimforderung im 2. Forderungs-
weg wird die laufende Belastung durch Gewah-
rung degressiv gestaffelter Aufwendungsdarle-
hen anfénglich um 4 DM je Quadratmeter/Mo-
nat, in Ballungszentren um 5,20 DM je Quadrat-
meter/Monat, gesenkt. Im Jahr 1980 wurden ca
44 000 Eigentumsmafinahmen im 2. Férderungs-
weg gefordert.

3. Bei der Forderung von Mietwohnungen fir be-
stimmte Zielgruppen im 1. Férderungsweg wird
die nach dem Kostendeckungsprinzip ermittelte
Kostenmiete durch Einsatz Offentlicher Mittel
langfristig um 7,50 DM je Quadratmeter/Monat
zusatzlich durch degressive Hilfen anfanglich
um 2 DM je Quadratmeter/Monat gesenkt.-

Hier kann bei entsprechend hohen Bau- und Boden-
kosten zur Erreichung einer noch vertretbaren An-
fangsmiete der Einsatz von Objektsubventionen
(aus Bundes-, Landes- und Gemeindemitteln) im
Ausmaf} von bis zu 18 DM je Quadratmeter/Monat
erforderlich sein. Der Gegenwartswert der Pro-
grammférderung betrug 1980 in Miinchen z. B. ca.
135000 DM, er ist in ,Niedrigkosten-Regionen“ Bay-
erns wesentlich niedriger. Bei steuerpflichtigen
Bauherren entstehen zusétzliche Steuerausfille in
unterschiedlicher Hohe. Insgesamt wurden 1980 ca.
33 000 Mietwohnungen im 1. Férderungsweg gefor-
dert.
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Kapitel 1l

Wirkungen des Férderungssystems

1 Entlastungswirkungen beim Eigenheimer
1.1 Vorbemerkungen

Im Eigenheimbau flieBt die direkte Férderung unmittelbar mit den steuerlichen
Wirkungen — in der Regel der Pauschalbesteuerung — beim Eigenheimer zusam-
men. Dabei gilt in Vereinfachung, da Familien mit niedrigeren Einkommen,
wenn sie im 1. Forderungsweg gefordert werden, eine héhere direkte Forderung,
dagegen aufgrund ihrer Einkommensverhaltnisse eine geringere steuerliche Ent-
lastung erhalten. Familien mit h6heren Einkommen, die im 2. Forderungsweg ge-
fordert werden, werden dagegen steuerlich starker entlastet — insbesondere
wenn die Wohnungsinvestition im Rahmen der Normalbesteuerung erfolgt.

Die zeitliche Struktur der wohnungspolitischen Instrumente ist nachstehend fiir
den Fall der Pauschalbesteuerung im 1. Forderungsweg dargestellt:

Bau- Nutzungsphase
phase{1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15
Einmalige
Werbungskosten X X

AfA nach § 7b EStG
(5%) einschlieBlich
»,Kinderkomponente“ X X X X X X X X

Grundsteuer
— ermaBigt X X X X X X X X X X
Grundsteuer
— nicht erméafBigt X X X X X...

Schuldzinsen
(soweit vorhanden)
bis zur Hohe
des Grundbetrages X X X X X X X X X X X X X X X...

Aufwendungszuschiisse

100% X X X

5% X X X

50% X X X

25% X X X
Baudarlehen X X X X X X X X X X X X X X X...
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1.2 Modelirechnung: Eigenheim-Bauherr (Pauschalbesteuerung) im 1. Férderungsweg
des sozialen Wohnungsbaus

1.2.1 Annahmen zur Modellrechnung: Elgenhelm-Bauherr Im 1. Férderungsweg
des sozialen Wohnungsbaus — Niedrigkosten-Region

Neubau eines eigengenutzten Einfamilienhauses in einer
Niedrigkosten-Region im Rahmen des 1. Forderungsweges

Bruttoeinkommen des Investors ‘

(ohne Kindergeld) ........coooitiiiiiiiiiiiii i 35000— DM
Wohnfldche der Gebaudes .............ciiivieiiiinii... 120 gm
Herstellungskosten des Gebaudes ........................... 216 000,— DM
Grundstiickskosten ....... ... i e 50 000,— DM
Eigenkapitalanteil ........... . .. i 40 %
Zahlder Kinder ........ccooiiiiuiininiiii e, 3
Einmalige Werbungskosten ................ ..o, 15000,— DM

1.2.2 Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Der Modellfall zeigt, da3 trotz des relativ geringen Einkommens niedrige Geste-
hungskosten und , Einsatz der 6ffentlichen Mittel” (einschlieSlich Wohngeld) eine
vergleichsweise niedrige Belastung des Eigentlimers durch Wohnausgaben zur
Folge haben. Bei Auslaufen der Wirkung aus § 7 b EStG im 9. Jahr steigt die Bela-
stung deutlich an, nach Tilgung der Bauspardarlehens fillt sie in der 12. Periode
jedoch dauerhaft wieder ab.

% Anteit der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

60 a a - ohne fiskalische

Einwirkungen

b = mit fiskalischen
Einwirkungen
(inkl. Lastenzuschuf3)

504

40

304

[ ————

TT———— i

———

20 D ——ae

—r— g v g v Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1.2.3 Wirkungen einzeiner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
sowie der direkten 6ffentlichen Forderung

Der Zinsvorteil des ,,6ffentlichen Baudarlehens" bringt fiir den Investor im darge-
stellten Fall den deutlich grofiten Entlastungseffekt mit sich. Da der Zinsvorteil
als Differenzbetrag zu einem Hypothekarkredit in gleicher Hohe berechnet wird,
nimmt er — infolge abnehmender Zinsvorteile in der Annuitit des Vergleichskre-
dits — kontinuierlich ab. Der Tilgungsvorteil des 6ffentlichen Baudarlehens (kon-
stante Tilgung in Hohe von 1 %) steigt entsprechend. Die Wirkung des Aufwen-

. dungszuschusses (Anfangsférderung hier 2— DM pro gm foérderungsfihige
Wohnfldache) entspricht in den ersten drei Perioden knapp der Wirkung von § 7 b
EStG einschlieBilich Kinderkompenente und lduft nach jeweils dreijdhrigen De-
gressionsstufen in der 12. Periode aus. In den ersten drei Jahren der Nutzung fallt
— ohne Anpassung der Tarife — zusatzlich Wohngeld in Form des Lastenzu-
schusses an.
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Steuerersparnisse Wirkungen einzeiner Aufwands- und Ertragspositionen

des Investors und aus Vermietung und Verpachtung sowie

Vorteile aus 6ffent- GroBenordnung einzelner Positionen der direkten Forderung

lichen Mitteln .
Brutto-Steuerersparnisse
des Investors aus:

150004 DM a - Abschreibung nach

§ 7b EStG
b = Kinderkomponente
Direkte offentliche Forderung:
10 0001 ¢ = Aufwendungszuschiisse
d = Baudarlehen-Zinsvorteil
e = Baudarlehen-Tilgungs-
vorteil
LastenzuschuB (f)

5000

———=a—

e e =g

- r T Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Jo o o

1.2.4 Nettoeffekt der Besteuerung sowie der direkten offentlichen Férderung

Der Nettoeffekt der steuerlichen und direkten Instrumente belduft sich auf ca.
85 000 DM im Barwert iiber 15 Jahre, wobei der steuerliche Anteil ca !/4 des Ge-
samtbetrages ausmacht. Die direkte Forderung hat in diesem Fall (niedriges Ein-
kommen, Pauschalbesteuerung) fiir die Investitionsentscheidung das weitaus
grofite Gewicht.

Steuerersparnisse Nettoeffekt der Besteuerung sowie der direkten offentlichen Forderung
des Investors und -

Vorteile aus o6ffent-

lichen Mitteln

1000004 DM
a = nominal pro Jahr

80 000 _’_,__,——-—-——‘_ b = Barwerte kumuliert
¢ = Steuerersparnisse
60 000 __'—-’—_. des Investors wahrend
der Bauzeit
40 000 __|_‘—J
20 000 b |

— Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Anmerkung:

Eine ausfiihrliche Erlauterung des Rechenansatzes fiir diese Modellrechnung fin-
det sich in Anlage 3.’ )

2  Entlastungswirkungen beim Sozialmieter
21 Vorbemerkung

Fiir die Mietkalkulation im &ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau gilt so-
wohl fiir steuer- als auch nicht steuerpflichtige Bauherren das Kostenmietenprin-
zip. Die Kostenmieten werden mit hohen Subventionen auf eine fiir die Zielgrup-
pen des sozialen Wohnungsbaus tragbare Hohe gesenkt. Im freifinanzierten Miet-
wohnungsbau werden die wirtschaftlichen Vorteile, die sich bei Ausnutzung des
Steuersystems ergeben, z. T. in Form von verbilligten Mieten an die Mieter wei-
tergegeben (vgl. S. 12f). Daraus ergibt sich, da einem Einsatz objektbezogener
Subventionen zur Senkung der Kostenmiete um 10 DM je m?/Monat bei einer An-
fangsmiete oft nur ein Mietvorteil von 2,50 DM je m?/Monat gegeniiber vergleich-
baren freifinanzierten Mietwohnungen gegeniibersteht. Durch die rascheren
Mietsteigerungen nach Fertigstellung, die bei nicht preisgebundenen Wohnungen
moglich sind, kann sich der Mietvorteil vergréBern. Bei der Wertung dieses Ergeb-
nisses ist indessen auch zu beriicksichtigen, daB} der freifinanzierte Mietwoh-
nungsbau nicht auf bestimmte Zielgruppen ausgerichtet ist.

Die direkte Forderung im Rahmen des 1. Férderungsweges erfolgt im allgemei-
nen durch eine Kombination von Baudarlehen und degressiven Aufwandssubven-
tionen. Fiir die Baudarlehen werden wahrend des Zeitraums des Abbaus der Auf-
wandssubventionen (hier 12 Jahre) in der Regel Verwaltungskosten von 0,5 % pro
Jahr und eine Tilgungsleistung von 1% des Anfangsdarlehens berechnet. Zeit-
punkt und Hohe der frithestens nach Auslaufen der Aufwendungszuschiisse an-
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schlieBenden Verzinsungen des Baudarlehens werden in den L&éndern unter-
schiedlich gehandhabt. Besonders die groen GroBstddte beteiligen sich an der
Wohnungsbaufinanzierung in erheblichem MafBe, damit trotz der hohen Bauko-
sten (bei den an den durchschnittlichen Kostenverhéltnissen orientierten Lan-
des- und Bundesmitteln) die Bewilligungsmieten eingehalten werden konnen.

In der Modellrechnung wird innerhalb des Berechnungszeitraums von 15 Jahren
keine Verzinsung des Baudarlehens angenommen.

Instrumente der 6ffentlichen Forderung (1. Forderungsweg)

Bau- Nutzungsphase

phase|]l 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15
Baudarlehen XX X X X X X X X X X X X X X X X..
Aufwendungszuschull
1. Stufe X X X
2. Stufe X X X
3. Stufe X X X
4. Stufe X X X

22 Modellrechnung, Sozialer Mietwohnungsbau, 1. Férderungsweg,
Gemeinniitziges Wohnungsunternehmen, Hochkosten-Reglon

2.2.1 Annahmen zur Modelirechnung

Neubau eines mehrgeschossigen Mietwohngebiiudes im Rahmen

des 1. Forderungsweges

Wohnfldche pro Wohnung ..........c.oooviiiiiiiiiiiinnn, 80 qm
Gesamtkosten pro Wohnung ..............ccoiiiiiiiiiiinnn.. 200 000,— DM
Baudarlehen ........... S 140 000~ DM
AufwendungszuschuB3 (1.Jahr) ..........cooiviiiiiiaiinan... 1920,— DM
Eigenkapitalanteil ......... .. ... ... .. i 15%
Anfangsmiete pro gqm und Monat ..................c.....n.. 7,25 DM

2.2.2 Rechnerische Kostenmiete und durch éffentliche Mittel verbilligte Miete

Baudarlehen und Aufwendungszuschul3 verringern die Kostenmiete (gem. BV)
von anfénglich ca. 22 DM auf eine Anfangsmiete in Héhe von 7,25 DM. Der An-
stieg der Sozialmiete entspricht dem Abbau des Aufwendungszuschusses und der
Entwicklung der Ansétze fiir Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungsko-
sten.

DM/m? Rechnerische Kostenmiete und durch dffentliche Mittel verbilligte Miete
pro m?-Wohnflache pro Monat

24
20 a = rechnerische Kostenmiete

a—— b = durch &ffentliche Mittel
verbilligte Miete

Jahr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
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2.2.3 GroBenordnung einzelner Instrumente des 1. Férderungsweges

Der Vorteil des Baudarlehens wurde als Zins- bzw. Tilgungsdifferenz zu einem
sonst in gleicher Hohe erforderlichen Hypothekardarlehen ausgewiesen. Nicht
erfaB3t ist in dieser Darstellung der Kostensenkungseffekt, der durch geringere Fi-
nanzierungsnebenkosten in der Bauphase infolge des 6ffentlichen Baudarlehens
in dieser Modellrechnung in einer GroBenordnung von ca. 25 000 DM entsteht.

Vorteile aus &ffent-
lichen Mitteln

GréBenordnung einzelner Positionen der direkten Férderung

150001 DM

a = Baudarlehen-Zinsvorteil

b = Baudarlehen-Tilgungs-
vorteil

¢ = Aufwendungszuschiisse

AT ——

—_—q_‘—_‘_h—'_'_\_

10 000

5000

i

* v ¥ T Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9

2.2.4 Nettoeffekt der Instrumente des 1. Férderungswegs

Insgesamt belauft sich der Barwert der direkten Férderung — ohne den o. a. Ko-
stenvorteil — bis zum 15. Jahr der Nutzung auf ca. 110 000 DM. (Bei steuerpflichti-
gen Bauherren im sozialen Wohnungsbau treten zusétzliche Entlastungswirkun-

gen aus dem Steuerrecht ein).

Vorteile aus offent-
lichen Mitteln

Direkte 6ffentliche Forderung insgesamt

100 0001 DM
80 000
60 000
40 000

20 000

a = nominal pro Jahr
b = Barwerte kumuliert

172 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

3  Wirkungen des Kostenmietprinzips
bei verschiedenen Bauherren

Die Vorschriften fiir die Mietkalkulation sollen si-
cherstellen, da3 die staatlichen Subventionen dem
Mieter als Adressaten der Forderung zukommen
und die laufenden Aufwendungen regelmiBig voll
aus der Bewirtschaftung der jeweiligen Objekte auf-
gebracht werden. Diese Vorschriften beriicksichti-
gen dabei nicht, daB bei steuerpflichtigen Bauherren
zusétzliche Entlastungswirkungen auftreten kon-
nen. Steuerlich werden namlich in den ersten Jah-
ren sehr viel hohere Kosten anerkannt als nach der
I1. Berechnungsverordnung im Rahmen der Kosten-
miete beriicksichtigt werden. So wird die Abschrei-
bung z.B. im Rahmen der II. Berechnungsverord-
nung nur mit 1% der Gebaudekosten angesetzt,
wahrend steuerlich in den ersten 8 Jahren jeweils
5 % geltend gemacht werden kénnen. Auch sind z. B.
Bauzeitzinsen im Rahmen der steuerlich . beriick-
sichtigungsfdhigen Kosten direkt absetzbar. Selbst
wenn die Mieteinnahmen der Kostenmiete i. S. der
II. Berechnungsverordnung voll entsprechen, ent-
stehen deshalb steuerlich erhebliche Verluste in den
ersten Jahren. Bei steuerpflichtigen Unternehmen,
die positive Einkiinfte aus anderen Mietobjekten

14 15

Jahr

oder anderen Einkunftsarten haben, fuhrt das zu ei-
ner Verringerung der Steuerzahlungen in den er-
sten Jahren. Dies hat in einigen Léndern dazu ge-
fiihrt, solchen Bauherren durch knappere Bemes-
sung der direkten Forderung hohere Kosten — oder
Aufwandsverzichte abzuverlangen. Bei den gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen sind aufgrund ih-
rer fehlenden Steuerpflicht mit dem Erwerb von So-
zialwohnungen keine weiteren Vorteile in Form ver-
minderter Steuerzahlungen fiir Einkommen aus an-
deren Quellen verbunden.

4  Bindungsfristen

Mit der hohen Subventionierung des groBstadti-
schen Mietwohnungsbaus im 1. Férderungsweg ,er-
kauft® sich der Staat auf sehr lange Sicht Preis-
und Belegungsbindungen zugunsten einkommens-
schwiécherer Haushalte. Diese Preisbindungen blei-
ben bei gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
aufgrund des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtes
noch nach der Riickzahlung der o6ffentlichen Mittel
erhalten. Dagegen kann es fiir private Eigentliimer
und freie Wohnungsunternehmen vorteilhafter sein,
die Mittel vorzeitig zuriickzuzahlen, wenn der Ab-
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stand der bisherigen Sozialmiete zur Marktmiete er-
heblich ist. Dies gilt besonders, wenn die nach § 16
Abs. 3 des Wohnungsbindungsgesetzes abgekiirzte
~Nachwirkungsfrist” gilt.

Der Staat deckt im Rahmen der Forderung des so-
zialen Mietwohnungsbaues die iiblicherweise beim
freifinanzierten Mietwohnungsbau in den ersten
Jahren auftretenden Verluste weitgehend oder voll-
sténdig ab. Mit zunehmendem Alter der Wohnungen
verringern sich die Subventionen, wahrend die Miet-
vorteile und damit der sozialpolitische Nutzen des
Sozialwohnungsbestands zunehmen. Dies gilt be-
sonders in Ballungsgebieten. Es ist deshalb unklug,
wenn der Staat dann auf die Verfiigungsméglichkei-
ten ilber den Sozialwohnungsbestand verzichtet
wenn er sich ,,sozialpolitisch zu lohnen beginnt®.

4

In der offentlichen Diskussion ist deshalb vorge-
schlagen worden, unterschiedliche Bindungen bei
verschiedenen Investoren bei der Vergabe der 6f-
fentlichen Mittel stdrker zu beriicksichtigen.

Exkurs:
Die Bedeutung der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft fiir eine sozial befriedigende Wohnungsver-
sorgung

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen sind
die grofite unternehmerische Bauherrengruppe in
der Bundesrepublik. Ende 1980 gab es 1849 gemein-
nutzige Wohnungsunternehmen. An der Nach-
kriegsproduktion von 16,5 Mio. Wohnungen war
diese Unternehmensgruppe mit rund 4,5 Mio. Woh-
nungen, also 27 %, beteiligt. Sie haben sich vor allem
dem Bau von Sozialwohnungen gewidmet. Mehr als
drei Viertel der Produktion der gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen waren Sozialwohnungen.
Insgesamt machten diese Wohnungen mehr als die
Halfte der nach dem Krieg gebauten 6,7 Mio. Sozial-
wohnungen aus.

Die gemeinniitzigen Unternehmen sind zu einem be-
stimmten wirtschaftlichen und sozialen Verhalten
verpflichtet. Die wesentlichen Merkmale des gesetz-
lich vorgegebenen Unternehmensverhaltens sind
die Pflicht, Wohnungen fiir sozialschwache Bevolke-
rungsschichten zu bauen, das Selbstkostenprinzip
bei der Ermittlung von Mieten, die Uberwachung der
Unternehmensfiihrung durch Prifungsverbande,
die Dividendenbeschriankung der Kapitaleigner und
die dauernde Sozialbindung des Vermégens. Zum
Ausgleich fiir die libernommenen Pflichten genie-
Ben die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
Steuervorteile bei der Kérperschaft-, Vermdgen- und
Gewerbesteuer.

Anfang der 90er Jahre verlieren die ersten Jahr-
gangsgruppen des sozialen Wohnungsbaues durch
Auslaufen der planméaBigen Tilgung offentlicher
Darlehen die Bindung nach dem Wohnungsbin-
dungsgesetz. Danach bleiben jedoch die gemeinniit-
zigkeitsrechtlichen Bindungen fiir die Wohnungen
der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen beste-
hen. Dariiber hinaus gibt es zur Zeit rund 900 000
Wohnungen der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft, die nicht dem Wohnungsbindungsgesetz un-
terliegen, da sie nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefor-
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dert wurden. Der Riickgang des sozialen Wohnungs-
baus macht es erforderlich, den sozialen Wohnungs-
bestand starker zu nutzen.

Vor allem im Hinblick auf das Ausscheiden von Sozi-
alwohnungen aus den Bindungen nach dem Woh-
nungsbindungsgesetz durch vorzeitige Riickzahlung
und planmaéBige Tilgung 6ffentlicher Darlehen ist es
erforderlich, den Wohnungsbestand der gemeinniit-
zigen Wohnungsunternehmen stiarker zur Versor-
gung einkommenschwécherer Bevolkerungsschich-
ten einzusetzen. In Anbetracht der gemeinniitzigen
Unternehmensziele wére (iiber die gesetzliche Ver-
pflichtung hinaus) eine auch starkere Selbstver-
pflichtung zur Unterbringung von schwierigen Ver-
sorgungsfillen auch von den nicht kommunalen ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen wiinschens-
wert.

5 Regionale Verteilung
der direkten Neubauférderung

Fiur die regionale Verteilung des sozialen Woh-
nungsbaues gelten im wesentlichen folgende Fest-
stellungen:

1. Die mit hohem Subventionsaufwand je m? Wohn-
flache verbundene Forderung des Baues von
Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau be-
glinstigt vorwiegend die kreisfreien Stadte (in er-
ster Linie die in Ballungszentren). Hier ist die
Wohnungspolitik in besonderem MafBe mit Pro-
blemen der Unterversorgung bestimmter Grup-
pen einkommenschwécherer Haushalte konfron-
tiert. Die Forderung folgt dem sozialpolitisch
dringenden Bedarf an zusatzlichen Wohnungen.

2. Die direkte Foérderung des Baues von Eigenhei-
men wirkt groBtenteils auflerhalb der Kerne von

Im sozialen Wohnungsbau geforderte

Wohnungen ')
1980
Geforderte Wohnungen
davon in
Gebédudeart insgesamt . .
krsegg(fix:zl:n Landkreisen|
Anzahl| % |Anzahl| % |Anzahl| %
Ein- und Zwei-
familienh&u-
ser?) 51120|100( 7900(15,5|43 220|84,5
Mietwohnge-
baude 36951(100|23 70164,1{13 250 35,9
Gebiude mit
Eigentums-
wohnungen 8405|100 3941(46,9| 4464 (53,1
Zusammen 96 476 [ 100) 35 542 |36,8/60 934 [63,2

1) 1. und 2. Férderungsweg

?) Einschlieflich Kleinsiedlerstellen

Quelle: Fachserie 5 Bautétigkeit und Wohnen, Reihe 2 Be-
willigungen im sozialen Wohnungsbau, Herausge-
ber Statistisches Bundesamt, Wiesbaden.
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Verdichtungsraumen. Sie folgt damit den dort fiir
den Eigenheimbau gilinstigeren Rahmenbedin-
gungen (niedrigere Grundstiickskosten, giinsti-
gere Voraussetzungen fiir Eigenleistungen in
Form von Selbst- und Verwandtenhilfe). Die di-
rekte Eigentumsforderung in der heutigen Aus-
gestaltung beriicksichtigt damit tendenziell zu
wenig die Unterschiede in den Erwerbskosten.
Bei Beriicksichtigung dieser Tatsachen inner-
halb des Forderungssystems kdonnte ein starke-
rer Abbau der Wohnungsengpasse in den Bal-
lungsraumen erreicht werden.

3. Insgesamt wurden im sozialen Wohnungsbau
zwar mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
h&usern als in Mehrfamilienhdusern geftrdert.
Dafiir ist aber der Subventionsaufwand je Qua-
dratmeter Wohnflache bei dem auf die Stadtre-
gionen konzentrierten Bau von Mehrfamilien-
hausern wesentlich hoher als bei Ein- und Zwei-
familienhdusern (insbesondere des 2.Forde-
rungsweges).

6 Die Verzahnung der objektbezogenen Férderung
im sozialen Wohnungsbau mit dem Wohngeld

Nach § 46 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes haben
die fiir das Wohnungs- und Siedlungswesen zustan-
digen obersten Landesbehdrden dafiir zu sorgen,
daB3 die Objektsubventionen fiir den sozialen Woh-
nungsbau in der Weise eingesetzt werden, daB die
Wohnungen nach Mieten oder Belastungen fiir die
breiten Schichten der Bevodlkerung geeignet sind.
Soweit die sich danach ergebende Miete oder Bela-
stung fiir den Wohnungsinhaber im Einzelfall nicht

tragbar ist, wird Wohngeld nach dem Wohngeldge- .

setz gewahrt. Die Objektforderung hat dabei die
Aufgabe, die notwendige Angebotsausweitung zu-
gunsten bestimmter Zielgruppen herbeizufiihren.
Die ergdnzende Gewdhrung von Individualsubven-
tionen in Form von Wohngeld soll die mit Objektsub-
ventionen auf ein mittleres Niveau gesenkten Mie-
ten bzw. Belastungen auf die individuellen Einkom-
mensverhiltnisse des Einzelfalles abstimmen. Es
bleibt stdndige Aufgabe der Wohnungspolitik, das
AusmaB der Objekt- und Subjektsubvention so auf-
einander abzustimmen, dal mit moglichst niedri-
gem fiskalischen Aufwand ein mobglichst hoher sozi-
alpolitischer Nutzen erreicht wird.

Nur 12 % der Mieter der bis 1965, und nur 23 % der
Mieter der nach 1974 bezugsfertig gewordenen Sozi-
alwohnungen beziehen Wohngeld. Zu diesem Anteil
diirften mehrere Faktoren beitragen:

Abschnitt D

Subjekt- und Objektforderung

1 Subjektforderung

Das Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung
angemessenen und familiengerechten Wohnens im
gesamten Wohnungsbestand. Als Subjektfdrderung

— Die im Vergleich zum Wohngeld hoheren Ein-
kommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaues.
Gerade die Einkommensgruppen in der Nahe der
Einkommensgrenzen sind stark besetzt.

— Bei einem erheblichen Teil der Mieter von Sozi-
alwohnungen handelt es sich um Fehlbeleger, die
damit nicht unter die Einkommensgrenze des so-
zialen Wohnungsbaues fallen und vom Wohn-
geldgesetz nicht erfaB3t werden.

— Die Sozialwohnungsmieten sind relativ giinstig,
so dall die Mietbelastung der Sozialwohnungs-
mieter geringer als die des typischen Wohngeld-
empfangers ist. Trotz der Erhohung der Darle-
henszinsen fiir die 6ffentlich geférderten Woh-
nungen wird auch in Zukunft weniger als ein
Viertel der Sozialwohnungsmieter Wohngeld be-
ziehen.

— Ein erheblicher Teil der berechtigten Haushalte
nimmt den Wohngeldanspruch nicht wahr.

7  Weiterfilhrende Anmerkungen
zur Objekférderung

Die Objektforderung kann nicht in gleichem MalBle
wie das Wohngeld an die sich wandelnde Leistungs-
fahigkeit einzelner Haushalte angepalit werden.
Deshalb entstehen im Laufe der Nutzung von 6ffent-
lich geforderten Wohnungen immer wieder Situatio-
nen, in denen die Notwendigkeit der Forderung ein-
zelner Haushalte nicht mehr besteht. Der auch fiir
Sozialmieter - geltende Kindigungsschutz schlief3t
jedoch eine ,Freimachung” der Wohnung bei Weg-
fall der Subventionsbediirftigkeit aus. Dies spricht
dafiir, die Mietobergrenzen fiir den offentlichen ge-
forderten Mietwohnungsbau von vornherein nicht
zu niedrig anzusetzen. Die Degressionsstufen soll-
ten dabei gleichzeitig maBvoll ausgestaltet werden.

Bei der Eigenheimforderung mit 6ffentlichen Mit-
teln wird die Tatsache zu Recht diskutiert, da3 bei
der Forderungsentscheidung nur die Einkommens-
verhaltnisse und die Kinderzahl, nicht dagegen die
Vermogensverhiltnisse Beriicksichtigung finden.
Die Beriicksichtigung der Vermogensverhéltnisse
ist bisher stets als nicht vollziehbar abgelehnt wor-
den. Dies fiihrt indessen gerade in der Eigenheim-
férderung in einer nicht geringen Zahl von Fallen
dazu, dal derjenige, der Aufgrund seiner Vermo-
gensverhaltnisse bereits einen Startvorteil hat, zu-
satzlich durch die 6ffentliche Forderung Vorteile er-
halt.

hat das Wohngeld gegeniiber der Forderung des so-
zialen Wohnungsbaues (Objektforderung) den Vor-
teil, daB sich die Leistungen nicht nur im Zeitpunkt
der erstmaligen Gewahrung, sondern auf Dauer ge-
nauer auf die individuelle Lage der Haushalte (na-
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mentlich nach Héhe des Einkommens und der Miete
sowie der GroBe des Haushalts) abstimmen lassen.
Allerdings ist das Wohngeldgesetz noch heute durch
eine Reihe von Sonderbegiinstigungen fur be-
stimmte Personengruppen (Freibetriage und Nicht-
Anrechnung bestimmter Einnahmen) belastet, die
auf das 1. Wohngeldgesetz zuruckgehen. Insoweit
wird auf Ziff. 9 des Wohngeld- und Mietenberichts
1981 (BTDrucksache 9/1242) verwiesen.

Das Wohngeld hat den Vorteil, dal es nicht nur im
Zusammenhang mit dem sozialen Wohnungsbau
wirkt, sondern auch bei einer groBen Anzahl von
Haushalten in Altbauwohnungen sowie bei Haus-
halten auch im Bestand des preisgiinstigeren freifi-
nanzierten Mietwohnungsbaus. Damit werden auch
mogliche Probleme gemildert, die sich aus der raum-
lichen Konzentration einkommensschwécherer
Haushalte im sozialen Wohnungsbau ergeben kon-
nen.

Haufig wird die Subjektférderung auch als ein ge-
eignetes Mittel angesehen, um iiber die Erhéhung
der kaufkraftigen Nachfrage der Mieter das Ange-
bot zu vergrdBern. Demgegeniiber ist jedoch festzu-
halten, daB das Wohngeld allenfalls schwache indi-
rekte AnstoBe fiir den Neubau gibt, da es meist nur
die Nachfrage im Wohnungsbestand, wo Durch-
schnittsmieten gezahlt werden, stirkt.

Das Wohngeld wird in den kommenden Jahren eine
verstirkte Bedeutung erhalten. Es wird die als Folge
der Zinsanhebungen auftretenden Mieterhhungen
im Sozialwohnungsbestand bei jener Minderheit der
Sozialwohnungsbewohner abfangen, fiir die die
Mieterhthungen zu nicht tragbaren Belastungen
fiihren. Im frei finanzierten Wohnungsbestand wird
das Wohngeld dazu beitragen, zu erwartende Miet-
steigerungen, soweit sie nicht tragbar sind, aufzu-
fangen.

2  Objektforderung

Von Kritikern der Objektférderung wird u. a. die
Tatsache herausgestellt, daB} der Kreis der zum Be-
zug einer Sozialwohnung Berechtigten weit gréer
ist als die Zahl der Sozialwohnungen. Damit ware
die Verteilung der Vorteile, die mit dem Bezug einer
Sozialwohnung verbunden sind, vom Zufall abhén-
gig. Bei dem genannten Vergleich muB indessen be-
achtet werden, daB die Mehrzahl der fiir den Bezug
einer Mietsozialwohnung Berechtigten in Altbau-
wohnungen oder in Eigenheimen durchaus ange-
messen oder sogar besser versorgt ist. Fiir sie be-
steht keine Notwendigkeit, eine Sozialwohnung an-
zustreben. Sie werden bei der Vergabe von Sozial-
wohnungen faktisch auch nicht beriicksichtigt. Fiir
bisher unzureichend untergebrachte Haushalte, die
am freien Markt ohne Chance sind, ist gerade unter
den heutigen Wohnungsmarktverhéltnissen in be-
stimmten Grofstédten die Zuweisung einer Sozial-
wohnung aus dem Bestand oder aus dem Neubau in
der Regel die einzige Mé6glichkeit zur angemessenen
Wohnungsversorgung. Das setzt allerdings entspre-
chende Einwirkungsmoglichkeiten der o6rtlichen
Stellen auf die Verfiigung iiber freiwerdende oder
erstmals zu vermietende Sozialwohnungen voraus.
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Dem hat der Gesetzgeber durch die Erméchtigung
in §5a des Wohnungsbindungsgesetzes entspro-
chen. Danach sind die Landesregierungen erméch-
tigt, fiir Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf zu
bestimmen, daB Sozialwohnungen nur solchen
Haushalten zur Verfiigung gestellt werden, die von
den zustédndigen Stellen — i. d. R. von den kommu-
nalen Wohnungsédmtern — benannt werden. Von
dieser Erméchtigung haben die Lander Bayern, Ber-
lin, Hamburg und Hessen Gebrauch gemacht. In
Nordrhein-Westfalen kdnnen die Stadte zumeist auf
vertraglich ausbedungene Belegungsrechte zuriick-
greifen.

Dem Vorteil der gréBeren Treffsicherheit des Wohn-
geldes steht also bei der Objektférderung der Vorteil
der Moglichkeit der Wohnungszuteilung an solche
Haushalte gegeniiber, die am freien Markt trotz
Wohngeld kaum zum Zuge kommen.

Nur mit der Férderung von Sozialmietwohnungen
sind neue Belegungsrechte verbunden. Nur sie er-
mdoglicht eine rdumliche Steuerung der Wohnungs-
bautétigkeit. Damit lassen sich Regionen mit ange-
spannten Wohnungsmérkten, aber auch stadtebauli-
che Problemgebiete erreichen.

Als ein wesentlicher Mangel der Objektforderung
wurde es bisher angesehen, daB sich die Mieten an
den historischen Kosten orientieren und sich daraus
eine Verzerrung der Sozialwohnungsmieten ergibt.
Sie kann jedoch durch eine entsprechend differen-
zierte Hoherverzinsung o6ffentlicher Baudarlehen
bei den bisher noch relativ billigen &lteren Sozial-
wohnungen weitgehend abgebaut werden. Von die-
ser Mdglichkeit ist schon wiederholt Gebrauch ge-
macht worden. Einen weiteren Schritt in diese Rich-
tung sieht das als Bestandteil des 2. Haushaltsstruk-
turgesetzes erlassene Gesetz zum Abbau der Fehl-
subventionierung und der Mietverzerrung im Woh-
nungswesen Vvor.

Dieses Gesetz hat gleichzeitig die Grundlage fiir die
Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe in Gemein-
den mit mehr als 300 000 Einwohnern und deren
Umland geschaffen. In der Férderung des sozialen
Wohnungsbaus sind einige Lénder schon in den letz-
ten Jahren dazu libergegangen, von vornherein peri-
odische Einkommensiiberpriifungen vorzusehen,
die ggfs. zu einer Verringerung des AusmaBes der
Subvention fliihren. Mit dem Gesetz iiber den Abbau
der Fehlsubventionierung und der Mietverzerrung
im Wohnungswesen ist fiir die lange diskutierten
Strukturprobleme des Sozialwohnungsbestandes
»Mietenverzerrung” und ,Fehlsubventionierung”
eine von Bund und Léndern ebenso wie von allen im
Bundestag vertretenen Parteien getragene Lisung
gefunden worden.

Die Gesamtheit der MaBnahmen fihrt, soweit die
Landesregierungen von den Ermaichtigungen Ge-
brauch machen, zu einer Anndherung der Sozialmie-
ten an die Mieten des preisgebundenen Wohnungs-
bestandes. Insoweit wird der Kritik an der mangeln-
den Entsprechung von Mietvorteilen und Einkom-
men bzw. Bediirftigkeit bei den langjahrigen Mie-
tern von Sozialwohnungen weitgehend der Boden
entzogen. Die Vorteile einer Versorgungsreserve fiir



Deutscher Bundestag — 9. Wahlperiode

Drucksache 9/1708

die am Markt benachteiligten Haushalte bleiben er-
halten.

Der soziale Wohnungsbau wird vielfach kritisiert
wegen der hohen Kosten. Diese gelten als wesent-
lich durch das Férderungssystem bedingt. Es wird
davon ausgegangen, dal die Wohnungsunterneh-
men kein Interesse haben, niedrigere Bau- und Er-
werbskosten auszuweisen, da die Férderung die Dif-
ferenz zwischen den Bewilligungsmieten und den
auf der Grundlage relativ hoher Bau- und Erwerbs-
kosten ermittelten Kostenmieten nach der Zweiten
Berechnungsverordnung ausgleiche. Diese Kritik ist
jedoch angesichts der heutigen Forderungspraxis
vielfach nicht mehr berechtigt. Den Unternehmen
werden haufig hohe Aufwandsverzichte sowie Ver-

Abschnitt E

Bestandspolitik

1 Die Verénderung der Struktur des Bauvolumens

Seit 1973 ist eine starke Zunahme der Modernisie-
rungs- und Instandsetzungstédtigkeit im Wohnungs-
bestand festzustellen. Wahrend das nominale Neu-
bauvolumen erst 1978 mit 65 Mrd. DM wieder den
Stand von 1973 erreicht hat, stiegen die Bauleistun-
gen an bestehenden Gebduden in dieser Zeit um
uber 70% von 17 Mrd. DM auf 29 Mrd. DM an. Der
Anteil am Bauvolumen verschob sich dementspre-
chend zugunsten des Wohnungsbestandes von 21%
im Jahre 1971 auf iiber 32% im Jahre 1980.

Beglinstigt wurde die Entwicklung durch eine ver-
stirkte Nachfrage nach é&dlteren, modernisierten
Wohnungen sowie durch glinstigere Rahmenbedin-
gungen im Steuerrecht sowie durch das Modernisie-

rungs- und Energieeinsparungsgesetz. Die steuerli- -

chen Vorteile spielen dabei eine entscheidende
Rolle. :

2  Steuerentlastung bei MaBnahrﬁen zur Erhaltung
und Modernisierung .

a) Der steuerliche Rahmen bei teilweise oder voll-
stindig vermieteten Zwei- und Mehrfamilien-
hdusern.

Durch Abschreibungen werden die durch Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmafinahmen verur-
sachten nachtrdglichen Herstellungskosten auf
mehrere Jahre verteilt — entweder auf die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer (lineare Abschreibung)
oder erh6ht, wie z. B. zehn Jahre bis zu je 10% nach
§ 82a EStDV. Erhaltungsaufwand kann dagegen ent-
weder im Jahr des Entstehens in vollem Umfang
oder gem. § 82b EStG verteilt auf zwei bis fiinf Jahre
abgesetzt werden.

Das Ausmafl der steuerlichen Entlastung ist somit
entscheidend davon abhéngig, ob die Kosten einer

zichte bei den anzurechnenden Kosten abverlangt.
Geringere Bau- und Erwerbskosten fiihren zu ent-
sprechend niedrigeren Verzichten bei den Unter-
nehmen, so daf} sie bei dieser Forderungspraxis ein
Interesse an Kosteneinsparungen haben. Diese For-
derungspraxis ist jedoch noch nicht in allen Landern
sowie bei allen Bewilligungsstellen iiblich. Grund-
satzlich werden deshalb noch weitere Moéglichkeiten
gesehen, durch den Wettbewerb um Férderungsmit-
tel zwischen Wohnungsunternehmen ihr Interesse
an Kosteneinsparungen zu erhéhen. Allerdings
bleibt anzumerken, daff auch mit dem freifinanzier-
ten Wohnungsbau als Alternative zum 6ffentlich ge-
férderten Wohnungsbau erhebliche Kosten, so z. B.
aus steuerlichen Griinden im Rahmen des Bauher-
renmodells, verbunden sein kénnen.

Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafinahme
steuerlich dem Erhaltungsaufwand oder den Her-
stellungskosten zugerechnet werden.

Die Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes hat in
den vergangenen Jahren die Grenze zwischen Her-
stellungs- und Erhaltungsaufwand stdndig in Rich-
tung Erhaltungsaufwand verschoben, so dal heute
davon auszugehen ist, dafl die bei Modernisierung
einer Wohnung anfallenden Kosten grundsétzlich
als Erhaltungsaufwand gelten.

‘Abweichend hiervon sind Aufwendungen, die im An-

schiuB an die Anschaffung eines Gebidudes inner-
halb von drei Jahren gemacht werden (anschaf-
fungsnahe Aufwendungen), als Herstellungskosten
zu behandeln, wenn sie im Verhiltnis zum Kauf-
preis hoch sind und durch die Aufwendungen das
Wesen des Gebaudes verédndern, der Nutzungswert
erheblich erhdht oder die Nutzungsdauer erheblich
verlingert wird (vgl. EStR 1981 Abschn. 157,
Abs. 5).

b) Der steuerliche Rahmen fiir Bestandsinvestitio-
nen bei selbstgenutzten Wohngebduden (§21a
EStG)

Bei Eigentiimern selbstgenutzter Wohnobjekte ist
der Erhaltungsaufwand durch die pauschalierte
Nutzungswertbesteuerung nach §21a EStG abge-
golten. Aufwendungen fiir bestimmte Modernisie-
rungsmaBnahmen kénnen nach § 82a Abs. 3 EStDV
— als Werbungskosten auf zehn Jahreverteilt — ab-
gesetzt werden.

Insgesamt hat auf Grund der Finanzrechtsprechung
die Bedeutung des § 82a EStDV abgenommen. Sie
liegt heute im wesentlichen nur noch im Bereich der
Modernisierungsmaf8nahmen ' in eigengenutzten
Wohnobjekten sowie des anschaffungsnahen Auf-
wands.
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Die gleiche Feststellung gilt auch fiir die speziellen
Abschreibungsvergiinstigungen der §§ 82g und 82i
EStDV, mit denen ,Modernisierungsmanahmen*
begiinstigt werden sollen, die im Zuge von stadte-
baulichen Sanierungs- oder EntwicklungsmafBnah-
men oder zur Erhaltung historisch wertvoller Ge-
biaudesubstanz vorgenommen werden.

3. Direkte Férderung der Modernisierung

Die Instandsetzung von Wohnungen und deren An-
passung an gestiegene Anspriiche ist in erster Linie
Angelegenheit des Eigentiimers. Nur dort, wo Inve-
stitionen dem Eigentiimer nicht ausreichend ren-
tierlich erscheinen oder wo die Miete oder Belastung
auf ein fiir ,breite Schichten der Bevilkerung® er-
tragliches Niveau gesenkt werden soll, versucht der
Staat mit Forderungsmitteln gezielt Investitionen
anzuregen. Seit 1974 wurde die Modernisierung von
Wohnungen, seit 1978 auch die Durchfiihrung von
Energiesparmafinahmen in gemeinsamen Pro-
grammen von Bund und Landern geférdert. Ab 1983
sind keine Finanzhilfen des Bundes fiir die Moderni-
sierungsforderung vorgesehen. Fiir ein Anschluf-

5  Der Erwerb von Wohnungen aus dem Bestand
5.1 Marktentwicklungen

programm zur Energiesparforderung hat die Bun-
desregierung den Lindern ein Angebot unterbreitet.
Die Verhandlungen iiber dieses Angebot sind noch
nicht abgeschlossen.

4  Wohnungsmodernisierung durch Mieter

In den 70er Jahren ist nicht nur eine verstirkte Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungstitigkeit durch
die Eigentiimer festzustellen gewesen, sondern auch
eine verstirkte Modernisierungsaktivitdt von Mie-
tern. Nach der Wohnungsstichprobe 1978 haben im
Verlauf der vorangegangen fiinf Jahre fast 14 Mio.
Mieter ihre Wohnungen auf eigene Kosten verbes-
sert.

Seit 1. Januar 1982 kénnen Mieter bei der Finanzie-
rung der Modernisierung ihrer Wohnung Bauspar-
vertrige pramien- bzw. steuerunschédlich einsetzen.
In diesem Zusammenhang hat der Bundesminister
der Justiz eine Mustervereinbarung vorgelegt, die
eine ausgewogene Regelung der beiderseitigen
Rechte und Pflichten fiir den Fall der Mietermoder-
nisierung enthalt.

Die 1977 vorgenommene Ausdehnung der Abschreibungsmoglichkeiten nach § 7b
EStG sowie die entsprechende Ausdehnung der Grunderwerbsteuerbefreiung auf
den Erwerb von Ein- und Zweifamilienh&usern sowie Eigentumswohnungen aus
dem Bestand hat die Nachfrage nach Altbauwohnungen weiter verstirkt. Bereits
heute findet der § 7b EStG auf annihernd so viele Erwerbsfille wie auf Neubau-

falle Anwendung.

Die verstirkte Nachfrage nach Bestandswohnungen ist auf eine Anzahl von
Griinden zuriickzufiihren. So hat der Altbaubestand in den Innenstéddten bei vie-
len Haushalten an Wertschétzung gegeniiber dem Wohnen in Neubausiedlungen
gewonnen (Wohnform, Energiepreisentwicklung, zentrale Lage). Aber auch die
Gestaltungsmoglichkeit im Steuerrecht sowie hohe, in kurzer Frist anfallende
Wertsteigerungen haben dazu beigetragen, daf} sich die Haltedauer von Wohnun-

gen tendenziell verkiirzt hat.

Das Motiv Wertsteigerungen zu realisieren diirfte also mit dazu beigetragen ha-
ben, daB heute mehr Vermogensanleger auch im Miethausbestand die erworbe-
nen Objekte nach einiger Zeit weiterverauflern, um dann die realisierten Ge-
winne erneut anzulegen. Dieses Verhalten wird durch die auf S. 53 genannten ho-
hen Absetzungsmoglichkeiten bei Modernisierungsinvestitionen sowie durch die
Moglichkeit, bei der Wiederanlage realisierter Gewinne Abschreibungen auf den

h6éheren Anschaffungswert vorzunehmen, begiinstigt.

Aus fiskalischer und wohnungspolitischer Sicht sind allein aus Griinden der
Steuerersparnis begriindete Transaktionen unerwiinscht. Einerseits wird die
nach der Verlustphase zu erwartende Besteuerung der Ertragsphase vermie-

den.

Andererseits konnen erfahrungsgemif bei Eigentiimerwechseln die Mieter —
trotz eines umfassenden Mieterschutzes — beunruhigt und verunsichert werden.
Wohnungspolitisch erwiinscht sind deshalb Vermieter, die auch Interesse an ei-
ner dauerhaften, auf Erhaltung angelegten Bewirtschaftung der Mietwohnungen
haben. Es liegen keine Anzeichen dafiir vor, daB sich bei ,,Umschichtung” die Be-
wirtschaftung des Mietwohnungsbestandes verbessert. In den allein aus Steuer-
griinden ausgel6sten Transaktionen werden Unternehmerleistungen gebunden.

—
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Hinweise Uber den spiirbar erweiterten Umfang der Eigentumswechsel im Woh-
nungsbestand geben die Jahresberichte der Gutachterausschiisse verschiedener
GrofBstadte.

1. Seit 1975 ist eine gegeniiber unbebauten Grundsticken iiberproportionale
Umsatzsteigerung der bebauten Grundstiicke insgesamt, z. B. in Miinchen,
Ko6ln und Stuttgart, zu verzeichnen.

In Koln und Stuttgart lagen die Verkaufe bebauter Wohngrundstiicke im Zeit-
raum 1978/79 um 30% uber dem Niveau von 1975/76.

In K6ln haben sich die Verkaufe von Wohnungen aus dem Althausbestand seit
1976 mehr als verdoppelt. Besonders deutlich nahmen die Verkaufsfalle in den
innerstadtischen Gebieten zu. Im Zeitraum 1976 bis 1980 wurden 10 bis 13 % al-
ler Altbauwohnungen im Koélner Innenstadtbereich verkauft. Gleichzeitig ging
die Bautitigkeit in Kéln auf etwa die Halfte des Standes von 1976 zuriick.

2. Seit 1979/80 sind als Reaktion auf die steigende Nachfrage deutliche Preisstei-
gerungen eingetreten.

Der Preisbericht 1980 des Stuttgarter Gutachterausschusses belegt diese Ent-
wicklung:

Fiir Grundstiicke mit einem Mitte der 30er Jahre erbauten Mehrfamilienhaus
wurden Ende der 70er Jahre durchschnittlich 2 200 DM pro gm Wohnflache ge-
zahlt. Gegeniiber 1976 bedeutet dies eine Steigerung um rd. 80%.

Trotz dieser hohen Steigerungsraten betragt der durchschnittliche Preisvor-
teil gegeniiber Neubauwohnungen z. B. in K6ln immer noch rd. 700 DM pro gm
Wohnfliche. Auch dies tragt dazu bei, daB die Nachfrage weiterhin sehr be-
standsorientiert bleibt.

»

5.2 Der steuerliche Rahmen fiir den Erwerb von Wohnraum aus dem Bestand

Durch die Kombination von Erwerb und anschlieBend hohen Modernisierungsin-
vestitionen konnen spiirbare Entlastungs- und Férderungseffekte eintreten. In
diesem Zusammenhang spielen die Regelungen gem. §§ 82a und b EStDV eine be-
sondere Rolle.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Wirkungen des Steuerrechts, die
beim Kauf von ,Gebrauchtwohnungen* bei anschlieBender Modernisierung auf-
treten, dargestellt.

In schematischer Ubersicht ergeben sich fiir diese Investitionen folgende Rah-
menbedingungen:

a) im Rahmen der Pauschalbesteuerung

Bau- Nutzungsphase
phase|]1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Einmalige Werbungsko-
sten X X
AfA nach § 7b EStG
(5%) einschlieBlich
,, Kinderkomponente* X X X X X X X X
AfA nach § 82 a EStDV X X X X X X X X X X
Grundsteuer, nicht erméa-
Bigt X X X X X X X X X X X X X X X...
Schuldzinsen (soweit
vorhanden bis zur _
Hohe des Grundbetrages) X X X X X X X X X X X X X X X..
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b) im Rahmen der Normalbesteuerung

Bau- Nutzungsphase
phasel]l1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 1213 14 15

AfA nach § 7b EStG
5%/2% X X X X X X X X

(Restwert) 2,5 % X X X X X X X...

oder
AfA nach § 7.4 EStG (2 %)

AfA nach § 82a EStDV
§ 82b EStDV'?)

X X
X
X X
X
X
X X
X X
X X
X
X
X
X
X

X
—
x
~—
—_
x
~
—
x X
~
—
x
~—

Schuldzinsen X XX X X X X X X X X X X X X X X...

Andere Werbungskosten [x X|[X X X X X X X X X X X X X X X...

Grundsteuer,
nicht ermaBigt X X X X X X X X X X X X X X X...

1) Verteilung des Erhaltungsaufwandes auf 2 bis 5 Jahre mdglich.

Beispielhaft wird in folgender Modellrechnung ein Erwerbsfall im Rahmen der
Pauschalbesteuerung dargestelit.

5.3 Modellirechnung Erwerber; Elgennutzer (Pauschalbesteuerung)

5.3.1 Annahmen zur Modellrechnung Elnfamilienhauserwerber mit mittlerer Modernisierungs-
investition in einer Niedrigkosten-Region

1-Familienhaus-Kauf mit Modernisierung

Bruttoeinkommen des Investors (ohne Kindergeld).......... 50 000— DM
Wohnfliache ............... ... .. e 130 gm
Kaufpreis (Gebaude) ..ot 150 000— DM
GrundstickSKOSTeN . . ......ovu e o 60 000— DM
Modernisierungskosten ............... .o i 50 000— DM
Eigenkapitalanteil (bezogen auf Gesamtkosten) ............. 40 %
Zahlder Kinder ..........ooiiiiiiiiiiiiin i, 2
Einmalige Werbungskosten .................ciuiiinniinni.. 12 000— DM

5.3.2 Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

Durch die steuerlichen Rahmenbedingungen wird im Modellfall die Anfangsbela-
stung des Investors von zunédchst rd. 51% auf 44% des Nettoeinkommens gesenkt.
Im Zeitablauf verringert sich die Belastung auf rd. 30% im 7. und ca. 20% im 15.
Jahr der Nutzung.

%, Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen

’ a = ohne fiskalische
60 Einwirkungen

b = mit fiskalischen
50 Einwirkungen
40
301
201

104

+~ Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
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5.3.3 Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung

Da die Modernisierungsinvestition ein Drittel des Gebaudepreises ausmacht, lie-
gen die steuerlichen Wirkungen nach § 82a EStDV (Herstellungsaufwand) unter
den Entlastungswirkungen gem. § 7Tb EStG. Allerdings wirken sie {iber zehn Jah-
re, wihrend § 7b EStG (inkl. , Kinderkomponente*) bereits nach dem 8. Jahr aus-

lauft.
Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen
des Investors aus Vermietung und Verpachtung
Brutto-Steuerersparnisse
des investors aus:
100004 DM a = Abschreibung nach
§ 7b EStG
b = Abschreibung nach
§82a EStDV
5000 ¢ = Kinderkomponente
a
o g ——————————— = =
< Jahr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

5.3.4 Nettoeffekte der Besteuerung

Im Modellfall sind die steuerlichen Wirkungen relativ gering. Sie erreichen in ei-
nem 10-Jahres-Zeitraum eine Summe von rd. 22 000 DM (Barwert).

Steuerersparnisse Nettoeffekt der Besteuerung
des investors

a = nominal pro Jahr
40000 DM b = Barwerte kumuliert
¢ = Steuerersparnisse
des Investors wahrend
20 000 b — ' der Bauzeit
c b — V11 12 13 14 15

J— Jahr
12 3 4 5 6 7 8 9 10
[

5.4 Erwerb von (teilweise) vermietetem Wohneigentum aus dem Bestand
(Normalbesteuerung)

Der in der vorangegangenen Modellrechnung dargestellte Fall des Erwerbs einer
Gebrauchtwohnung ist nur mit vergleichsweise geringen steuerlichen Entla-
stungseffekten verbunden. Dieses Ergebnis folgt aus der Kombination von An-
nahmen: Vollstiandig selbstgenutztes Gebaude (Pauschalbesteuerung), relativ
niedriger Kaufpreis, begrenzter Modernisierungsaufwand, mittlere Eigenkapital-
ausstattung und ein Steuersatz des Erwerbers, der weitgehend in der Néhe der
unteren Proportionalzone liegt.

Vergleichsrechnungen mit nur teilweise selbstgenutzten sowie vermieteten Ge-
bauden (Normalbesteuerung), héheren Kaufpreisen (stadtische Objekte), umfas-
senden Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, niedriger Eigenkapitalfi-
nanzierung und einem Steuersatz des Erwerbers in der oberen Proportionalzone
fithren zu steuerlichen Entlastungseffekten groBenordnungsméfBig bis zum
8fachen der dargestellten Rechnung.

Abschnitt F

Die Bausparférderung

1 Zielsetzung namentlich in der Bausparférderung nach dem Woh-

nungsbau-Pramiengesetz gefunden. Das Wohnungs-
JZur Schaffung von Einzeleigentum sollen Sparwille | bau-Prémiengesetz zielt daher im Gegensatz zur
und Bereitschaft zur Selbsthilfe angeregt werden.“ | Steuerbegiinstigung (des Vorsorgesparens) nach
Diese Zielbestimmung der Wohnungsbauférderung | § 10 EStG auf Bezieher kleiner und mittlerer Ein-
nach § 1 des II. WoBauG hat seine Konkretisierung | kommen.
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2 Das Bausparsystem

Wéhrend die angelsachsischen Bausparkassen —
wie alle Kreditinstitute — zwischen Kapitalangebot
und Kapitalnachfrage marktmaBig vermitteln, sind
im deutschen Bausparsystem die Bausparer jeder
Bausparkasse zu Zweckspargemeinschaften zusam-
mengeschlossen. Nur derjenige Bausparer erhilt
ein niedrig verzinsliches, nachrangiges Bauspardar-
lehen, der im allgemeinen iiber einen langeren Zeit-
raum Vorsparleistungen fiir die Gemeinschaft der
Bausparer erbracht hat. Der vom Bausparer abge-
schlossene Bausparvertrag regelt Ansparleistung
und das nach Zuteilung auszuzahlende Bauspardar-
lehen.

3 Bedeutung des Bausparens fiir die Finanzierung
des Wohnungsbaues und der Wohnungsmoderni-
sierung

Die Bausparkassen haben sich zu einer der wichtig-
sten Stiitzen der Wohnungsbaufinanzierung entwik-
kelt. Dazu haben der weitverbreitete Wunsch nach
Wohneigentum und die Bereitschaft zu Vorsparlei-
stungen in einem Bausparkollektiv fiir den Erwerb
von Wohnungsvermogen beigetragen. Die staatliche
Forderung des Bausparens hat die Entwicklung des
Bausparens begiinstigt.

Die Auszahlungen der Bausparkassen fiir den Woh-
nungsneubau (einschliellich der nach Zuteilung
ausgezahlten Ansparguthaben) machten 1980 mit
26,5 Mrd. DM rd. 45 % der von allen Kapitalsammel-
stellen fiir den Wohnungsneubau ausgezahlten Mit-
tel aus. Die Bausparsummen der noch nicht zugeteil-
ten Bausparvertrdge erreichten Ende 1980 insge-
samt knapp 500 Mrd. DM. Die jahrlichen Spargeld-
eingénge (ohne Zinsgutschriften und Wohnungsbau-
pramien) lagen in den vergangenen Jahren iiber
27 Mrd. DM.

Der weitaus liberwiegende Teil der Bausparvertrage
dient der Finanzierung des Baus und des Erwerbs
eines Eigenheims oder einer Eigentumswohnung.
Daneben haben in den letzten Jahren die Instand-
setzung und Modernisierung von Wohngeb&duden
(einschlieBlich von Manahmen der Heizenergieein-
sparung) als Verwendungszweck an Bedeutung ge-
wonnen. Durch die Moglichkeit, dal Bausparver-
trage steuer- und pramienunschédlich auch von
Mietern zur Modernisierung ihrer gemieteten Woh-
nung eingesetzt werden kénnen, gewinnen Bauspar-
vertrage fiir die Sicherung privaten Mietwohnungs-
raums eine zuséatzliche Bedeutung.

4  Die wohnungspolitische Bedeutung
des Bausparens

Die Bedeutung des Bausparens hat die Bundesregie-
rung in ihrer Antwort auf eine Kleine Anfrage zur
Bausparforderung (BT-Drucksache 8/3473) im ein-
zelnen hervorgehoben.

Die Bausparférderung hat in den vergangenen Jahr-
zehnten dazu beigetragen, auch Bezieher kleinerer
und mittlerer Einkommen an den Erwerb von Wohn-
eigentum heranzufiihren. Junge Menschen werden
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durch die Bausparforderung dazu angeregt, regel-
maBige Vorsparleistungen fiir den Erwerb von
Wohneigentum zu erbringen. Insgesamt wird das
Sparziel ,Wohneigentum“ durch die Bausparférde-
rung zusatzlich aufgewertet.

Dieses Sparziel fiihrt zu Sparleistungen, die im
Durchschnitt weit hoher sind als die Sparleistungen
in anderen Bereichen, da die Sparprozesse, sind sie
einmal begonnen, iiber sehr lange Zeit laufen. Au-
Berdem wird intensiv gespart. So beginnen nach ei-
ner Studie von Infratest im Auftrag des BMBau die
Wohnungseigentumserwerber im Durchschnitt sie-
ben Jahre vor Wohnungseigentumserwerb mit dem
Bausparen. Die langandauernden und hohen Spar-
leistungen fiihren dazu, daBl der Bausparanteil (an-
gesparte Bausparguthaben, Bauspardarlehen) an
der Gesamtfinanzierung rd. ein Drittel ausmacht.
Neben dem hohen sonstigen Eigenkapital bewirkt
das, daBl der Anteil der Hypothekendarlehen von
Kreditinstituten an der Gesamtfinanzierung relativ
niedrig ist. Es wird auch erheblich nachgespart.

In wievielen Fallen die konkrete Entscheidung fir
den Erwerb von Wohneigentum durch die Bauspar-
forderung ausgel6st wird, kann nicht schliissig er-
mittelt werden. Investitionsentscheidungen im Woh-
nungsbau werden nicht isoliert auf der Grundlage
der Bewertung nur eines Instruments getroffen.
Vergleicht man die finanziellen Vorteile der Férde-
rung des Bausparens mit anderen Instrumenten, die
den Investor wahrend der Bauzeit oder der Nutzung
entlasten, kommt der Forderung des Bausparens
weniger Gewicht zu. Dem steht allerdings die Tatsa-
che gegentiber, daBl das Bausparen viele Investoren
erst an die Investitionsentscheidung heranfiihrt. Fiir
die Bausparférderung gilt in besonderem MaSBe die
Feststellung, daB sich bei ihrer Beurteilung Anstof3-
und Zusatzeffekte nicht von Mitnehmereffekten
trennen lassen.

Nicht zuletzt dank der Bausparférderung haben die
Bausparkassen einen relativ gleichméf8igen ZufluBl
von Ersparnissen zu verzeichnen. Ihr geschlossenes
Finanzierungssystem ist an sich von den Schwan-
kungen am Kapitalmarkt weitgehend unabhéngig.
Daher sind auch ihre Darlehenszusagen in der Ver-
gangenheit weniger von konjunkturellen Entwick-
lungen beeinflufit gewesen. Damit libt die Bausparfi-
nanzierung auf den Ablauf der Wohnungsbaukon-
junktur einen stabilisierenden Einfluf3 aus; sie tragt
zur Verstetigung der Beschéftigung der Arbeits-
krafte im Baubereich und der Ausnutzung der Pro-
duktionskapazitaten bei.

5 Einschrankung der Bausparférderung

Mitdem am 1. Juli 1981 in Kraft getretenen Subven-
tionsabbaugesetz (BGBL I, S. 537) ist die allgemeine
Sparforderung fiir Neuvertrage sowie die Doppelf6r-
derung von vermogenswirksamen Leistungen besei-
tigt und die Bausparforderung eingeschréankt wor-
den. Ab 1.Januar 1982 erhalten die Bausparer fir
ihre pramienbegiinstigten Einzahlungen nur noch
eine Pramie von 14 %; der Kinderzuschlag in Hohe
von 2 % je Kind ist unverandert geblieben. Die Fest-
legungsfrist wurde von sieben auf generell zehn
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Jahre verldngert. Durch das Zweite Haushaltsstruk-
turgesetz vom 22. Dezember 1981 (BGBL I, S. 1523)
ist die Arbeitnehmersparzulage von bisher 30 % fiir
Anlagen zur Férderung des Wohnungsbaus und Pro-
duktivkapitalbeteiligungen auf 23 %, fiir alle ande-
ren Anlageformen auf 16 %, gekiirzt worden.

6 Raumliche Wirkungen der Bausparférderung

Da die Bausparfinanzierung in erster Linie dem Er-
werb von Wohneigentum dient und die Zugangs-
schranken fiir den Erwerb von Wohneigentum mit
zunehmender Verdichtung der Besiedlung hodher
werden, ist davon auszugehen, dafl das Bausparen
und die Bausparforderung mehr den landlichen Ge-
bieten und dem Umland der Ballungsgebiete zugute
kommt als den Ballungsgebieten, in denen nach wie
vor die Mietwohnung in Mehrfamilienhdusern die
vorherrschende Wohnform darstellt. Ahnlich wie
der § 7b EStG vermindert aber auch die Bausparfor-
derung soweit sie in das Umland der Ballungsge-
biete flieit, mittelbar den Nachfragedruck auf die
stadtischen Mietwohnungsmaérkte. Eine Ausnahme
hiervon machen lediglich die Félle des Entzugs billi-
gen Altwohnraums durch umfassende Modernisie-
rung und VerduBerung an kaufkraftige Interessen-
ten als Eigentumswohnungen.

Entsprechend ihrer unterschiedlichen Struktur wer-
den die Lénder verschieden durch die Bausparférde-
rung begiinstigt. Vergleicht man den Anteil der Lan-

Abschnitt G

der an der Bevolkerung und an den Bausparpramien
(s.nachstehende Tabelle) so haben z. B. Baden-Wiirt-
temberg und Bayern (im Gegensatz zu den Stadt-
staaten) einen besonders hohen Anteil am Volumen
der Bausparpramien.

Raumliche Verteilung der Bausparprimien 1980

Anteil des Landes
in % an
Bauspar. Bevdlkerung
pramien " per 1980)

Baden-Wiirttemberg 204 15,0
Bayern 21,1 17,7
Berlin 1,3 3,1
Bremen 0,9 1,1
Hamburg 1,1 2,7
Hessen 9,6 9,1
Niedersachsen 11,8 11,8
Nordrhein-Westfalen 21,9 21,1
Rheinland-Pfalz 6,9 5,9
Saarland 1,6 1,7
Schleswig-Holstein 34 42
Bund 100,0 100,0

Vermdgenspolitische Aspekte der Wohnuhgspolitik

1 Bedeutung des Haus- und Grundbesitzes

Haus- und Grundbesitz wird in der 6ffentlichen Dis-
kussion in seiner Bedeutung fiir das Volksvermogen
sowie fiir die Verteilung dieses Vermdgens auf ver-
schiedene Haushaltsgruppen héaufig unterschatzt.
Der Wert des Haus- und Grundbesitzes diirfte héher
sein als das gesamte ,Produktivvermégen” der ge-
werblichen Wirtschaft. 1970 betrug der Anteil des
Haus- und Grundbesitzes am Brutto-Inlandsvermo-
gen knapp ein Drittel. Noch groBer ist die Bedeutung
des Haus- und Grundbesitzes fiir die personelle Ver-
mogensverteilung: Es machte 1973 rd. 60 % des ge-
samten Nettovermégens (Vermodgenswerte der Pri-
vathaushalte nach Abzug der Schulden) aus.

Das Nettovermodgen des Sektors ,Wohnungswirt-
schaft” (im Sinne der volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnung) verteilte sich 1970 zu 80 % auf private
Haushalte, 16 % auf Unternehmen sowie 4 % auf of-
fentliche Haushalte. Nach der Wohnungsstichprobe
1978 gehorten rd. 77 % der Wohnungen privaten
Haushalten, rd. 15 % gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen sowie rd. 1,5 % freien Wohnungsunter-
nehmen.

2 Bedeutung des Haus- und Grundbesitzes fir die
Vermogensposition privater Haushalte

Die Vermogensposition der Haushalte héngt ent-
scheidend davon ab, ob sie Immobilieneigentiimer
sind. Herausragendes Merkmal der Haushalte mit
Haus- und Grundbesitz ist es, dafl ihr durchschnittli-
ches Nettovermogen etwa elfmal so hoch wie das der
Haushalte ohne Haus- und Grundbesitz ist!).

Einkommen und soziale Stellung spielen eine wich-
tige Rolle fiir die Haufigkeit des Haus- und Grundbe-
sitzes bei einzelnen Haushaltsgruppen. Der Anteil
der Haushalte mit Haus- und Grundbesitz betrug
nach der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
1978 bei Haushalten mit Nettoeinkommen unter
1400 DM 25 %, bei Nettoeinkommen von 2 200 bis
3 000 DM 51 % sowie in der Einkommensgruppe von
3 000 bis 5 000 DM 65 %. Bei Selbstandigen betrug sie
70 %, bei Beamten 51 %, bei Angestellten 46 % und
bei Arbeitern 47 %. Bei gleichem Einkommen ist bei
Arbeitern die Wahrscheinlichkeit des Haus- und

1) Mierheim, Wicke: Die personelle Vermdégensverteilung
in der Bundesrepublik Deutschland, Tiibingen 1978
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Grundbesitzes erheblich hoher als bei Angestellten
und Beamten. Auch der Familienstand spielt eine er-
hebliche Rolle. Wahrend 21 % aller Alleinlebenden
iiber Haus- und Grundbesitz verfiigten, betrug der
Anteil bei Ehepaaren mit drei und mehr Kindern
68 %.

Nur 44 % aller Haushalte verfiigten 1978 iiber Immo-
bilienbesitz, 1973 waren es 40 %. 1973 gehorten 20 %
der an Immobilienbesitz reichsten Haushalte 80 %
des Haus- und Grundvermdégens. Damit war 1973 das
Haus- und Grundvermoégen noch starker konzen-
triert als das gesamte Nettovermégen. Lediglich
Produktivvermégen und Wertpapiere wiesen ein ho-
heres Konzentrationsmal3 auf.

Die Konzentration des Haus- und Grundbesitzes ist
in stadtischen Regionen stérker als in léandlichen
Regionen. In stadtischen Regionen dominiert beim
privaten Immobilienvermégen der Miethausbesitz.
Der in der Bundesrepublik in verdichteten Regionen
besonders niedrige Anteil von selbstgenutzten Woh-
nungen hat viele Griinde. Als Folge der hohen Ko-
sten selbstgenutzter Wohnungen und insbesondere
der Eigenheime war die Eigentumsschwelle hier im-
mer sehr hoch. Zu den hohen bautechnischen Stan-
dards und den hohen Qualitdtsanforderungen der
Eigentumserwerber treten als Folge planerischer
Vorgaben hohe Grundstiickskosten. Im Ergebnis
war deshalb in stddtischen Regionen der Erwerb

selbstgenutzten Eigentums auf Haushalte mit weit
uberdurchschnittlichen Einkommen beschrankt.

3  EinfluB der Geldentwertung auf das Immobilien-
vermégen

Die insgesamt giinstige Vermdgensposition der pri-
vaten Eigentlimer von Haus- und Grundbesitz ist
nicht nur die Folge ihrer weit liberdurchschnittli-
chen Sparleistungen, sondern auch eine Folge der
starken Preissteigerungen bei Haus- und Grundbe-
sitz. Zwar war als Folge der hohen Bau- und Boden-
kosten und der teilweise hohen Zinsen der Eigen-
tumserwerb immer erheblich erschwert. Haushalte,
die die Schranke zum Haus- oder Wohnungseigen-
tum iberschritten hatten, konnten aber bisher 1an-
gerfristig immer mit erheblichen Wertsteigerungen
rechnen, die unbesteuert blieben. So zeigen z. B. Mo-
dellrechnungen, da3 Haushalte, die 1960 mit ihrem
Sparprozell begonnen haben, heute erheblich besser
gestellt sind, wenn sie Bausparleistungen erbracht
und spater ein Eigentumsobjekt erworben haben,
als jene Haushalte, die nur Geldvermégen gebildet
haben.

Immobilienbesitz war also bisher mit erheblichen
Vorteilen verbunden, denn er war eine sichere Kapi-
talanlage und bot Schutz gegen die Geldentwertung.
Im Bedarfsfall waren Immobilien angesichts des in-
zwischen gut entwickelten Gebrauchtwohnungs-
marktes auch verwertbar.

Nichtlandwirtschaftliche Wohngebiude nach Eigentiimergruppen

Davon Wohngebéude im Eigentum (einschlieBlich Kaufanwartschaft)
einer eines .
Gebiuteart gobiuge | emer | 0 |G | ines | simaen Koo
Baualter insgesamt el schaft schaft freien Woh- eines |institutes| eines _der Organi-
— (hochge- pgait:‘n oder von Woh- nungs- Immo- oder |sonstigen| offent- sation
Ottentiche Forderung | JSelmeles | ey | dhall | Wb | mungs | wnter | bilen |Versicher| Uner | lcher | ohie
paares [Forsoner| g |nehmens | oder punser chareker
schaft stitte
1 000 % von Spalte 1
Nichtlandwirtschaftliche
Wohngebiude mit
1 Wohnung 5344,8| 930 2,9 0,0 02 1,3 0,0 0,1 0,8 16 0,1
2 Wohnungen 25061 87,6 81 0,0 02 14 0,0 0,1 0,9 17 0,0
3 bis 6 Wohnungen 1366,9 60,1 8,7 4,7 L3 17,3 0,1 0,4 3,2 4,0 02
7 und mehr
Wohnungen 565,5| 353 89 11,2 3,1 3.8 0,7 2,0 3,0 38 02
Nichtlandwirtschaftliche
Wohngebiude
zusammen 97833 837 5,4 L3 0,5 9,3 0,1 02 L3 2,1 0,1
darin Wohnungen 224496 647 7,1 9,5 L5 14,8 0,3 0,9 2,2 2,8 0,2
davon
bis 1948 errichtet 3946,2| 831 74 0,5 0,5 3,6 0,0 0,1 18 2,9 0,1
nach 1948 errichtet 583711 841 4,0 L9 0,6 6,5 0,1 0,3 0,9 L5 0,1
davon
nicht 6ffentlich
gefordert 44615| 89,5 42 2,0 04 1,2 0,1 0,3 0,8 1,4 0,1
offentlich geférdert | 13756 66,6 34 L5 L3 23,7 02 02 L2 L8 0,1

) Bund, Land oder kommunale Gebietskorperschaft sowie sonstige Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Quelle: 1 % Wohnungsstichprobe 78
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Abschnitt H

Aufgabenverteilung und Verzahnung des

. Zusammenwirken von Bund, Landern

und Gemeinden
in der Wohnungs- und Stadtebauférderung

Der Deutsche Bundestag hat die Bundesregierung
in Zusammenhang mit dem Berichtsauftrag auch
gebeten zu prifen, welche Verbesserungsmoglich-
keiten im arbeitsteiligen Zusammenwirken von
Bund, Landern und Gemeinden erzielt werden kon-
nen. Hierzu stellt die Bundesregierung fest:

1.

Dem Bund steht die Gesetzgebungskompetenz
auf den Gebieten des Mietrechts, des Steuer-
rechts, des Kreditwesenrechts, des Bodenrechts,
des Wohnungsbaurechts, des Rechts der Moder-
nisierungsforderung und des Wohngeldrechts zu.
Der Bund setzt auf diesen Gebieten der Gesetz-
gebung unter Mitwirkung der Lénder iiber den
Bundesrat die rechtlichen Rahmenbedingungen,
die neben den wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen (Entwicklung der Bau- und Bodenpreise
und der Zinsen auf dem Geld- und Kapitalmarkt)
und den finanzwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen das Ausmaf der Investitionen im Be-
reich des Wohnungs- und Stidtebaues mit be-
stimmen.

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes um-
schlie3t dabei

— Gesetze, die ausschlieBlich rechtliche Rah-
menbedingungen betreffen, wie z. B. das
Mietrecht

— Forderungsgesetze aus der Zeit vor der Gro-
fen Finanzreform, wie z. B. das Zweite Woh-
nungsbaugesetz,

— Forderungsgesetze aus der Zeit nach der Gro-
fen Finanzreform, wie. das Stadtebauforde-
rungsgesetz und das Modernisierungs- und
Energieeinsparungsgesetz,

— Gesetze, die ausschlieflich die von Bund und
Landern gemeinsam finanzierte Gewéhrung
von Geldleistungen regeln, wie z.B. das
Wohngeldgesetz

— Gesetz zur Bausparforderung.

Die Forderungsgesetze beschrianken sich dabei
durchweg nicht auf Regelungen fiir die Gewah-
rung von Finanzhilfen an die Lander; sie enthal-
ten zumeist auch Regelungen, die iiber das For-
derungsrecht im engeren Sinn hinausreichen. So
enthdlt z.B. das Stddtebauférderungsgesetz
wichtige bodenrechtliche, das Modernisierungs-
und Energieeinsparungsgesetz mietrechtliche
Bestimmungen.

Entsprechend der Aufgabenverteilung des
Grundgesetzes in den Artikeln 30 und 83 fiihren

Rechts

die Lander diese Gesetze aus und tragen nach
Artikel 104 a Abs. 1 GG die Ausgaben, die sich aus
der Wahrnehmung dieser Aufgaben ergeben, so
weit das Grundgesetz nichts anderes bestimmt.

Im Rahmen der Forderungsgesetze und der dazu
zwischen Bund und L&andern abgeschlossenen
Verwaltungsvereinbarungen treffen die Léander
alle Verwaltungsentscheidungen, insbesondere
zur Ausgestaltung der direkten Forderungsmaf3-
nahmen, zur regionalen Verteilung der staatli-
chen Hilfe und bei der Auswahl der zu férdern-
den Vorhaben.

. Nach Artikel 104 a Abs.4 GG kann der Bund —

und zwar nach MafBigabe seiner Finanzkraft —
den Landern fiir besonders bedeutsame Investi-
tionen der Liénder und Gemeinden (Gemeinde-
verbénde), die zur Abwehr einer Storung des ge-
samtwirtschaftlichen Gleichgewichts oder zum
Ausgleich unterschiedlicher Wirtschaftskraft im
Bundesgebiet oder zur Forderung des wirtschaft-
lichen Wachstums erforderlich sind, Finanzhil-
fen gewahren. Zwar gehort die Férderung des so-
zialen Wohnungsbaus zu den origindren Aufga-
ben der Lénder. Gleichwohl hat der Bund schon
seit 1950 den Laéndern hierzu finanzielle Hilfen
gewahrt.

In der Regierungserklarung vom 24. November
1980 ist angekiindigt, Verhandlungen mit den
Landern mit dem Ziel aufzunehmen, die direkte
Forderung des Wohnungsbaues in die alleinige
Zustandigkeit der Lander zu legen und damit die
Finanzverantwortung fiir den Wohnungsbau —
entsprechend der verfassungsrechtlichen Aufga-
benverteilung — voll auf die Lander zu verlagern.
Diese Verhandlungen sind auf der Basis des Be-
schlusses der Regierungschefs von Bund und
Léandern vom 13. Mérz 1981 sowie eines Kabinett-
beschlusses der Bundesregierung vom 24.Juni
1981 aufgenommen worden.

Die finanzielle Beteiligung des Bundes an der
Forderung des Wohnungs- und Stadtebaus ist
insgesamt in die umfassendere Problematik der
Aufteilung des Steueraufkommens eingebunden
und wird demnach auch von seinen haushaltsma-
figen Moglichkeiten bestimmt. In diesem Zu-
sammenhang sind die Regelungen der Losung
der Fehlsubventionierungsproblematik von Be-
deutung: Der tberwiegende Teil der Zinserho-
hungseinnahmen sowie das erhohte Aufkommen
aus vorzeitigen Riickzahlungen von Baudarlehen
flieBt den Landern zu. Die Lander entscheiden
dariiber hinaus tiber die Einfiihrung einer Fehl-
belegungsabgabe, deren Einnahmen ihnen eben-
falls zuflieBen. Damit ist den Léndern bei der Lo-
sung von Wohnungsversorgungsproblemen eine
erhdhte Verantwortung zugewachsen.”
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5. Die Gemeinden sind bei der Stddtebaufdorderung
unmittelbar in die Aufstellung, Finanzierung und
Durchfiihrung der Férderungsprogramme einge-
bunden. Dies ergibt sich daraus, daf3 sie die Sa-
nierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen in eige-
ner Verantwortung planen, in aller Regel jedoch
wegen der Notwendigkeit der Mitfinanzierung
durch Bund und Land in enger Abstimmung mit
dem Land. Das arbeitsteilige Zusammenwirken
zwischen Bund, Landern und Gemeinden ist
auch hier mit keinen nennenswerten Problemen
behaftet. Schwierigkeiten ergeben sich jedoch
aus dem wesentlich enger gewordenen Spiel-
raum der Haushalte in allen drei Ebenen.

Im Bereich der wohnungspolitischen Forde-
rungsmafnahmen sind die Gemeinden je nach
der Dringlichkeit der 6rtlichen Wohnungsversor-

gungsprobleme sowohl als Mitférderer im sozia-

len Wohnungsbau neben dem Land als auch
durch das Angebot zusitzlicher, ausschliefllich
von der Gemeinde finanzierter Férderungslei-
stungen wohnungspolitisch tétig. Im Verhéltnis
zu den Forderungsleistungen des Bundes und
der Laénder haben die eigenen Bemiihungen der
Gemeinden in den vergangenen Jahren erheb-
lich an Bedeutung gewonnen. Dies gilt vor allem
fiir GroB3stadte, in denen aufgrund ihrer hohen
Attraktivitat einerseits ein grofierer Interven-
tionsbedarf zugunsten einkommensschwécherer
Haushalte erwéchst. Die Bundesregierung be-
griilt die in den letzten Jahren zunehmenden Be-
miihungen der Gemeinden, sich den regionalen
Wohnungsmarktproblemen verstarkt zu stellen.

6. Probleme im arbeitsteiligen Zusammenwirken
treten dann auf, wenn die Férderungsmafnah-
men auf in den Gemeinden z. T. nur schwer zu 16-
sende Fragen der Baulandbeschaffung und Bau-
leitplanung stoflen. Die auch von diesen Faktoren
beeinfluBten Bodenpreissteigerungen konnen
dazu fiihren, daf3 der Neubau von Sozialwohnun-
gen nicht mehr finanzierbar wird. Die in Verbin-
dung mit boden- und steuerrechtlichen MaBnah-
men zur Erhohung des Baulandangebots zu 16-
senden Probleme der Versorgung mit preiswer-
tem Bauland haben mancherorts griofleres Ge-
wicht erlangt, als die Probleme der finanziellen
Forderung.

7. Dieser Bericht selbst macht insgesamt deutlich,
wieviel komplexer die fiir die Fortentwicklung
der Wohnungs- und Stadtebaupolitik wichtigen
Sachverhalte heute im Vergleich zu den 50er Jah-
ren sind. Er zeigt auch, wie sehr es bei wohnungs-

und stddtebaupolitischen Entscheidungen auf

eine umfassende Klarung der Wohnungsmarkt-
entwicklung und ihre Ursachen ankommt. Die
Wohnungspolitik ist daher heute mehr denn je
auf eine griindliche Analyse der Wohnungs-
marktentwicklung, ihrer Ursachen, der Wirkun-
gen des Forderungsinstrumentariums und der
steuerlichen Rahmenbedingungen angewiesen.
Die dazu notwendige Wohnungsmarktforschung
ist vom Bundesminister fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau in den 70er Jahren in Gang
gebracht worden. Thre Ergebnisse haben die
wohnungspolitische Diskussion auf allen Ebenen
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der Gebietskdrperschaften inzwischen auf viel-
faltige Weise vorangebracht. Sie haben auch we-
sentliche Grundlagen auf diesem Gebiet geschaf-
fen.

ll. Zusammenfassung des geltenden Forderungs-
rechts mit dem Ziel besserer Verzahnung und
libersichtlicherer Gestaltung

In der wohnungspolitischen Diskussion ist in den
vergangenen Jahren wiederholt angeregt worden,
alle Forderungsgesetze im Bereich des Wohnungs-
und Stadtebaus in einem umfassenden Gesetz zu
vereinigen. Mit dieser Anregung ist die Erwartung
verbunden, auf diesem Wege eine bessere Verzah-
nung der wohnungs- und stéddtebaupolitischen For-
derungsmafBnahmen auf kommunaler Ebene und
eine iibersichtlichere Gestaltung zu erreichen.

Die Bundesregierung hat diese Anregungen nach
eingehender Priifung verworfen: Sie ist der Auffas-
sung, daB3 eine materielle Fortentwicklung der Woh-
nungs- und Stadtebaupolitik auch ohne vorherige
Zusammenfiihrung des geltenden Forderungsrechts
moglich ist. Dies haben die vielfdltigen Initiativen
der Bundesregierung in den vergangenen Monaten
gezeigt.

SchiuBkapitel

Ausblick auf mittelfristige weiterhin bedeutsame
Problemstellungen

1. Zu Beginn der 70er Jahre gab es — verursacht
durch eine hohe Zuwanderung von Auslindern
und ihren Familien sowie durch hohe Einkom-
menssteigerungen — eine rasch steigende Nach-
frage und als Folge davon eine auch damals mit
grofler Uberrasphung registrierte ,neue Woh-
nungsnot“. Die Ubernachfrage und giinstigen In-
vestitionsbedingungen auf der Angebotsseite des
Marktes 16sten in den Folgejahren einen Bau-
boom bisher nicht gekannten AusmafBes aus
(Fertigstellung in der Spitze iiber 700 000 Woh-
nungen pro Jahr). Dabei spielten niedrige Zinsen
und eine expansive Stadterweiterungspolitik der
Grof3stéadte eine Rolle.

Seither verharrt der Wohnungsbau auf einem
deutlich niedrigeren Niveau von rd. 400 000 Woh-
nungen. Dabei verringerte sich der Anteil des
freifinanzierten Mietwohnungsbaus nachhaltig,
wobei bestimmte Investoren, wie etwa die sog.
Bauherrenmodelle, an Boden gewannen, andere,
wie die Lebensversicherungen, zuriickfielen.

Zu Beginn der 80er Jahre haben sich auf einem
durchschnittlich hohen Versorgungsniveau neue
Engpésse am Wohnungsmarkt der Grofistadtre-
gionen gebildet. Anders als vor zehn Jahren ist
die Investitionsneigung jedoch niedrig. Bauland
ist aufgrund einer gestiegenen Hortungsneigung
am Bodenmarkt und sehr viel zuriickhaltenderer
Planungen der Gemeinden extrem knapp. Der
Realzins hat ein hohes Niveau erreicht und dros-
selt die Neubauplanungen.



Deutscher Bundestag — 9. Wahlperiode

Drucksache 9/1708

Insgesamt ist die Wohnungsmarktentwicklung
in der Bundesrepublik (wie auch in anderen Lén-
dern) sehr stark von Verénderungen der gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangig
geworden. Sowohl der Mietwohnungsbau wie der
Bau von Eigenheimen und Eigentumswohnun-
gen reagieren sehr zinselastisch. Die Einkom-
menserwartungen beeinflussen das Ausmag der
Neubaunachfrage starker als frither. Das Ange-
bot am Bodenmarkt hédngt auch von den wirt-
schaftlichen Erwartungen und den alternativen
Anlagemaoglichkeiten ab. Die Prognose iiber eine
langfristig sinkende Bevolkerung diirfte sich vor
allem im freifinanzierten Mietwohnungsbau
dampfend auf die Investitionsplanungen auswir-
ken.

. Die Wohnungsbautdtigkeit hat sich, bezogen auf
die Zahl der Einwohner, regional sehr unter-
schiedlich entwickelt. Spitzenwerte der Bautéatig-
keit werden in den léndlichen Gebieten insge-
samt und dort vor allem in Klein- und Mittelzen-
tren erreicht. Ebenfalls iber dem Bundesdurch-
schnitt liegt die Bautétigkeit in Regionen mit
Verdichtungsanséatzen. Weit unter dem Durch-
schnitt blieb in der zweiten Halfte der 70er Jahre
der Wohnungsbau in den Verdichtungsregionen,
insbesondere in den Kernstddten. Hier spielt
eine Rolle, daBl Bauland dort besonders knapp ist.
Der Eigenheimbau ist gering. Die schwache Inve-
stitionsneigung im freifinanzierten Mietwoh-
nungsbau wirkt sich dariiber hinaus besonders
in den Stadtregionen aus. Hier sind im Vergleich
zu anderen Regionen die Investitionsvorausset-
zungen ungiinstiger.

— Die Beschaffung von Bauland und Baurech-
ten ist aus der Sicht der Investoren sehr risi-
koreich, langwierig und teuer.

— Die Gesamtkosten des Bauens in den Stadtre-
gionen sind sehr viel héher als in den landli-
chen Gebieten.

Ferner ist in Grof3stadten die Vermdgensbildung
und Sparfahigkeit breiter Schichten geringer als
in 1andlichen und kleinstadtischen Gebieten. Die
Mietzahlungsbereitschaft hat nicht Schritt ge-
halten mit den Steigerungen auf der Aufwands-
seite. Insbesondere kaufkréaftige Schichten ha-
ben den fiir sie preisgiinstigen Bestand entdeckt
und sind weniger bereit, in Neubaumietwohnun-
gen zu ziehen. Es gibt bis in die jiingste Vergan-
genheit keine Ubernachfrage nach neuen Miet-
“wohnungen.

. Die allgemeine Preisentwicklung beeinfluit seit
langerem das Verhalten von Investoren und Ver-
mogensanlegern im Wohnungssektor. Folgende
Verdnderungen haben allméhlich an Boden ge-
wonnen:

Investitionsentscheidungen werden starker von
Wertsteigerungserwartungen beeinflufit. Die
Verlustphasen, vor allem im Neubau, haben sich
unter dem Einflull der Preissteigerungen sowie
der Zinsentwicklung verlangert.

Es gibt verschiedene Anzeichen dafiir, dal} sich
die Halteperioden von Mietobjekten verkiirzen,
d. h.immer mehr Eigentiimer verduf3ern ihre Ob-
jekte, um Wertsteigerungen zu realisieren. Der
traditionelle Dauervermieter verliert dement-
sprechend an Boden. Fiir den Staat sind solche
Umschichtungen von Immobilienvermodgen trotz
der Grunderwerbsteuer mit zusétzlichen Steuer-
ausféllen verbunden. Wohnungspolitisch ist die
Zunahme solcher Vermogenstransaktionen pro-
blematisch, denn die Mieter kénnen erfahrungs-
geméfl durch Eigentimerwechsel beunruhigt
und verunsichert werden. Die Bewirtschaftung
der Hauser wird kaum verbessert.

. Das Steuerrecht und die steuerlichen Forde-

rungsinstrumente haben durch ihre hohe Entla-
stungswirkung unmittelbar zu den hohen Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen
beigetragen. Der Kauf und die Modernisierung
von Mietaltbauten ist im Vergleich zum Neubau
auch steuerlich bedingt sehr viel rentabler ge-
worden.

. Der Anteil der selbstgenutztén Einfamilienh&u-
. ser und Eigentumswohnungen am gesamten

Wohnungsneubau ist nach wie vor grof.

Aus gesamtwirtschaftlicher Sicht ist von Bedeu-
tung:

— Bauherren selbstgenutzten Wohneigentums
belasten den Kapitalmarkt vergleichsweise
geringer, da sie hohes Eigenkapital in die In-
vestition einbringen.

— Bezogen auf den Einzelfall bleiben aus der
Sicht des Staates die fiskalischen Belastun-
gen relativ gering.

Bauherren dieser Form des Wohneigentums un-’
terliegen der Pauschalbesteuerung und werden
damit im Vergleich zur Normalbesteuerung an-
gesichts der geringen steuerlichen Entlastungs-
moglichkeiten benachteiligt. Man muf} daraus
schlielen, dafl die Investitionsneigung und die
Bereitschaft, hohe Anfangsbelastungen zu tra-
gen, bei der Eigentumsbildung nach wie vor sehr
viel hoher ist als im Mietwohnungssektor.

Eine Rolle hat hierbei gespielt, dafl 30 Jahre der
Prosperitat in vielen Haushalten zu einem be-
achtlichen Vermogensaufbau gefiihrt haben. Die
Eigenkapitalquoten sind daher im Eigentumser-
werb in der Regel hoch. Dariiber hinaus ist die
Bereitschaft, hohe Anfangslasten zu tragen, wei-
terhin vorhanden.
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1. Entwurf eines Mietrechisiinderungsgesetzes

1981 vom 27, Mai 1981 (BT-Drucksache 9/791)
mit zusétzlichen Vorschliigen im Rahmen
der Gemeinschaftsinitiative fiir Arbeitspliitze,
Wachstum und Stabilitit vom 3. Februar 1982
(vgl. Jahreswirtschaftsbericht 1982 der Bundes-
regierung, BT-Drucksache 9/1322)

— Als Beitrag des Mietrechts zur Verstarkung
der Investitionsbereitschaft im freifinanzier-
ten Mietwohnungsbau sollen bei neu errichte-
tem Wohnraum (Stichtag: 1. Januar 1981) auf
die Dauer von 20 Jahren Staffelmietvereinba-
rungen zugelassen werden, die im einzelnen
Mietverhaltnis im voraus auf die Dauer von
10 Jahren abgeschlossen werden kdonnen.

— Bei Mieterhéhungen sollen in Zukunft als
ortsiiblicher Maf3stab die Mieten mafgeblich
sein, die in den letzten 5 Jahren zustande ge-
kommen sind.

— Mieterhdhungen nach dem Vergleichsmieten-
verfahren sollen in Zukunft innerhalb von 3
Jahren nicht mehr als 30 % betragen diirfen.

— Das Mieterhéhungsverfahren nach dem Ver-
gleichsmietensystem soll vereinfacht und ge-
strafft werden. Es geht dabei im wesentlichen
um die Verkiirzung und den Fortfall von Fri-
sten, eine Vereinfachung der Begriindung des
Erhohungsverlangens bei Bezugnahme auf
einen Mietspiegel und die Méglichkeit, Form-
mangel des Erhohungsverfahrens nachtréag-
lich zu beheben.

— Die Regelungen iiber die Duldungspflicht des
Mieters bei Modernisierungen sollen verein-
heitlicht und dahin ergénzt werden, daB3 auch
die finanziellen Auswirkungen und vorausge-
gangene Aufwendungen des Mieters auf die
Mietsache in angemessener Weise zu bertick-
sichtigen sind.

— Fiir den Fall der Umwandlung einer Mietwoh-
nung in eine Eigentumswohnung soll der Mie-
ter auch im Bereich des freifinanzierten Woh-
nungsbaus ein Vorkaufsrecht erhalten; zu-
gleich soll die Frist fiir Eigenbedarfskiindi-
gungen des Erwerbers auf fiinf Jahre erhdht
werden.

— Eine Kaution des Mieters soll drei Monats-
mieten nicht {ibersteigen, soll verzinst und
vor dem Zugriff der Glaubiger des Vermieters
gesichert werden.

— Um einen Anreiz fiir die Nutzung voriiberge-
hend leerstehenden Wohnraums zu schaffen,
soll die Beendigung von Zeitmietvertragen in
den Féllen erleichtert werden, in denen der
Vermieter innerhalb einer Dreijahresfrist
entweder den Wohnraum fiir sich oder seine

Anlage 1

Wohnungspolitische MaBnahmen der Bundesregierung seit dem 27. Mai 1981

Angehorigen nutzen oder das Gebaude zulas-
sigerweise abreiBlen oder grundlegend um-
bauen oder erneuern will und dem Mieter
diese Absicht bei Vertragsabschlul bekannt
gewesen ist.

2. Entwurf eines Gesetzes iiber die Erstellung von

Ubersichten iiber die iiblichen Entgelte fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vom 27. Mai 1981
(BT-Drucksache 9/745)

— Esistvorgesehen, Gemeinden mit 100 000 und
mehr Einwohnern gesetzlich zur Erstellung
von Mietspiegeln zu verpflichten. Das gleiche
gilt fiir Gemeinden mit 50 000 und mehr, je-
doch weniger als 100 000 Einwohnern, wenn
Interessenvertreter, die einen nicht nur uner-
heblichen Teil der Vermieter oder der Mieter
im Gemeindegebiet vertreten, die Erstellung
eines Mietspiegels beantragen. Die Gemein-
den konnen ihrer Verpflichtung auch dadurch
nachkommen, daf3 sie einen von anderer Seite
erstellten Mietspiegel anerkennen.

— Ein Mietspiegel soll in bestimmten Abstan-
den an die Entwicklung der ortsiiblichen Ent-
gelte angepalt oder neu erstellt werden. Ver-
mieter und Mieter haben bei der Erstellung
und Fortschreibung von Mietspiegeln durch
Erteilung der notwendigen Auskiinfte mitzu-
wirken.

— Der Entwurf stellt Mindestanforderungen an
den Inhalt sowie das Verfahren zur Erstel-
lung und Fortschreibung von Mietspiegeln
auf, wobei Einzelheiten in allgemeinen Ver-
waltungsvorschriften der Bundesregierung
geregelt werden sollen.

Entwurt eines Gesetzes zur Erleichterung der
Bereitstellung von Bauland vom 27. Mai 1981
(BT-Drucksache 9/746)

Zur Erhohung des Angebots an verfiigbarem
Bauland sollen in das Bundesbaugesetz die In-
strumente der ,erweiterten Umlegung” und der
.gemeindlichen EntwicklungsmaBnahme” neu
eingefiihrt und die Durchsetzung von Bauver-
pflichtungen erleichtert werden.

. Im Rahmen des Zweiten Gesetzes zur Verbesse-

rung der Haushaltsstruktur (Beschlufl der Bun-
desregierung vom 2. und 3. September 1981; vgl.
2. Haushaltsstrukturgesetz, BGBL. I S. 1523) vom
29. Dezember 1981:

Artikel 26
Anderung des Einkommensteuergesetzes
(BGBL I S. 1536)

— Anhebung der degressiven Abschreibung fiir
Wohn- und Betriebsgebdude nach §7 Abs.5
Einkommensteuergesetz von 3,5 auf 5% in
den ersten acht Jahren.
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— Anhebung der Abschreibungshéchstbetrage
nach §7b Einkommensteuergesetz um je-
weils 50 000 DM, beim Einfamilienhaus von
150 000 auf 200 000 DM und beim Zweifami-
lienhaus von 200 000 auf 250 000 DM.

— Unabh#ngig vom Einkommen konnen fiir das
zweite und jedes weitere Kind jahrlich zusatz-
lich 600 DM von der Steuerschuld abgezogen
werden.

Diese Verbesserungen gelten fiir alle Gebaude,
fiir die der Antrag auf Baugenehmigung nach
dem 29.Juli 1981 gestellt worden ist, sowie fiir
Bauvorhaben, fiir die eine Baugenehmigung vor
dem 30.Juli 1981 gestellt, mit den Bauarbei-
ten aber erst nach dem 29.Juli 1981 begonnen
wurde.

— Zur Einddmmung ungerechtfertigter Steuer-
vorteile fiir sogenannte ,unechte* Zweifami-
lienh&user wird die pauschalierte Nutzungs-
wertbesteuerung auf alle vom Eigentiimer in
vollem Umfang selbstgenutzte Gebaude aus-
gedehnt.

Artikel 27

Gesetz zum Abbau der Fehlsubventionierung
und der Mietverzerrung im Wohnungswesen
(BGBI.1 8. 1542)

— Bei Mietwohnungen sieht das Gesetz eine
Fehlbelegungsabgabe fiir Gémeinden iiber
300 000 Einwohner vor. Die Landesregierun-
gen konnen durch Rechtsverordnungen die
Gemeinden festlegen, in denen die Abgabe er-
hoben werden soll.

— Fiir Mietwohnungen und fiir Eigenheime kon-
nen die Zinsen fir 6ffentliche Darlehen er-
hoht werden. Die Bestimmung des ma3geben-
den Zinssatzes liegt im Ermessen der Landes-
regierungen.

— Nach Riickzahlung der offentlichen Mittel
bleiben die Sozialwohnungen in der Regel
noch fiir 8 Jahre den Bindungen im Blick auf
die Belegung unterworfen.

— Die Mietpreisbindungen bleiben auch bei voll-
stdndiger Riickzahlung der éffentlichen Dar-
lehen in Gemeinden mit mehr als 200 000 Ein-
wohnern erhalten.

Artikel 28

Ergdnzung des Wohnungsbau-Prdmiengesetzes
(BGBL I S. 1548)

Mieter haben kiinftig die Moglichkeit, die von ih-
nen gemietete Wohnung mit Hilfe ihrer Bauspar-
vertrédge zu modernisieren, ochne erhaltene Woh-
nungsbaupramien zu verlieren.

Artikel 36

Anderung des Umsatzsteuergesetzes (BGBL I
S. 1553)

Abschaffung der Mehrwertsteueroption (Moég-
lichkeit des Vorsteuerabzugs durch Einschaltung
von Zwischenmietern) fiir Bauherren (Stichtag:
1. Januar 1985).

. Entwurf eines Gesetzes iiber steuerliche und

sonstige MaBnahmen fiir Arbeitsplitze und
Wachstum und Stabilitéit vom 1, Miirz 1982 (Be-
schiiftigungsforderungsgesetz, BR-Drucksache
90/82 bzw. BT-Drucksache 9/1400)

Artikel 4
Anderung des Bewertungsgesetzes

Die vorgeschlagenen Anderungen des Bewer-
tungsgesetzes sind zur Durchfiihrung der Neube-
wertung von unbebauten baureifen Grundstiik-
ken erforderlich.

Artikel 5
Erganzung des Grundsteuergesetzes

Der neu einzufiigende § 13 a des Grundsteuerge-
setzes erdffnet bei Bebauung eines baureifen
Grundstiicks die Moglichkeit einer weitgehen-
den Erstattung der fiir das baureife Grundstiick
in den letzten 3 Jahren erhobenen Grundsteu-
er.

Artikel 6

Gesetz zur Neubewertung unbebauter baureifer
Grundstiicke (TeilhauptG 1983)

Fiir unbebaute baureife Grundstiickei. S.des § 73
des Bewertungsgesetzes sollen die Einheitswerte
auf den Beginn des Kalenderjahres 1983 neu fest-
gestellt werden (Teilhauptfeststellung 1983).
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Anlage 2

Zur Struktur der Wirkungen der direkten und indirekten Férderungsinstrumente
sowie der weiteren steuerlichen Rahmenbedingungen

Die im Rahmen dieses Berichts angefiihrten Modell-
rechnungen zeigen aus der Sicht eines Bauherrn
auf, welches Gewicht im Einzelfall die direkten und
indirekten FoOrderungsinstrumente einschlielich
weiterer steuerlicher Rahmenbedingungen haben.
Die Berechnungen beziehen sich auf einen Zeitraum
von 15 Jahren; sie legen offen, daB der steuerliche
Rahmen fiir Wohnungsbauinvestitionen insgesamt
investitionsfreundlich ausgestaltet ist. Dies hat —
wie aufgezeigt — auch Riickwirkungen auf das Miet-
preisniveau und auf den Neubaumarkt. Allerdings
sind die Wirkungen bei den verschiedenen Investo-
ren sehr unterschiedlich.

Die einzelfallbezogenen Rechnungen beziehen sich
(von der Darstellung eines Einzelfalls abgesehen)
auf den Neubau und die ersten 15 Nutzungsjahre da-
nach. Damit ist nur ein — wenn auch wohnungspoli-
tisch besonders wichtiger — Ausschnitt des gesam-
ten Wohnungssektors erfafit. Eine Gesamtanalyse
der finanzwirksamen Instrumente miifite z. B. ne-
ben den Steuerentlastungswirkungen die Steuer-
mehreinnahmen bei der Umsatz-, Lohn- und Ein-
kommensteuer, die bei Neubauten entstehen, in die
Berechnungen ebenso einbeziehen wie die Steuer-
einnahmen aus Vermietung und Verpachtung im
Wohnungsbestand. Mangels ausreichender Daten
ist eine Gesamtdarstellung aller direkten und indi-
rekten Wirkungen jedoch nicht moéglich. Aus woh-
nungspolitischer Sicht ist von besonderem Interes-
se, welches Gewicht die finanzwirksamen Rahmen-
bedingungen im Bereich des Neubaus fur die Inve-
storen insgesamt haben. Die hierzu erforderlichen
Schiitzungen sind in vielfiltiger Sicht ungenau und

problematisch. So ist die Zahl der pro Jahr neuge-:

bauten Wohnungen nicht eindeutig bestimmten
Nutzern oder Investoren zuzuordnen. Die jeweiligen
Entlastungseffekte sind unter anderem von der Ein-
kommenshohe und von der Finanzierungsstruktur
der Investitionen abhéngig. Wenn deshalb das Ge-
samtniveau der Entlastungseffekte eines Neubau-
jahrgangs kaum gesch&tzt werden kann, so lassen
sich dennoch gewisse Aussagen iiber die relative Be-
deutung der einzelnen Entlastungseffekte fiir die
Neubauinvestoren machen, da die Strukturen (unab-
héngig von mdglichen Schétzfehlern) relativ kon-
stant bleiben. Die folgenden Aussagen beziehen sich
ausschlieBlich auf den Wohnungsneubau. Dabei

-

wird vom Jahresergebnis 1980 (rd. 335 000 Wohnun-
gen in neuerrichteten Gebauden) ausgegangen:

1. Im sozialen Mietwohnungsbau des 1.Fo¢rde-
rungsweges libersteigen die direkt gewéhrten 6f-
fentlichen Mittel die steuerlichen Wirkungen um
ein Vielfaches. Im sozialen Mietwohnungsbau
des 2. Férderungsweges halten sich direkte und
indirekte Wirkungen ungeféahr die Waage.

2. Bei 6ffentlich geférderten Eigentiimerwohnun-
gen des 1. Férderungsweges erreichen die direk-
ten Forderungsmittel insgesamt etwa die dop-
pelte Hohe der steuerlichen Entlastungseffekte.
Bei offentlich geférderten Eigentiimerwohnun-
gendes 2. Férderungsweges sind die steuerlichen
Wirkungen hingegen etwa um die Halifte gréBer
als die jeweils gewahrten direkten Férderungs-
mittel.

3. Die Zahl der Eigentumsfille im Rahmen der For-
derung nach § 7b EStG (selbstgenutzte Einfami-
lienh&user; Eigentumswohnungen) iibersteigt
die Zahl der Eigentumsfalle im Rahmen der Nor-
malbesteuerung (teilweise selbstgenutzte Ge-
béude) um rd. 130 %. Dennoch diirften die gesam-
ten Entlastungseffekte im Rahmen der Forde-
rung nach § 7b EStG nur etwa zwei Drittel der
Entlastungswirkungen ausmachen, die insge-
samt im Bereich des teilweise selbstgenutzten
Wohneigentums entstehen.

4. Im Mietwohnungsbau insgesamt haben die Ent-
lastungswirkungen des Steuerrechts in den er-
sten 15 Jahren ein groferes Gewicht als die For-
derungsprogramme des sozialen Mietwohnungs-
baus.

5. Die Entlastungswirkungen der Normalbesteue-
rung (Mietwohnungsbau, eigengenutzter Wohn-
raum in Zwei- und Mehrfamilienh&usern des
Mietwohnungsbaus) sind bei den einzelnen Inve-
storen und Investorengruppen (steuerpflichtige/
nicht steuerpflichtige Investoren, Steuertarif)
sehr viel ungleicher als die Wirkungen der Pau-
schalbesteuerung, hier insbesondere des §7b
EStG. Diese Aussage trifft insbesondere dann zu,
wenn man Dauerinvestoren mit solchen ver-
gleicht, die ihre Objekte nach einiger Zeit weiter-
verauflern.
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Anlage 3

Erlduterung des Berechnungsansatzes an der Modellrechnung: ,Bau eines Einfamilienhauses

im Rahmen des 1. Férderungsweges*

3.1 Das Grundkonizept der Modellrechnungen

Aus der Sicht des Investors 148t sich das Zusammen-
wirken direkter und indirekter Férderungsinstru-
mente auf der Grundlage der allgemeinen steuer-
rechtlichen Rahmenbedingungen veranschaulichen.
Dazu wird das Beispiel eines Einfamilienhauses im
Rahmen des offentlich geférderten Wohnungsbaus
gewahlt. Die Konzeption und die Einzelschritte des
Berechnungsverfahrens sollen anhand des vollstan-
digen Ergebnistableaus fiir diese Modellrechnung
(vgl. S. 45 ff.) erlautert werden:

Zunéchst wird die Ausgabenbelastung des Investors
durch die geplante BaumaBnahme unter der An-
nahme errechnet, als gébe es keine finanzwirt-
schaftlichen Einfliisse der Wohnungspolitik und als
wiirde die Investition auch durch die allgemeinen
steuerrechtlichen Regelungen fiir die Einkunftsart
»Vermietung und Verpachtung“ nicht beriihrt:

Der Wohnungsinvestor tragt alle Kosten der Investi-
tion. Er zahlt auf der anderen Seite keinerlei Steu-
ern aus Mieteinkiinften bzw. im Zusammenhang mit
dem Erwerb oder der VerduBBerung seines Wohnob-
jekts (Zeile 1 bis 13 des Ergebnistableaus s. S. 72 f).

Dieser theoretischen Rechnung (,ohne finanzwirt-
schaftliche Einfluinahme des Staates*) wird die Be-

rechnung unter Beriicksichtigung der geltenden
steuerrechtlichen Rahmenbedingungen und der je-
weils eingesetzten Foérderungsinstrumente gegen-
libergestellt (Zeile 14 bis 37 des Ergebnistableaus).

Je nach dem Analyseziel sind unterschiedliche Teil-
ergebnisse dieser Vergleichsrechnung von besonde-
rer Bedeutung:

(1) Aus der Sicht des Wohnungsbau-Investors ste-
hen Fragen der Einnahme- und der Ausgabever-
haltnisse im Vordergrund des Interesses: Wie
verandert der Staat durch Setzung seiner fiska-
lischen Rahmenbedingungen diese Kalkula-
tionsgrundlagen bei Wohnungsbauinvestitio-
nen?

(2) Aus der Sicht des Wohnungsnutzers ist die
Frage nach der Hohe und dem Verlauf der Bela-
stung seines Einkommens durch Wohnausga-
ben der zentrale Gesichtspunkt.

(3) Die wohnungspolitischen Zielsetzungen des
Staates richten sich sowohl auf die Angebots-
seite (den Investor) als auch auf die Nachfrage-
seite des Wohnungsmarktes. Insofern ist die
Kenntnis der Auswirkungen seiner steuerrecht-
lichen Rahmenbedingungen und Férderungsin-
strumente auf Wohnungsinvestor und Woh-
nungsnutzer auch fiir ihn wichtig. ‘

3.2 Erléiuterung der einzelnen Rechenschritte!)

Zeile 0

Periode der Beispielrechnung

Periode 0 ist als Bauzeit (ca. zwei Jahre) interpretiert, in der einmalige Werbungs-
kosten im Rahmen der ,Einkunftsart Vermietung und Verpachtung“ steuerlich

geltend gemacht werden.

In diesem Zeitraum gelten die Regelungen der ,Normalbesteuerung® (auch fiir
den spateren Selbstnutzer). Die Rechnung unterstellt vereinfachend, da8 die steu-
erlichen Effekte auf zwei Jahre verteilt in gleicher Hohe anfallen.

Berechnung Zeile 1 bis 6
gi’rll:;fxzwirts chaftliche Brutto-Ausgaben des Investors fiir sein Wohnobjekt — ohne finanzwirtschaftli-
EinfluBnahme des c¢he EinfluBnahme seitens des Staates.
Staates auf die Woh-
nungsbauinvestition
Zeile 7 bis 11
Berechnung des Nettoeinkommens
Vom Bruttoeinkommen ohne Kindergeld (Zeile 7) eines — annahmegem&f — ver-
heirateten, sozialversicherungspflichtigen unselbstéindig Beschéftigten wird
durch Beriicksichtigung von Werbungskosten und Sonderausgaben das steuer-
L 1) Die Zeilenangaben beziehen sich auf die Beispielrechnung S.72 f.
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Berechnung

mit
finanzwirtschaftliche
EinfluBnahme des
Staates auf die Woh-
nungsbauinvestition

bare Einkommen (Zeile 8) und die zugehorige Einkommensteuer — ohne Kir-
chensteuer — (Zeile 9) ermittelt. Das Nettoeinkommen (Zeile 11) ergibt sich durch
Verminderung des Bruttoeinkommens (Zeile 7) um Einkommensteuer (Zeile 9)
und Sozialabgaben (Zeile 10) unter Hinzurechnung des Kindergeldes.

Zeile 12 bis 13
Belastungs-Kennziffern

Vermindert man das Nettoeinkommen (Zeile 11) um die Gesamt-Ausgaben fiir
Wohnnutzung — ohne Heizung — (Zeile 5), so erhélt man das fiir Nicht-Wohn-
konsum verbleibende Einkommen, das in Zeile 12 pro Monat ausgewiesen ist.

Zeile 13 stellt den Anteil der Ausgaben fiir Wohnnutzung (Zeile 5) am Nettoein-
kommen (Zeile 11) dar.

Zeile 14

Das Brutto-Einkommen des Investors (Zeile 7) erhoht sich unter Beriicksichti-
gung der Pauschalbesteuerung der Einkunftsart ,,Vermietung und Verpachtung*
um den Grundbetrag des Einheitswertes des selbstgenutzten Grundstiicks.

Zeile 15

Das steuerbare Einkommen — unter Beriicksichtigung der steuerrechtlichen
Rahmenbedingungen und der wohnungspolitischen Instrumente — entspricht
dem in Zeile 8 berechneten Wert, erh6ht um den Grundbetrag des Einheitswertes
und vermindert um die im Rahmen der Pauschalbesteuerung zusétzlich geltend
zu machenden Werbungskosten aus § 7b EStG (ohne Kinderkomponente) und
Schuldzinsen in Hohe des Grundbetrags.

Zeile 16

Aus dem in Zeile 15 ausgewiesenen steuerbaren Einkommen ergibt sich die in
Zeile 16 ausgewiesene Einkommensteuer ohne Kirchensteuer — vermindert um
die als Abzug von der Steuerschuld ausgestaltete Kinderkomponente in Verbin-
dung mit § 7 b EStG.

Zeile 17

Durch Vergleich der steuerbaren Einkommen und gezahlten Einkommensteuern
ohne und mit finanzwirtschaftliche EinfluBnahme des Staates auf die Wohnungs-
bauinvestition wird der fiir alle Positionen der Einkunftsart ,Vermietung und
Verpachtung” durchschnittlich zurechenbare Steuersatz berechnet. Alle in den
Zeilen 18 bis 24 ausgewiesenen Positionen der Einkunftsermittlung (auBer der
Kinderkomponente in Zeile 21) sind mit diesem Steuersatz multipliziert.

Zeile 18

Mit dem Steuersatz (Zeile 17) multiplizierter Grundbetrag des Einheitswertes.

Zeile 19

Steuerersparnisse durch Abschreibung nach § 7b EStG (Abschreibungsvolumen
multipliziert mit Steuerersatz gem. Zeile 17).

Zeile 20
Hier nicht gegeben.
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Zeile 21
ywKinderkomponente“ in Verbindung mit § 7b EStG bei drei Kindern.

Zeile 22
Schuldzinsen in Hohe des Grundbetrags, multipliziert mit Steuersatz (Zeile 17).

Zeile 23

Hier nicht anrechenbar. (Gelten im Rahmen der Pauschalbesteuerung als durch
den Ansatz des Grundbetrags abgegolten.)

Zeile 24

Nettoeffekt der einkommensteuerlichen Regelungen als Summe aus Zeile 17
bis 23.

Zeile 25 bis 29

Neben der Einkommensteuer kénnen auch andere Steuerarten Wohnungsbau-
mafinahmen beeinflussen. Im hier erléuterten Fall ist nur die Grundsteuer (Zeile
26) zu nennen, die in den ersten zehn Jahren nur in Héhe des Bodenwertanteils
des Nutzungswertes berechnet wird (GrundsteuererméaBigung). Zeile 29 weist den
Nettoeffekt aller steuerlichen Einfliisse auf die Wohnungsbauinvestition als
Summe der Zeilen 24 und 25 bis 28 aus.

Zeile 30 bis 33

Die Wirkungen der direkten Wohnungsbauférderung im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus sind an Hand eines Baudarlehens und in Form von degressiven
Aufwendungszuschiissen beispielhaft dargestellt: Zeile 30 weist den Zinsvorteil,
Zeile 31 den Tilgungsvorteil des Baudarlehens (mit einem jahrlichen Verwal-
tungskostenbetrag von 0,5 % und konstanter Tilgung von 1 % pro Jahr) gegeniiber
einem sonst erforderlichen gleich hohen!) Hypothekendarlehen aus. Bei fallen-
dem Zins- und steigendem Tilgungsvorteil bleibt die Summe beider Betrage im
betrachteten Zeitraum konstant. Zeile 32 weist einen AufwendungszuschuB} aus,
der hier mit 2,00 DM pro gm férderungsfahiger Wohnflache (100 gqm) angenom-
men ist und nach jeweils drei Jahren um '/4 des Anfangsbetrags sinkt.

Zeile 33
Ergibt sich als Summe der Zeilen 30 bis 32.

Zeile 34

Infolge des — bezogen auf die EigentumsmaBnahme — relativ niedrigen Einkom-
mens des Investors fallt in den ersten drei Jahren der Nutzung ein Lastenzuschuf}
nach dem Wohngeldgesetz an. (Auf eine Anpassung der Wohngeldtarife an die no-
minale Einkommensentwicklung wurde in der Modellrechnung verzichtet.)

Zeile 35

Der Nettoeffekt der finanzwirtschaftlichen EinfluBnahme auf die Wohnungsbau-
investition ist als Summe der Zeilen 29, 33 und 34 in Zeile 35 ausgewiesen, so wie
er sich in nominalen Betrédgen pro Periode ergibt.

Zeile 36

Die bis zur jeweiligen Periode kumulierten und mit einem Kalkulationszinsfuf3
abgezinsten ,finanzwirtschaftlichen Nettoeffekte* aus Zeile 35 sind in Zeile 36 als
,Barwerte“ ausgewiesen. Die Zweckmaéafligkeit der Barwert-Berechnung fiir den

Neben dem hier ausgewiesenen Zins- und Tilgungsvorteil wahrend der Nutzung des Ge-

béudes entsteht durch die Inanspruchnahme des Baudarlehens ein zusétzlicher Finan-
zierungsvorteil durch verminderte Finanzierungsnebenkosten in der Bauzeit, der in die-
ser Ubersicht nicht ausgewiesen ist.

Aus staatlicher Sicht wird bej der Berechnung der Kosten von Baudarlehen vielfach mit
15jdhriger Kapitalmarktfinanzierung gerechnet.
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Vergleich und die Beurteilung der Wirkungen der steuerrechtlichen Rahmenbe-
dingungen und einzelnen Férderungstatbestéande wird im folgenden Abschnitt er-
lautert.

Zeile 37 bis 38

Analog zu den Zeilen 12 und 13 werden an dieser Stelle die Belastungskennziffern
ausgewiesen, wie sie sich unter den gegebenen rechtlichen Rahmenbedingungen
aus der dargestellten Wohnungsbauinvestition ergeben. Zeile 37 zeigt das fiir
Nicht-Wohnkonsum verbleibende Einkommen; Zeile 38 die Belastung des Net-
toeinkommens (Zeile 11), wenn die Wohnausgaben (Zeile 5) um den Nettoeffekt
der fiskalischen Rahmenbedingungen und der Férderung (Zeile 35) vermindert
werden.
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Darstellung des Berechnungsansatzes anhand der Modellrechnung: Eigenheim-Bauherr

Berechnungs-
verfahren

i

Periode

Wohnungsbau-
investition

ohne
finanzwirt-
schaftliche
Einwirkungen

SO

Brutto-Ausgaben fiir Zinsen

Brutto-Ausgaben fir Tilgung

Brutto-Ausgaben fiir Betrieb und Verwaltung
Brutto-Ausgaben fiir Instandhaltung
Brutto-Ausgaben gesamt

Brutto-Ausgaben gesamt pro gm Gesamt-Wohnflache

Einkiinfte aus Tatigkeit

Zu versteuerndes Einkommen aus Téatigkeit
Einkommensteuer

Sozialabgaben

Nettoeinkommen aus Tatigkeit

. Fiir Nicht-Wohnkonsum (inkl. Heizung) verfiigbares Einkommen pro Monat —

ohne fiskalische Eingriffe

. Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen aus Tétigkeit — ohne fiskali-

sche Eingriffe

Wohnungsbau-
investition

mit

den geltenden
finanzwirt-
schaftlichen
Rahmenbe-
dingungen

Einkiinfte aus Tétigkeit und Vermietung (inklusive fiktive Einkommen)
Zu versteuerndes Einkommen

. Einkommensteuer

. Durchschnittlicher Einkommensteuersatz fiir Einkommen aus Vermietung und

Verpachtung
Brutto-Steuereinnahmen aus VuV im Rahmen der ESt

. Brutto-Steuermindereinnahmen aus Geb#dudeabschr. (§§ 74, 7.5, 7T b EStG)
. Brutto-Steuermindereinnahmen aus Geb&audeabschr. (§§ 82 a, 82 b EStDV)
. Brutto-Steuermindereinnahmen aus Kinderkomponente

. Brutto-Steuermindereinnahmen aus Schuldzinsen im Zusammenhang

mit VuV

. Brutto-Steuermindereinnahmen aus anderen Werbungskosten im Zusammen-

hang mit VuV

. Nettoeffekt der einkommensteuerlichen Instrumente

.. Steuereinnahmen aus Gewerbesteuer

Steuereinnahmen aus Grundsteuer

. Steuereinnahmen aus Grunderwerbsteuer
. Steuereinnahmen aus Mehrwertsteuer
. Nettoeffekt der steuerlichen Instrumente

. Baudarlehen/Aufwendungsdarlehen — Zinsvorteil

. Baudarlehen/Aufwendungsdarlehen — Tilgungsvorteil
. Aufwendungszuschiisse

. Nettoeffekt der direkten Forderungsinstrumente

. Nettoeffekt der fiskalischen Instrumente gesamt — nominal pro Jahr
. Nettoeffekt der fiskalischen Instrumente gesamt — Barwerte, kumuliert

. Fiir Nicht-Wohnkonsum (inkl. Heizung) verfiigbares Einkommen pro Monat —

mit fiskalischen Eingriffen

. Anteil der Wohnausgaben am Nettoeinkommen aus Tatigkeit —

mit fiskalischen Eingriffen

Allgemeine Rahmenbedingungen:
1. Inflationsrate
2. Effektivzins: 1. bis 4. Periode
5. bis 15. Periode
3. Nominalzins 1. bis 15. Periode
4. Barwertzinssatz
5. Einkommensanstieg
im iibrigen vgl. Abschnitt B, Kap. II

72

Annahmen zum Investor

5% Einzelinvestor
11% Bruttoeinkommen (ohne Kindergeld) 35 000 DM
9% verheiratet, 3 Kinder, Alleinverdiener
9%
8%
7%
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(Pauschalbesteuerung) im 1. Forderungsweg des sozialen Wohnungsbaus

Bauzeit ] Nutzungszeit
0. 1. 3. 5. 7. 9. 11. 13. 15.
1348292 1294286 12327,07 1162399 10820,11 9 899,69 9 084,97 841622 | 1.
421342 475349 5 369,28 6 072,36 6 876,24 7 796,65 3 555,28 422403 2.
1035,18 117413 1331,72 151047 1713,22 1943,18 2 204,00 249983 3.
18,99 190,23 399,93 654,61 961,74 1329,94 1769,09 229052 4.
18 750,52 1906070 1942800 1986143 2037131 2096947 16613,3¢ 1743060 5.
13,02 13,24 13,49 13,79 14,15 14,56 11,54 12,10 6.
3500000 | 3745000 4287651 4908931 5620235 6434607 73669,82 8434458 9656610 7.
24 150,00 2598050 30056,71 3475552 4017039 4640871 53593,76 61867,13 7139134 8.
3 458,36 3 768,49 4 457,32 5 278,09 6 220,28 7318,61 861737 1010550 1183284| 9.
6 020,00 6 441,40 7 374,76 8 443,36 9 666,80 11067,52 12671,21 14507,27 16609,37| 10.
29 961,64 31902,11 36184,28 41034,55 46562,79 52847,84 5992514 68104,09 77354,33| 11.
1 095,97 1426,96 1800,55 2 225,11 2 706,38 3 250,47 4 290,90 4993,64 | 12.
0,59 0,53 047 043 0,39 0,35 0,24 0,23 13.
35 000,00 3801560 4345347 49677,88 56802,75 6495854 7429459 8498191 9721625 14.
16 702,79 1598050 20056,71 2475552 30170,39 46408,71 53593,76 61867,13 71391,34| 15.
1818,92 360,59 105691 1 879,57 2 830,44 7 318,61 861737 1010550 11832,84| 16.
0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 117.
0,00 124,88 126,96 129,40 131,48 18.
0,00 {— 220790 — 220041 — 219852 — 218984 19.
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.
0,00 |— 1200,00 — 1200,00 — 1200,00 — 1200,00 21.
0,00 |— 12488 — 126,96 — 12940 — 13148 22.
—1639,44 0,00 0,00 0,00 0,00 23.
—1639,44 |— 340790 — 340041 — 339852 — 3 389,84 0,00 0,00 0,00 0,00 24.
000 | 000 000 000 000 000 000 000 000|325
0,00 28,28 28,85 29,43 30,02 30,62 312,39 318,67 325,07 | 26.
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 27.
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 28.
-163944 |- 337962 — 337157 — 3369,09 — 3 359,82 30,62 312,39 318,67 325,071 29
000 |— 552500 — 540274 — 5325747 — 5084,88 — 4 879,83 — 4637,21 — 4 346,77 — 4 002,88 | 30.
0,00 0,00 — 12226 — 267,53 — 440,12 — 645,17 — 888,79 — 1178,23 — 1522,12| 31.
0,00 |— 240000 — 2400,00 — 1800,00 — 1200,00 — 1200,00 — 600,00 0,00 0,00 32.
0,00 |— 792500 — 792500 — 732500 — 6 725,00 — 6 725,00 — 6 125,00 — 5525,00 — 552500 33.
7 000 |- 183600 — 840,00 0,00 000 000 000 000  000| 34
163944 |-13140,62 —12 136,57 — 10 694,09 —10 084,82 — 6 694,38 — 581261 — 520633 — 5199,03| 35.
-327888 |-15 446,12 —35918,01 —5105427 —63 676,62 —72 48556 —77 801,23 —82 022,61 —85433,32| 36.
2 188,66 2 435,94 2 689,27 3 063,01 3261,69 31708,83 4 698,20 5 399,88 | 37.
0,18 0,19 0,21 0,21 0,26 0,26 0,17 0,16 | 38.
Annahmen zum Geb#ude Annahmen zur Finanzierung
Einfamilienhaus-Neubau Eigenkapital 40 %
Wohnflache 120 gm Bausparkredit 15 %
Herstellungskosten 216 000 DM Baudarlehen 65 000
Grundstiickskosten 50 000 DM Hypothekenkredit 22 %
Einmalige Werbungskosten 15 000 DM
gesamt 281 000 DM
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3.3 Erlduterung der Barwertberechnungen

Wohnungswirtschaftliche Investitionen sind langfri-
stiger Natur. Eine Analyse der Férderungsinstru-
mente und steuerlichen Rahmenbedingungen muf
deshalb einen Zeitraum erfassen, in dem die wesent-
lichen finanzwirtschaftlichen Wirkungen auf die
Wohnungsbauinvestitionen erfaBt werden kénnen.

Die Zusammenfassung der zu unterschiedlichen
Zeitpunkten anfallenden Wirkungen von Rahmen-
bedingungen und Foérderungsinstrumenten zu ei-
nem Gesamtergebnis setzt die dkonomische Ver-
gleichbarkeit der Einzeleffekte voraus. Hierzu wer-
den die nominalen Netto-Ergebnisse jeder Periode
auf ihren jeweiligen Gegenwartswert umgerech-
net.

Ein finanzieller Entlastungseffekt von z. B. nominal
10 000 DM wiahrend der Bauzeit (Periode 0) hat fiir

T4

die Investitionsentscheidung groBeres Gewicht als
der nominal gleiche Betrag im fiinften Jahr der
Nutzung. In der Barwertrechnung ist dieser Betrag
deshalb nur mit seinem auf die Bauzeit bezogenen
,2Gegenwartswert” von 6 800 DM enthalten. Der Bar-
wert — als Summe der Gegenwartswerte beider Ein-
zeleffekte — wiirde in diesem Beispiel also
16 800 DM betragen.

Als Kalkulationszins fiir die Umrechnung auf Ge-
genwartswerte dient derjenige Zins, der bei Finanz-
investition auf dem Kapitalmarkt langfristig erziel-
bar wére (vgl. S.72).

Die Barwertberechnungen dieses Berichts verfolgen
also den Zweck, die bei verschiedenen wohnungs-
wirtschaftlichen Investitionen nach Héhe und Zeit-
punkt unterschiedlich anfallenden fiskalischen Net-
toeffekte staatlicher EinfluBnahme vergleichbar zu
machen.
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Modellrechnungen mit unterschiedlichen Annahmen

4.1 Vorbemerkung

Die Zielsetzung der Modellrechnungen liegt in der
Aufdeckung der strukturellen Wirkungen der direk-
ten und indirekten Forderungsinstrumente im Zu-
sammenwirken mit den allgemeinen steuerrechtli-
chen Bestimmungen, soweit sie Einflul auf Woh-
nungsbauinvestitionen haben. Die auf S. 20 ge-
nannten allgemeinen Rahmenbedingungen, auf de-
nen die Berechnungen aufbauen, haben keinen pro-
gnostischen Charakter; dennoch ist es von Interesse,
die Empfindlichkeit der Barwertberechnung — ins-
besondere des Gesamtergebnisses — im Hinblick
auf Anderungen bei den allgemeinen Annahmen zu
untersuchen.

Es wird dargestellt, wie

a) die Annahme einer anderen Geldwertentwick-
lung bei gleichgerichteter Veranderung des Zins-
niveaus, der Einkommensentwicklung, der Miet-
preise usw. das Ergebnis verdandert und

b) wie die Annahme einer anderen relativen Preis-
entwicklung — hier von Mietpreisen und den all-
gemeinen Lebenshaltungskosten — den Gesamt-
effekt der finanzwirtschaftlichen Einwirkungen
beriihrt.

Alle folgenden Rechnungen werden anhand der
gleichen Ausgangsmodellrechnungen — dem
Vierfamilienhaus-Bauherrn — durchgefiihrt.

4.2 Modellrechnungen bei Vorgabe alternativer
Geldwertentwicklungen

Geht man von einer insgesamt hoheren (6 %) oder
niedrigeren (4 %) Rate der Geldwertentwicklung
aus, so miissen auch die anderen allgemeinen Rah-
menbedingungen angepafit werden. Gegeniiber den
fiir die Modellrechnungen in diesem Bericht gene-
rell unterstellten Annahmen werden an dieser Stelle
die Auswirkungen folgender Veréanderungen unter-
sucht:

Alternativ-
Allgemeine Einflupgroen | STud- rechnung
I II
1. Anstieg der allge-
meinen Lebenshal-
tungskosten p. a. 5% 6 % 4%
2. Anstieg der Miet-
preise p. a. 5% 6 % 4%
3. Effektiver Zinssatz
fiir Hypothekarkre-
dite 1—4. Periode 11 % 12% 10 %
danach: 9% 10 % 8%
4. Langfristiger Kapi-
talmarktzins 8% 9% 7%

Anlage 4
Grund Alternativ-
. . .. rund- rechnung
Allgemeine Einfluf3grofien modell
I II
5. Zinssatz zur Abzin-
sung von Geldstro-
men im Zeitablauf
(Barwertrechnung) 8 % 9 % 7%
6. Anstieg der Nomi-
naleinkommen p. a. 7% 8% 6%

Die wesentlichen
Ergebnisse der Alternativrechnungen sind:

a) Rechnerischer Ein-
nahmeiiberschuf}
der Mieteinnahmen
iiber die Mietausga-
ben einschliefilich
der fiskalischen
Wirkungen

1. Periode

15. Periode

b) Barwert der finanz-
wirtschaftlichen
Wirkungen (kumu-
lierte und abgezin-
ste Betrage)
bis 1. Periode

bis 15. Periode

17 600
11 400

15700
13 200

19 500
10200

57 400
109 100

59 700
109 200

52 900
105 800

Es zeigt sich, daf3 die zum Teil entgegengerichteten
Auswirkungen der Verdnderungen sich im Gesamt-
ergebnis weitgehend kompensieren:

a) Die hohere Inflationsrate (Alternativrechnung I)
geht einher mit hoheren Kosten — inshesondere
Zinskosten, was gegeniiber der Ausgangsberech-
nung zu einem geringeren MietiiberschuB in der
ersten Periode fiithrt (15 700 DM statt 17 600 DM).
Da der grofite Teil der Kosten (Kapitalkosten) im
Zeitablauf jedoch konstant ist, ergeben sich in
der Rechnung durch entsprechend der Geldwert-
entwicklung stédrker steigende Mieten in der
15. Periode vergleichsweise héhere Uberschiisse
(13 200 DM statt 11 400 DM).

b) Die Wirkungen der allgemeinen steuerlichen
Rahmenbedingungen sind in den o. a. Betrégen
bereits enthalten. Entsprechend dem steuer-
rechtlichen Grundprinzip der Verrechnung von
Verlusten und Uberschiissen sind mit niedrige-
ren Mietiiberschiissen (15700 DM gegeniiber
17600 DM p. a.) hohere fiskalische Effekte zu-
gunsten des Investors verbunden (59 700 DM ge-
geniiber 57 400 DM).

Im Gesamtergebnis weicht der Barwert der finanz-
wirtschaftlichen Auswirkungen mit ca. 0,1 % bei Al-
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ternativrechnung I und 3 % bei Alternativrechnung
IT unter den dargestellten Annahmen nur sehr ge-
ringfiigig vom Ausgangswert ab.

4.3 Modellrechnungen bei Vorgabe relativer Verin-
derungen zwischen Mietpreisen und Kosten der
allgemeinen Lebenshaltung

Anders als bei den vorangegangenen Modellrech-
nungen wird an dieser Stelle dargestellt, in welcher
Weise eine Auseinanderentwicklung der Mietpreise
und der allgemeinen Geldwertentwicklung auf die
-Ergebnisse der Modellrechnungen Einflul nimmt.
Grundlage fiir diese Rechnung ist wiederum der
,Vierfamilienhaus-Neubau" mit hohem Eigenkapi-
taleinsatz des Bauherrn (vgl. 24ff).

Die Modelirechnungen unterstellen, dafl bei unver-
anderten anderen Rahmenbedingungen die Miet-
preisentwicklung langfristig um 20% nach oben
(Rechnung III) bzw. nach unten (Rechnung IV) von
der allgemeinen Geldwertentwicklung abweicht:

Alternativ-
Allgemeine EinfluBgréBen ﬁﬁgﬁi rechnungen
II1 v

1. Anstieg der allge-

meinen Lebenshal- wie

tungskosten p. a. 5% Grundmodell
2. Anstieg der Miet- '

preise p. a. 5% 6 % 4%
3. Effektiver Zinssatz ]

fiir Hypothekarkre-

dite 1.—4. Periode 11%

danach: 9%
4. Langfristiger Kapi- wie

talmarktzins . 8% }Grundmodell
5. Zinssatz zur Abzin-

sung von Geldstro-

men im Zeitablauf

(Barwertrechnung) 8%
6. Anstieg der Nomi-

naleinkommen p. a. 7%

Die wesentlichen Ergebnisse der Alternativrech-
nungen sind:

a) Rechnerischer Ein-
nahmetliberschuf3
der Mieteinnahmen
iiber die Mietausga-
ben einschlieBlich
der fiskalischen
Wirkungen

1. Periode

15. Periode

b) Barwert der finanz-
wirtschaftlichen
Wirkungen (kumu-
lierte und abge-
zinste Betrége)
bis 1.Periode
bis 15. Periode

17 600
11 400

17 800
17 000

17 400
6 600

57 400
109 100

57 300
91 000

57 600
125 600
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Im Vergleich zu den Auswirkungen der Niveauver-
schiebungen der allgemeinen Annahmen in den vor-
angegangenen Rechnungen haben die Verdnderun-
gen der relativen Preise von Wohnnutzung und all-
gemeiner Lebenshaltung gréferen EinfluB auf die
Berechnungsergebnisse. Die fiir den Wirkungsver-
gleich herangezogenen Barwerte weisen allerdings
nur eine Schwankungsbreite von ca. +/—16 % auf.
Im Hinblick auf die Dauer des Berechnungszeit-
raums (15 Jahre) und das AusmaB der strukturellen
Verénderung (+/—20 %) stellt dieses Ergebnis je-
doch eher die Grenzbereiche potentieller Entwick-
lungspfade dar. :

Die Entwicklung der Barwerte ist unter den Annah-
men der Modellrechnungen III und IV nachstehend
im Zeitablauf grafisch dargestellt. Die Abbildung
verdeutlicht, daB die relativen Preisverédnderungen
erst nach einer Wirkungsdauer von acht Jahren
bei den Barwerten zu Abweichungen von mehr als
+/—5 % gegeniber dem Grundmodell fithren.
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Sensitivitatsberechnung bei langfristiger Veranderung der relativen Preise
von Wohnnutzung und allgemeiner Geldwertentwicklung

140 000{ DM
—t
] i=5%,m=4%
120 000 —
i=5%,m=5%
Annahme der Modellrechnung
100 000
i=5%,m=6%
80 000
i = Anstieg des allgemeinen
Index der Lebenshaltungs-
kosten pro Jahr
60 000
m = Anstieg des Mietpreis-
4 index pro Jahr
40 000
20 0004
<
- Jahr
0:123456789101112131415
Bauzeit Nutzungszeit
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Anlage 5

Auszug aus: J., O. Sievert, G. Werth ,Bewertung wohnungspolitischer Strategien:

Modernisierung versus Neubau“

Schriftenreihe des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 07.007

151, Die Daten fiir das folgende Beispiel beziehen
sich auf das Jahr 1975; sie stimmen damit im wesent-
lichen mit Daten {liberein, die den oben zitierten Aus-
sagen lber den Zusammenhang von Kostenmieten
und Marktmieten zugrunde liegen.

Es wird angenommen, dal eine Mietwohnung von
90 gqm Wohnfléche errichtet wird, die bei Gesamtko-
sten von 1 400 DM je gm Wohnfléche 126 000 DM ko-
stet44). Der auf das Gesamtkapital zu kalkulierende
Zinssatz betrage real 3 %. Zwei Situationen werden
betrachtet. Einmal herrsche keine Inflation, in der
zweiten Situation betrage die Inflationsrate 5% je
Jahr. Es wird unterstellt, die erwarteten Preissteige-

rungen seien jeweils voll in die Zinsen eingegangen.
Die Mieter verfligen lber ein ausgabefahiges Ein-
kommen von -2200 DM*%). Das Einkommen des
Haushalts bleibe real konstant bzw. wachse nominal
entsprechend der Inflationsrate. Die monatlichen
Bewirtschaftungskosten seien 1,80 DM je gm in der
Ausgangsperiode und steigen entsprechend der In-
flationsrate *¢). Es wird vereinfachend davon ausge-
gangen, daf die Qualitdt der Wohnung im Betrach-
tungszeitraum gleich bleibt*?). Unter diesen Annah-
men ergeben sich die in Tabelle 3.1 beispielhaft dar-
gestellten Entwicklungen von Einkommen, Miete
und Mietbelastung:

Monatsmiete und Mietbelastung bei verschiedenen Inflationsraten
und verschiedenen Kalkulationsformen

Inflationsrate 0% Inflationsrate 5%
Zins 3% Zins 8%
e | wee || ERlA o
" tu . .
ferinncy kommen/ Miete/Monat des Eta- kemmen/ Miete/Monat Mict- Miete/Monat Miet-
in DM . ) om- in DM ) . ] -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
1 2200 570 6,33 259 2200 | 1020 11,33 46,4 570 6,33 259
10 2200 570 6,33 259 3412 | 1109 12,32 32,5 884 9,82 259
20 2200 570 6,33 259 5560 | 1267 14,08 22,8 1710 16,00 25,9
50 2200 570 6,33 259 24 027 | 2627 29,19 10,9 6 222 69,13 259

— Im Referenzfall ohne Inflation (Spalten 2 bis 5)
bleiben alle GroBen im Zeitablauf konstant. In
der Miete von 570 DM/Monat ist ein Anteil von
408 DM fiir die Annuitat enthalten, d. h. das je-
weils gebundene Kapital wird mit 3 % verzinst
und bis zum Ablauf der Betrachtungszeit voll zu-
riickgezahlt. '

Im zweiten Fall (Spalten 6 bis 9) wird der Einfluf3
der Inflation bei nominal konstanten Kapitalko-
sten deutlich. In der Miete (Spalten 7 und 8) sind
eine nominal konstant bleibende Annuitét von
858 bzw. 9,53 DM und Bewirtschaftungskosten
von 162 bzw. 1,80 DM enthalten, die entsprechend
der Inflationsrate steigen. Wegen der nominal
gleichbleibenden Zinsen und Tilgungen muf} die-
ser Anteil zum Ausgleich der Inflationsverluste
am Anfang sehr hoch sein (868 statt 408 DM). Das
ist der Grund fiir die hohe Mietbelastung von
46,4 % zu Beginn (Spalte 9). Die Mietbelastung
sinkt dann laufend, weil das Einkommen ent-
sprechend der Inflationsrate steigt, wéhrend von
der Miete nur der Bewirtschaftungskostenanteil
steigt.

Im dritten Fall (Spalten 10 bis 12) ist dargestellt,
wie sich die Miete und die Mietbelastung im Zeit-
ablauf entwickeln, wenn mit real konstanten Ka-
pitalkosten gerechnet wird. Dabei ist die An-
fangsmiete nicht héher als in dem Fall ohne In-
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flation. Die Miete steigt entsprechend der Infla-
tionsrate, so daB die Mietbelastung konstant
bleibt. Auch in diesem Fall deckt der Barwert der
Mieteinnahmen die Investitionskosten. —

Der dritte Fall zeigt klar, dal3 Investoren schon dann
rentabel investieren konnen, wenn die Marktmiete
noch weit unter der ,Kostenmiete” liegt (6,33 DM/
gm statt 11,33 DM/qm), weil ihre anféanglich niedri-
gen Ertrdge durch inflationsbedingt steigende Er-
trage abgeldst werden.

41) Die Gesamtkosten eines im Jahre 1975 fertiggestellten

Mietwohnungsneubaus betrugen ca. 1350 DM je gm
Wohnflache. Vgl. Ulbrich 1977, S. 45, Tabelle 11.

2200 DM betrug das ausgabefdhige Einkommen eines
4-Personen-Arbeitnehmerhaushalts mit mittlerem Ein-
kommen des Haushaltsvorstandes im Jahre 1975. Vgl.
Statistisches Jahrbuch der Bundesrepublik Deutsch-
land, Ausgabe 1976 S. 490.

Vgl. Ulbrich 1977, S. 57 ff. Die Steigerungsraten lagen in
der Vergangenheit meist iiber der Inflationsrate.
Unter Beriicksichtigung der Qualitatsabnahme in der
Zeit ergdben sich in den Spalten 3 bis 5 und 10 bis 12 zu
Anfang etwas hohere und spéter etwas niedrigere Mie-
ten und Mietbelastungen. Umgekehrt haben realisti-
schere Annahmen tiber Reininvestitionen im Zeitver-
lauf und iiber die Entwicklung der Baupreise bei stabi-
lem allgemeinem Preisniveau tendenziell die Wirkung,
daB Mieten und Mietbelastung im Zeitverlauf stei-
gen.

45)

46)
47)
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Einige typische Marktanpassungsprozesse

Vielfach wird die Meinung vertreten, einkommen-
schwichere Haushalte ohne direkten Zugang zum
Wohnungs-Neubaumarkt wéren den von einkom-
menstarkeren Haushalten ausgelosten Marktpro-
zessen weitgehend unterworfen. Sie hatten ihrer-
seits keine Moglichkeit, den Wohnungsmarkt durch
eigene Nachfrageentscheidungen aktiv zu beeinflus-
sen.

a) Seit einigen Jahren ist am Wohnungsmarkt ein
starkes Ansteigen der Nachfrage von Haushal-
ten mit hohem Einkommen nach modernisierten
Wohnungen zu beobachten. Anbieter haben auf
diese Nachfrageverianderungen mit einer Aus-
weitung der Modernisierungsinvestitionen rea-
giert.

Dadurch verringert sich der Bestand an preis-
giinstigen Wohnungen mit niedriger Qualitat.
Das Angebot an Wohnungen mit besserer Quali-
tat zugunsten von Haushalten mit héherer Kauf-
kraft erhoht sich. Bedeutung erhalten diese Vor-
gange vor allem dort, wo es aufgrund der ortli-
chen Baugeschichte einen groBen Bestand der
architektonisch attraktiven dlteren Wohnungen
oder &lterer Wohnungen guter Wohnanlagen
gibt, die sich fiir Modernisierungen eignen. Das
ist z. B. in Wiesbaden, Bonn, Heidelberg, Bremen
oder Miinchen, weniger aber in den Stddten des
Ruhrgebiets, der Fall. Die Verbesserung der
Wohnsituation von Haushalten mit hohem Ein-
kommen fiihrt dann, anders als beim Umzug in
einen Neubau, zu einer Verschlechterung der
Marktsituation fiir Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen. Der Markt fiir preisgiinstige Wohnun-
gen schrumpft. Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen werden in schlechte Bestinde abge-
drangt. Erreichen solche Marktvorgiange eine ins
Gewicht fallende GroBenordnung, dann kommt
es als Folge der Verknappung von Wohnungen
mit geringer Qualitdt zu Mietpreissteigerungen.
Die Rentabilitdt der Vermietung von Wohnungen
mit niedriger Qualitdt steigt. Investoren, die
nichtmodernisierte Althduser kaufen wollen, um
sie zu modernisieren, miissen héhere Preise zah-
len. Modernisierte Wohnungen werden teurer.
Haushalte, die die Wahl haben, entweder eine
modernisierte Wohnung oder eine neugebaute
Wohnung nachzufragen, sind dann eher geneigt,
in neugebaute Wohnungen zu ziehen. Auf diese
Weise bremst die Verknappung des Angebots an
Wohnungen niedriger Qualitdt die intensiven
Modernisierungen und die dabei entstehenden
Verdrangungsprozesse. Es kommt hinzu, daf3 un-
ter den geltenden Rahmenbedingungen, etwa
durch Kiindigungsschutz und das Vergleichsmie-
tensystem institutionelle und rechtliche ,Brem-
sen” gegeniiber solchen Verdridngungen beste-
hen. Bei engen Maérkten mit geringeren Leer-
reserven wird die Durchfiihrung von Modernisie-
rungen erschwert. Investoren miissen mit einem

b)

Anlage 6

sehr viel hoheren Durchfiihrungsrisiko rechnen.
Der Neubau wird im Vergleich zum Kauf und der
Modernisierung eines alten Hauses relativ ren-
tabler. Solche Markteffekte schlagen dann nicht
durch, wenn sich in Phasen hoher Zinsen der
Neubau gleichzeitig verteuert. Die Modernisie-
rung bleibt dann auf langere Zeit die fiir den Ei-
gentiimer rentablere Alternative. Anpassungs-
prozesse dieser Art sind mit erheblichen sozialen

.Kosten und Belastungen fiir die Betroffenen ver-

bunden. Deshalb sind die Regelungen des Kiindi-
gungsschutzes und des Vergleichsmietenverfah-
rens von hoher Bedeutung. Die Erfahrung zeigt
allerdings, daB die Schutzwirkung des Miet-
rechts mit zunehmenden Marktengpassen ab-
nimmt.

Es bleibt anzumerken, daBl nur ein Teil der Mo-
dernisierungen mit sozialen Hirten verbunden
ist. Modernisierungen gehen iiberwiegend auf
ein allgemeines Steigen des Anspruchsniveaus
auch bei Haushalten mit niedrigem Einkommen
zurick. So erhohte sich von 1972 bis 1978 der An-
teil der Altbauwohnungen mit Bad, WC und Sam-
melheizung von 25 auf 42 %. Diese Entwicklung
kam nicht nur Haushalten mit hohem Einkom-
men zugute, auch der Anteil der Wohngeldemp-
fanger, die in gut ausgestatteten Altbauwohnun-
gen leben, stieg von 16 auf 37 %.

In einigen Stadtregionen kam es in den letzten
zehn Jahren als Folge eines starken Zustroms
von Ausldndern und Asylanten zu starken Nach-
fragesteigerungen nach preisgiinstigen Wohnun-
gen mit niedriger Qualitat. Das Angebot dieser
Wohnungen ist begrenzt. Es traten erhebliche
Preissteigerungen auf. Noch immer kann man
beobachten, daB Auslidnderhaushalte fur Woh-
nungen mit niedriger Qualitdt sehr hohe Mieten
tragen miissen. Solche Preiseffekte sind jedoch
nicht das endgiiltige Ergebnis einer Nachfrage-
steigerung. Die hoheren Mieten fiihren dazu, dafl
Haushalte, die ohnehin geneigt waren, Wohnun-
gen in besserer Qualitét zu mieten, durch die ge-
ringer gewordenen Preisdifferenzen hierzu ra-
scher veranla3t werden. Der Nachfrageiiberhang
verteilt sich auf die ,benachbarten” Teilméarkte.
Umgekehrt werden Eigentiimer von Wohnungen
mittlerer Qualitat Instandsetzungen unterlassen
oder geplante Modernisierungen verschieben:
Sie konnen auch ohne Investitionen ausrei-
chende Mietvertriage erzielen. Beide Reaktionen
fiihren zu einer gewissen, wenn auch langsamen
Verbesserung der Qualitdt des Angebots. Auch
hierfiir gilt wieder: Solche Verbesserungen setz-
ten ein ausreichendes Gesamtangebot voraus.
Bei Markten kommt es bei Nachfragern mit
schwacher Marktstellung wieder zu Verschlech-
terungen.

Die Beispiele zeigen, daB Ungleichgewichte auf
bestimmten Teilmarkten — auch auf einem Be-

79



Drucksache 9/1708

Deutscher Bundestag — 9. Wahlperiode

80

standsmarkt mit kurzfristig starrem Angebot —
allméhlich beseitigt werden kénnen. Die Anpas-
sungsprozesse treten jedoch mit grofien Zeitver-
zdgerungen auf und vollziehen sich leichter bei
hoher Neubautéatigkeit und hoher Mobilitat und
auf Markten mit gewissen Leerreserven. Viel-
fach zeigt sich, daBl in Gang gekommene Anpas-
sungsprozesse, ehe sie zu einem befriedigenden
Ergebnis kommen, etwa durch konjunkturelle
Einbriiche in der Neubautétigkeit, verzogert oder
gar riickgingig gemacht werden.

Es wiére falsch, die Gleichgewichtssituationen
und eine ausgewogene Versorgung unterschiedli-
cher Gruppen als automatisches und dauerndes
Ergebnis eines Wohnungsmarktes zu erwarten.
Wie Erfahrungen und Diskussionen um die ,neue
Wohnungsnot* zu Beginn der 70er Jahre und
dann wieder zu Beginn der 80er Jahre deutlich
machen, sind die Anpassungen auf dem Woh-
nungsmarkt mit erheblichen Konflikten und
Hérten verbunden. Ein Bestandsmarkt mit ho-
her Kapitalbindung kann in seinen Anpassungen
nicht flexibel reagieren wie andere Giitermérkte
fiir Verbrauchsgiiter mit geringem Kapitalbe-
darf.
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Ergénzende Modellrechnungen

Bei der auf S. 25f bereits {iber einen Zeitraum von 15 Jahren dargestellten Woh-
nungsbauinvestition ergaben sich — infolge des hohen Eigenkapitalanteils des
Investors — steuerliche Uberschiisse ab der 9. Periode. Der Barwert der finanz-
wirtschaftlichen Effekte sinkt von diesem Zeitpunkt an bei steigenden nominalen
Uberschiissen pro Jahr. Fiir den Gesamtzeitraum von 35 Jahren ergibt sich fir
den Bauherrn — ohne zwischenzeitlichen Wechsel des Eigentiimers — unter den
Annahmen der Modellrechnung eine Netto-Zahlposition von ca. 4 000 DM pro
Wohnung im Barwert.

Barwerte der steuerlichen Wirkungen pro Wohnung
60 000 {
40 000
200004 , ___———— —_—
- 12 13,14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 — ———

Anlage 7

33.34v35,dahr

a = nominal pro Jahr
b = Barwerte kumuliert

7.1 Bau eines Vierfamilienhauses durch einen Einzelinvestor — langfristige Betrachtung

7.2 Modelirechnung: Eigenheim-Bauherr (Pauschalbesteuerung) im 2. Férderungsweg des so-
zialen Wohnungsbaus

7.2.1 Annahmen zur Modellrechnung: Eigenhelm-Bauherr im 2. Férderungsweg — Niedrig-
kosten-Region

Neubau eines eigengenutzten Einfamilienhauses in einer Niedrig-
kosten-Region im Rahmen des 2. Forderungsweges

Bruttoeinkommen des Investors (chne Kindergeld) .......... 55 000,— DM
Wohnfléiche des Gebéudes ................coiiviiiviinnnnnn.. 120 gm
Herstellungskosten des Gebdudes ........................... 240 000,— DM
Grundstiickskosten ............cooiiiiiii i 80 000— DM
Eigenkapitalanteil ................ .. ..o 40 %
Zahlder Kinder .........cccoiiiiiniiiiiiiini i iieeanen. 2
Einmalige Werbungskosten (Finanzierungsnebenkosten) .... 35 000,— DM

7.2.2 Antell der Wohnungsausgaben am Nettoeinkommen

Steuerersparnisse aus § 7b EStG und Aufwendungszuschiisse im Rahmen des
2. Férderungsweges — hier mit 4 DM pro qm férderungsfihiger Wohnfliche ange-
setzt — senken die Belastung des Einkommens durch Wohnausgaben im Erstjahr
der Nutzung von 55 % auf 38 %. Infolge des Abbaus der direkten Férderung in drei-
jahrigem Rhythmus um jeweils 25 % des Anfangsbetrages féllt die Belastung
trotz der angenommenen Einkommenssteigerungen bis zur Tilgung des Bauspar-
kredits im 12. Jahr nur relativ langsam auf ca. 30 % im 11. Jahr ab.

o ————
i 2 3 4 5 6 7 8 9 10 U —_—— 26 27 28 29 30 3l 32

—
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Modelirechnung: Eigenheim-Bauherr (Pauschalbesteuerung) im 2. Férderungsweg des sozialen Wohnungsbaus

% Anteil der Wohnungsausgaben am Nettoeinkommen

60

504 a = ohne fiskalische
Einwirkungen

40 b = mit fiskalischen
Einwirkungen

304

20

10

Jahr

1 2 383 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

7.2.3 Wirkungen einzelner Autwands- und Ertragspositionen aus Vermietung und Verpachtung
sowie GroBenordnung elnzelner Positionen der direkten Férderung ’

In den drei Anfangsjahren der Nutzung des Eigentumsobjektes iibersteigt in der
Modellrechnung die direkte Forderung die Steuervergiinstigungen aus § 7 b EStG
einschlieBlich Kinderkomponente, wihrend in den Perioden 4 bis 6 die Effekte
aus direkter und indirekter Férderung etwa gleich grof83 sind.

Steuerersparnisse Wirkungen einzelner Aufwands- und Ertragspositionen
des Investors und auss Vermietung und Verpachtung sowie

Vorteite aus offent- GroBenordnung einzeler Positionen der direkten Férderung

licher Férderung Brutto-Steuerersparnisse

des Investors aus:
a = Abschreibung nach

10 0004 DM §7b EStG
b = Kinderkomponente
Direkte offentliche Forderung:
¢ = Aufwendungszuschiisse

5 000 ¢

2 e e . e ——— — —_—
b . ]
- ) |

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Jahr

7.2.4 Nettoeffekt der Besteuerung sowle der direkten o6ffentlichen Férderung

EinschlieBllich der Finanzierungsnebenkosten in der Bauzeit beléduft sich der Bar-
wert der steuerlichen Effekte und der direkten Férderung auf ca. 48 000 DM.

Steuerersparnisse Nettoeffekte der Besteuerung sowie der direkten offentlichen Faorderung
des Investors und

Vorteile aus offent-

licher Forderung

a = nominal pro Jahr

b = Barwerte kumuliert

60 0004 DM ¢ = Steuerersparnisse
des Investors wahrend

40 000 der Bauzeit
20 000 b

o A ’ Jahr
" 2 '3 4 5 '6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

7.3 Modellrechnung: Mietwohnungsbau (Lebensversicherungsunternehmen)

7.3.1 Annahmen zur Modellrechnung: Mietwohnungsbau In Hochkosten-Region (Lebensversl-
cherungsunternehmen)

Neubau eines mehrgeschossigen Mietwohngebiudes
in einer ,,Hochkosten-Region*

Wohnflédche pro Wohnung ...........oiiiiiiiiriiiiiinennnn. 80 gm
Gesamtkosten pro Wohnung .............cciiiiiiiiiiienann 209 000— DM
Eigenkapital des Investors ............cooiiiiiiiiiii i, 100 %
Anfangsmiete ..... e, Y 10,50 DM

82



Deutscher Bundestag — 9. Wahlperiode

Drucksache 9/1708

7.3.2 Liquiditdtsrechnung

Infolge der vollstdndigen Eigenkapitalfinanzierung der Wohnungsbauinvestition
stehen den Mieteinnahmen nur die —insbesondere in den Anfangsjahren — rela-
tiv niedrigen Instandhaltungs- und Betriebskosten gegeniiber. Es ergeben sich in-
sofern rechnerische Einnahmeiiberschiisse in Hohe von ca. 85 % (1. Periode) bis
ca. 75 % (15. Periode) der jeweils angenommenen Mieteinnahmen.

Rechnet man eine kalkulatorische Abschreibung des Gebaudes von 1,6 % p. a. den
Ausgaben hinzu, so reduziert sich der rechnerische UberschuB auf ca. 55 % (1. Pe-
riode) bis 60 % (15. Periode) der unterstellten Mieteinahmen.

DM/m? Liquiditatsrechnung: Saldo der Einnahmen und Ausgaben pro m*Wohnflache pro Monat
16 1
a = ohne Afa
14 b = mit Afa’)

T v Jahr
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

') Abweichend zu den iibrigen Modellrechnungen wurde entsprechend der Praxis der Ver-
sicherungsunternehmen mit einem kalkulatorischen Abschreibungssatz von 1,6 % p. a.
gerechnet.
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