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Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte

1 Aktueller Anlass und Hintergrund der Studie

Im Bundestagswahlkampf des Jahres 2013 war das Thema Wohnen allgegenwartig
und es wurden diverse Vorschlage zur Uberwindung der neuen Wohnungsnot in
deutschen GroB- und Universitatsstadten in die Diskussion eingebracht. Den Status
einer im Koalitionsvertrag beschlossenen Vereinbarung haben dann aber nur Vorha-
ben erreicht, die auf den ersten Blick weder Steuerausfélle noch héhere Ausgaben
zur Folge haben. Zu nennen sind in erster Linie die so genannte Mietpreisbremse
und das Bestellprinzip bei Maklerleistungen.

Fir die Entwicklung des Wohnungsmarktes sind als Einflussfaktoren die demografi-
schen Faktoren ebenso zu bertcksichtigen wie die Wohnvorstellungen der privaten
Haushalte. Allerdings kommen diese Faktoren nur dann zum Tragen, wenn sie mit
kaufkraftiger Nachfrage hinterlegt sind. Insofern ist der ,Wohnungsmarkt jenseits der
mit offentlichen Mitteln zu versorgenden Haushalte® in hohem MaBe von der H6he
der vor Ort erzielbaren Einkommen und der Arbeitsmarktsituation abhangig.

Hinzu kommen aber auch Veranderungen im Verhalten der Bevdlkerung. So ist die
frher von den Stadten geflirchtete Stadt-Umland-Wanderung nahezu zum Erliegen
gekommen. Angesichts erheblich gestiegener Mobilitdtskosten, dem Erfordernis ei-
ner Uberregionalen Mobilitdt im Beruf und einem zunehmend mit Zeitvertragen er-
folgenden Einstieg ins Berufsleben hat das eigene Einfamilienhaus im Umland der
Stadte fir junge Familien an Attraktivitat verloren. Durch dieses Verbleiben der Fami-
lien in den Stadten und der weiterhin stetigen Zuzug junger Menschen wachsen ge-
genwartig insbesondere die Universitatsstadte, wahrend sich die landlichen Bereiche
weiter ausdinnen. Diese Verhaltensédnderungen sind auch als zentraler Ausléser der
neuen Wohnungsknappheit zu betrachten. Eine weitere Belastung erfahren die stad-
tischen Wohnungsmarkte durch die wieder stark angestiegene Auslandszuwande-
rung. So geht das Statistische Bundesamt fir das Jahr 2013 von einer Nettozuwan-
derung in Héhe von 400.000 Personen aus.

Trotz dieser Situation ist eine Verbesserung der Rahmenbedingungen flr Investoren
in den Wohnungsbau nicht in Sicht. Die sowohl bei den Baugenehmigungen als auch
bei den Wohnungsfertigstellungen erkennbare Zunahme seit dem Tiefstand
2008/2009 durfte deshalb von den Mietsteigerungen in den Stadten und dem Mangel
an alternativen Anlageformen getragen sein.

Gegenwartig besteht seitens der politischen Entscheidungstrager die Tendenz, das
Wohnungsproblem dem ,Markt“ zu Uberlassen. Gestltzt auch auf die Ergebnisse der
Wohnungsz&hlung 2011, wo ein bundesweiter Leerstand in H6he von 4,4 % des
Wohnungsbestandes ermittelt wurde, wird ein Mangel an Wohnungen bestritten. Wo
kein Wohnungsmangel herrscht, brauchen auch keine Rahmenbedingungen verbes-
sert zu werden, so die gadngige Argumentation.

Diese Argumentation lasst sowohl die rAumliche Dimension, die Leerstandquoten la-
gen im Jahre 2011 auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte zwischen 1,3 %
im Kreis Vechta in Niedersachsen und 14,0 % in der Stadt Dessau-RoBlau in Sach-
sen-Anhalt, als auch die volkswirtschaftlichen und die klimapolitischen Komponenten



auBer Acht. Wohnungsbau schafft regional Arbeitsplatze und von den Wohnungs-
neubauinvestition einschlieBlich der Grundstiickskosten flieBen, vorsichtig gerechnet,
gut 20 % als Steuern unmittelbar dem Staat zu und weitere gut 26 % gehen Uber die
Sozialabgaben der mit dem Bau verbundenen Beschaftigung von Arbeitnehmern in
die 6ffentlichen Sozialsysteme. Die CO2-Minderungsziele sind ohne einen langfristig
vollstandig und effektiv gedammten Wohnungsbestand nicht erreichbar. Da in
Deutschland gut zwei Drittel aller Wohnungen aus der Zeit vor 1979, also einer Zeit
niedriger Energiepreise und Dammstandards, stammen, ist eine starkere Sanierung
ebenso wie ein erhdhter Neubau erforderlich. Denn mit der gegenwartig extrem nied-
rigen Neubaurate in Héhe von rd. 0,5 % des Bestandes pro Jahr ist keine ausrei-
chende Anpassung des Bestandes an die neuen Anforderungen maglich.

Das Thema dieser Untersuchung war bereits im Jahr 2010 Gegenstand einer Ver6f-
fentlichung des Pestel Instituts. Die aktuell unbefriedigende Wahrnehmung der be-
stehenden und zu erwartenden Probleme auf den Wohnungsmérkten veranlassten
die damaligen Auftraggeber, das Pestel Institut mit einer Aktualisierung der Studie zu
betrauen.

2 Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir Investitionen in Wohngebaude

In diesem Abschnitt wird zunachst der Bau eines Mehrfamiliehauses mit zwolf Woh-
nungen als Investitionsprojekt definiert. Es werden die Auswirkungen von vier alter-
nativen Abschreibungsmodellen, zwei Betrachtungszeitraumen und zwei Grenzsteu-
ersatzen auf die notwendige Anfangskaltmiete je m? Wohnflache bei verschiedenen
Renditeerwartungen aufgezeigt.

Um ein H6chstmalB an Transparenz zu gewahrleisten, wird im Folgenden das Investi-
tionsprojekt einschl. aller den Berechnungen zu Grunde liegenden Annahmen vorge-
stellt. Es wird von folgendem Musterneubau ausgegangen:

Neubauprojekt Mietwohnungsbau mit 12 Wohnungen a 68 m2-Wohnflache

Kosten je m2-Wohnflache:

Errichtungskosten (KG 300 und 400) 1.356 €

Ubrige Kosten ohne Grundstiick (20 % der Gesamterrichtungskosten) 339 €

Grundstlckanteil (0,8 m? Grundstiick a 720 €/m? je m2 Wohnflache) 576 €
Summe 2.271 €
Eigenkapital 20 % 454 €
Fremdkapital 1.817 €
Darlehenszins 3 %
Anfangstilgung (Annuitatendarlehen) 2%
erwartete Inflation 2%
jahrliche Mietsteigerung (ab dem 4. Jahr) 1,5 %
Mietausfall im ersten Jahr (jahrliche Erhéhung um 0,1 %-Punkte) 2,0 %
nicht umlegbare Kosten je m? und Monat 1,2€

(1. bis 4. Jahr konstant; 5. bis 24. Jahr jahrliche Steigerung 0,5 %-Punkte

dber Inflation, 25. bis 50. Jahr 1,0 %-Punkt Gber Inflation)
jahrliche Objektwertentwicklung (1,0 %-Punkte unter Inflation) 1,0 %
Verkauferlds bei Verwertung: Objektwert minus 20 %



betrachtete Renditen: 4%,5 %,6 %und 7 %
betrachtete Steuersatze (inkl. Soli): 47,48 % und 31,65 %
betrachtete Zeitrdume: 30 Jahre, 15 Jahre

betrachtete Abschreibungsvarianten

AfA 2 % linear (Status Quo)

AfA 3 % linear

AfA 4 % linear

AfA degressiv A (5 Jahre 8 %, 5 Jahre 4 %, 40 Jahre 1 %)

AfA degressiv B (10 Jahre 4 %, 8 Jahre 2,5 %, 32 Jahre 1,25 %)

Berechnungen und Ergebnisse:

Der Fremdkapitalzinssatz in H6he von 3 % fuhrt in der Kombination mit der Anfangs-
tilgung von 2 % zu einer Finanzierung tber 31 Jahre. Diese Finanzierungsbedingun-
gen wurden bei allen Berechnungen konstant belassen. D.h., in der Variante mit ei-
nem Betrachtungszeitraum von 15 Jahren wird eine Restschuld von nominal 1.141 €
je m2 Wohnflache bertcksichtigt, nach 30 Jahren verbleiben noch nominal 81 € je m2
Wohnflache. Die Ergebnisse flr die individuelle Situation des Investors zeigt Abbil-
dung 1 im Uberblick.

Abbildung 1: Notwendige Kaltmiete in Abhangigkeit von Renditeerwartung,
Grenzsteuersatz und Betrachtungszeitraum
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Da eine degressive oder auch eine gegeniber dem Status Quo erhdhte lineare Ab-
schreibung verminderte Steuerzahlungen in den Anfangsjahren des Betrachtungs-
zeitraums auslést, ist es wenig Uberraschend, dass bei der Kombination Spit-
zensteuersatz (45 % ohne Solidaritatszuschlag) und einem Betrachtungszeitraum



von 15 Jahren die Differenz der erforderlich Anfangskaltmiete mit bis zu 3,9 €/m? am
gréBten ist. Die von den verschiedenen Abschreibungsvarianten ausgehenden Wir-
kungen auf die erforderliche Anfangskaltmiete zeigt Abbildung 2 fiir eine Renditeer-
wartung von 5 %. zwischen

Abbildung 2: Minderung der erforderlichen Kaltmiete je m2 Wohnflache durch
erhohte Abschreibungen bei einer Renditeerwartung von 5 %
sowie jeweils zwei Betrachtungszeitraumen und Steuersatzen
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Die mit Abstand héchste Minderung der Kaltmiete um 3,6 € je m2 und Monat errech-
net sich bei einem Betrachtungszeitraum von 15 Jahren, dem Spitzensteuersatz und
der degressiven Abschreibung vom Typ A. Alle Varianten mit Ansatz des Spit-
zensteuersatzes lassen rechnerisch eine Minderung der Kaltmiete um deutlich mehr
als 1 € je m? und Monat zu. Bei Ansatz eines Grenzsteuersatzes von 30 % liegt die
Minderung dagegen im ungunstigsten Fall bei lediglich 0,58 € je m? und Monat. Da
ab einem zu versteuernden Jahreseinkommen in H6he von rund 53.000 € (Singles)
bereits der regulédre Spitzensteuersatz von 42 % greift, dirfte bei einem Investitions-
volumen von knapp 1,9 Mio. € ein Grenzsteuersatz von 30 % eher die Ausnahme
sein.



3 GroBenordnung und zeitlicher Verlauf der von einem individuellen
Mietwohnungsprojekt ausgeldosten staatlichen Mehr- und Minder-
einnahmen

3.1 Einnahmen des Staates einschlieBlich der Sozialversicherung

Die spezifische Investitionssumme des in Abschnitt 2 vorgestellten Investitionsprojek-
tes belauft sich auf 2.271 €/ m2-Wohnflache. Bei 12 Wohnungen mit jeweils 68 m?
Wohnflache resultiert eine Investitionsgesamtvolumen in Héhe von gut 1,85 Mio. €.

Die Investitionsentscheidung selbst flihrt weder zu Steuerzahlungen noch zu Steu-
erminderungen. Aber bereits mit dem Grundstlickskauf wird die Grunderwerbsteuer
in H6he von mindestens 3,5 % fallig. Bei Grundstlckskosten von 0,47 Mio. € sind
dementsprechend mindestens 16.450 € Steuern zu zahlen. Die landerspezifischen
Séatze der Grunderwerbsteuer zeigt Abbildung 3.

Abbildung 3: Grunderwerbsteuer nach Bundeslandern am 1.1.2014
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Grunderwerbsteuer in v.H. des Kaufpreises

AnschlieBend muss die Baustelle vorbereitet werden und entsprechend dem Baufort-
schritt sind die Rechnungen der beteiligten Unternehmen bzw. des Generallber-
nehmers zu begleichen. In dieser Phase entstehen steuerpflichtige Umsatze und fir
die durch den Bau ausgel6ste Beschaftigung von Arbeitnehmern werden Lohnsteu-
ern und Sozialabgaben abgefiihrt'. Die Bruttoerrichtungskosten in Hhe 1,38 Mio. €

' Der Bau des Zwélffamilienhauses hat einen Beschaftigungseffekt von 22,5 Personenjahren, d.h. 22,5 Personen
werden ein Jahr Vollzeit beschaftigt. Auf einen durchschnittlichen Bruttolohn je Beschéftigten von 37.875 €/a wird
ein Einkommensteuersatz von 12,5 % zzgl. Solidaritadtszuschlag angenommen. Die Sozialabgaben (Arbeitsgeber-
und Arbeitnehmeranteil) sind wegen erhéhter Abgaben beim Bau (relativ hoher Beitrag zur Unfallversicherung,
Winterbauumlage, ...) mit 50 % des Bruttolohns anzusetzen.



enthalten rund 0,22 Mio. € MWSt., die entsprechend dem Baufortschritt zu verteilen
sind. Hinzu kommen noch Lohnsteuer und Solidaritatszuschlag der von dem Bau
ausgeldsten Arbeitsplatze in einer GréBenordnung von zusammen 0,112 Mio. €. Und
auch die Sozialabgaben in H6he von insgesamt 0,426 Mio. € missen berlcksichtigt
werden.

Den zeitlichen Verlauf der Zahlungen zeigt Abbildung 4. Bis zur Fertigstellung des
Mustermehrfamilienhauses mit 12 Wohnungen sind mindestens 0,35 Mio. € Steuern
und 0,426 Mio. € Sozialabgaben angefallen. Diese Berechnung kann als ,kaufman-
nisch vorsichtig® bezeichnet werden, da weder die Steuern und Abgaben im Ver-
kehrsbereich (Mineraldlsteuer, Mautabgaben) noch die Verbrauchssteuern auf die
verausgabten Einkommen der mit dem Bau Beschéftigten berlcksichtigt wurden.

Abbildung 4: Kumulierte staatliche Einnahmen an Steuern und Sozialabgaben
wahrend der Investitionsphase beim Mehrfamilienhaus
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Insgesamt ,verursacht* die Investition in ein neues Wohngebaude der angesetzten
Dimension unmittelbare Einnahmen an Steuern und Sozialabgaben in H6he von gut
0,775 Mio. €. Steuerminderungen sind in dieser Phase noch nicht zu verzeichnen.



3.2 Einnahmeminderungen bei Staat und Sozialversicherungen durch den
Bau eines Mehrfamilienhauses

Zunachst entstehen durch wirtschaftliche Aktivitaten und dadurch ausgeléste Geld-
zahlungen grundsatzlich beim Staat und den Sozialversicherungen ausschlieBlich
Einnahmen. Nur im Fall einer direkten oder indirekten Subventionierung kdénnen
Mehrausgaben oder Mindereinnahmen generiert werden. Der Sonderfall, dass ein 6f-
fentliches Unternehmen Verluste erwirtschaftet, kann hier unbertcksichtigt bleiben.

Von Haushaltspolitikern und auch den Medien wird gelegentlich der Eindruck er-
weckt, als waren die von Abschreibungen ausgehenden Steuerminderungen ein
staatliches Geschenk an die Investoren. Dies ist schlicht falsch. Zunachst einmal wird
investiert, um Gewinne zu erwirtschaften, an denen der Staat tber Ertrags- und Ein-
kommensteuern partizipiert. Dies gilt auch fir Wohnungsbauinvestitionen.

Vom Grundsatz her kénnte jedem Investor die Entscheidung Uber den zeitlichen Ver-
lauf der Abschreibung Uberlassen werden, wenn auf der anderen Seite jeder Ver-
auBerungsgewinn als Differenz zwischen Buchwert und erzieltem Erl6s der Steuer
unterworfen wirde. Die Mdglichkeit der unmittelbaren vollstdndigen Abschreibung ist
in Deutschland aber nur bei so genannten ,geringwertigen Wirtschaftsgtitern® még-
lich. FUr alle anderen Giiter gibt es weitgehend vorgeschriebene Abschreibungsdau-
ern. Bei Wohnungsbauinvestitionen sind es gegenwartig 50 Jahre, in denen jeweils
2 % der Errichtungskosten (ohne Grundstlick) abgeschrieben werden kénnen.

Dabei stellen sich vor allem zwei Fragen: ,Ist eine Abschreibungsdauer von 50 Jah-
ren sachgerecht?“ und ,Stellt eine Abschreibungsdauer von 50 Jahren insbesondere
fUr private Investoren einen Uberschaubaren Zeitraum dar?“

In der heutigen schnelllebigen Zeit mit einem stetigen Wandel der Konsumverhaltens
und der Praferenzen der Bevdlkerung erscheint ein Abschreibungszeitraum von 50
Jahre nicht mehr vertretbar. Gerade die Diskussion des Themas Ersatzneubau zeig-
te, dass viele Bauten, deren Sanierung und Modernisierung volkswirtschaftlich nicht
sinnvoll ist, noch immer derart hohe Buchwerte aufweisen, dass aus ,bilanz-
technischen® Grinden auf den sinnvollen Bestandsersatz verzichtet wird und mit
mehr oder weniger starker 6ffentlicher Férderung MaBnahmen vorgenommen wer-
den, die eine weitere Nutzung der Gebaude ermdglichen, ohne das diese auch nur
annahernd Neubaustandard erreichen.

Der immer héhere Anteil der technischen Gebaudeausristung spricht ebenfalls fur
eine deutliche Absenkung der Abschreibungsdauer. In der Regel werden spatestens
15 bis 25 Jahre nach der Errichtung eines Gebaudes erste gréBere Modernisie-
rungsmaBnahmen erforderlich wie z.B. der Ersatz der Heizanlage oder der Aus-
tausch von Fenstern. Je nach Preisentwicklung kénnen diese MaBnahmen nominal
die Ursprungsinvestition erreichen. Insofern ware ein Abschreibungszeitraum von 25
bis 33 Jahren wesentlich ndher am tatsachlichen Werteverzehr einer Wohnimmobilie.
Im Nichtwohnbau wurde dieser Entwicklung mit einer Regelabschreibungsdauer von
33 1/3 Jahren bereits Rechnung getragen.

Flnfzig Jahre sind auch weit von einem Uberschaubaren Zeitraum fir Investoren ent-
fernt. Die Investition soll sich tUber den Nutzungszeitraum bezahlt machen, d. h. die
Ertrage sollen den Aufwand Ubersteigen. Allein die Uber einen so langen Zeitraum



immer in Betracht zu ziehenden Veranderungen der ,Lage” und damit der erzielbaren
(relativen) Mieten einer Wohnimmobilie macht die Investition unkalkulierbar. Insofern
muss seridsen Investoren ein kirzerer Abschreibungszeitraum zugestanden werden.

Ausgehend von den in Abbildung 4 dargestellten Einnahmen an Steuern und Sozial-
abgaben sind in Abbildung 5 Uber einen flnfzigjahrigen Zeitraum nach der Investiti-
on die Verlaufe der Einnahmeminderungen in den verschiedenen Abschreibungsva-
rianten dargestellt. Fir diese kumulierten, nominalen Wirkungen des abschreibbaren
Betrages von 1,383 Mio. € wurde der Einkommensteuerspitzensatz von 45 % zu-
zlglich des Solidaritatszuschlags in Héhe von 5,5 % der Einkommensteuer ange-
setzt.

Abbildung 5: Bis zur Fertigstellung des Mustermehrfamilienhauses eingenom-
mene Steuern und Sozialabgaben sowie die anschlieBenden no-
minalen Steuerminderungen durch Abschreibungen
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Die ausgewiesenen staatlichen Einnahmen, die bei zur Verfligung stehenden freien
Kapazitaten auch vollstandig anzurechnen sind (es gibt keine Verdrangung anderer
wirtschaftlicher Aktivitadten), werden bei dieser Berechnung selbst nominal nie durch
die im Zeitablauf erfolgenden Steuerminderungen durch Abschreibungen aufgezehrt.

Die Betrachtung der mit 4 % abgezinsten Steuerminderungen zeigt Abbildung 6.
Dabei werden zum einen die Vorteile der degressiven Abschreibung flr den Investor
sichtbar. Wahrend nominal alle Abschreibungsvarianten zum identischen Ergebnis
fihren, ergibt sich bei der Barwertbetrachtung mit der héheren Bewertung der naher
am Ausgangspunkt liegenden Steuervorteile ein unmittelbar sichtbarer Vorteil An-
fangs hdherer Abschreibungssatze.



Abbildung 6: Bis zur Fertigstellung des Mustermehrfamilienhauses einge-
nommene Steuern und Sozialabgaben sowie die anschlieBen-
den mit 4 % abgezinsten Steuerminderungen durch Ab-
schreibungen
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Bei dieser Betrachtung der Steuerminderung durch Abschreibungen werden die,
selbstverstandlich steuerpflichtigen, Mieteinnahmen allerdings véllig ausgeblendet.
Bei der Darstellung in Abbildung 7 wurden auch die Mieteinnahmen berticksichtigt.
Als Beispiel wurde aus der Einzelobjektbetrachtung der Fall mit einer Anfangskalt-
miete in H6he von 8,00 € je m? und Monat und eine Abzinsung von 4 % jahrlich ge-
wahlt.

Da bei einer Investition Gewinnabsicht unterstellt werden kann, ist es nicht Uberra-
schend, dass in allen Varianten langfristig Gber die wahrend der Investitionsphase
anfallenden Steuern und Sozialabgaben hinaus staatliche Einnahmen erzielt werden.
Damit liegt der Barwert einer Wohnungsbauinvestition in das Mustermehrfamilien-
haus fir die Einnahmen der Sozialversicherungen bei 0,426 Mio. € und fir den Staat
bei Steuereinnahmen in H6he von 0,464 Mio. € (bei einer AfA entsprechend degres-
siv A) und 0,608 Mio. € (AfA linear 2 %).



Abbildung 7: Bis zur Fertigstellung des Mustermehrfamilienhauses einge-
nommene Steuern und Sozialabgaben sowie der anschlieBen-
den Verlauf der mit 4 % abgezinsten Steuerlast durch Abschrei-
bungen und Mieteinnahmen
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4 Zur Kompensierung des Mithahmeeffektes notwendiger zusatzli-
cher Mietwohnungsbau bei EinfiUhrung der degressiven Abschrei-
bung

Zunachst muss der ,ohnehin® erfolgende Mietwohnungsbau abgeschéatzt werden.
Denn auch dem Mietwohnungsneubau, den die Investoren ohne verbesserte Ab-
schreibungsbedingungen realisieren wirden, kdmen verbesserte Bedingungen zu-
gute. Ausgehend von den Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 2012 schat-
zen wir diesen Basismietwohnungsbau auf gegenwartig etwa 75.000 Wohnungen mit
durchschnittlich 80 m2 Wohnflache je Wohnung. In diesem Neubau ist ein Anteil an
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ebenso enthalten wie Wohnungen in
Wohnheimen. Insofern stellt die 80 m?2 Wohnung sicher nicht die durchschnittliche
klassische Mietwohnung dar, deren Neubau Uber die Verbesserung der Rahmenbe-
dingungen ausgeldst wird. Fir die zusatzlichen Wohnungen gehen wir deshalb von
lediglich 68 m? aus.

Der Vergleich erfolgt zwischen der gegenwartig aktuellen Abschreibung von 2 % li-
near und den in Abschnitt 2 vorgestellten AfA Varianten ,3 % linear®, ,4% linear,
sdegressiv A“ und ,degressiv B“. Die Abschreibungsdauer ist somit in zwei Fallen ge-
genuUber der aktuellen Regelung verkurzt.

Der Barwert (4 % Zinssatz zur Diskontierung) der Steuerminderung bei dem veran-
schlagten Basismietwohnungsbau von 75.000 Wohnungen (Investitionsvolumen oh-
ne Grundsticke 10,17 Mrd. €) liegt bei einem Steuersatz von 30 % (zzgl. Solida-



ritdtszuschlag) zwischen 395 Mio. € und 702 Mio. €. Bei einem Steuersatz von 45 %
(zzgl. Solidaritatszuschlag) liegen die Werte zwischen 592 Mio. € und 1,055 Mrd. €.
Diese Betrage mussen von dem durch eine Verbesserung der Abschreibungsbedin-
gungen ausgelbsten zuséatzlichen Mietwohnungsbau ausgeglichen werden. Das Er-
gebnis dieser Betrachtung zeigt Abbildung 8. Jede zusatzlich gebaute Mietwohnung
I6st unmittelbare Sozialabgaben in Héhe von gut 35.500 € aus. Der Barwert der
Steuereinnahmen bewegt sich je nach Abschreibungsregelung zwischen 38.700 €
und knapp 44.000 €.

Abbildung 8: Notwendiger zusatzlicher Wohnungsbau bei der Einfihrung ei-
ner verbesserten Abschreibung und einem Steuersatz der Inves-
toren von 45 %
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Der notwendige zusatzliche Wohnungsbau zur vollstdndigen Kompensation der Min-
dereinnahmen beim ,ohnehin“ stattfindenden Mietwohnungsbau erreicht einen un-
tersten Wert von knapp 7.500 WE bei Einfihrung der linearen Abschreibung in Héhe
von 3 % und der Bertlicksichtigung der vom zusatzlichen Wohnungsbau ausgelésten
Steuer- und Sozialabgabeneinnahmen. Berlicksichtigt man dagegen ausschlieBlich
die ausgeldsten Steuerzahlungen, so erfordert die Einfihrung der degressiven Ab-
schreibung in der Variante A mit Gber 27.000 zuséatzlichen Mietwohnungen den Spit-
zenwert. Eine Ubersicht gibt Abbildung 9.



Abbildung 9: Notwendiger zusatzlicher Wohnungsbau nach Abschreibungs-
varianten und zu beriicksichtigenden Einnahmen
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5 Fazit

Eine hohe Diskrepanz zwischen Wohnungsbedarf und Wohnungsneubau ist inzwi-
schen offensichtlich und findet ihren Ausdruck in deutlichen Steigerungen nicht mehr
nur der Neubaumieten, sondern auch der Wiedervermietungsmieten in vielen stadti-
schen Regionen, wo die aktuelle Neubautatigkeit bei weitem nicht zur Abdeckung der
Nachfrage reicht.

Selbst die, ausgehend von den Mietsteigerungen und dem Mangel an anderen als
sicher eingeschéatzten Kapitalanlagen, tatsachlich erreichte Erhéhung des Mietwoh-
nungsbaus um 20.000 Wohnungen bis 2013 war nicht ausreichend, um die Licke
zwischen Bedarf und Bautatigkeit zu schlieBen. Zudem bewegt sich der Mietwoh-
nungsneubau zwangslaufig in einem Preisbereich, der fir weite Teile der Bevdlke-
rung kaum bezahlbar ist. Die Reaktion in den Stéadten mit einer seit Jahren laufenden
Absenkung der durchschnittlichen Wohnflache je Mieterhaushalt ist deutlich.

Die von vier, gegenuber dem Status Quo fir den Investor glnstigeren, Abschrei-
bungsvarianten ausgehenden Wirkungen auf die erforderliche Kaltmiete wurde in
Abschnitt 2 dargestellt. Ausgehend von Investoren mit dem Spitzensteuersatz min-
dern sich die erforderlichen Anfangskaltmieten in den meisten berechten Varianten
um ein bis zwei Euro je m2 und Monat. Die von Wohnungsbauinvestitionen ausge-
henden Einnahmen an Steuern und wurden in Abschnitt 3 betrachtet und es kann
festgestellt werden, dass nach wie vor fast 50 % der Investitionssumme in die Kas-
sen von Staat und Sozialversicherung flieBen. bereits. Wenn eine verbesserte Ab-
schreibung als neue Regelabschreibung eingeflhrt wird, gilt es natlrlich auch die
Einnahmeausfalle im Bereich des ohnehin stattfindenden Mietwohnungsbaus zu be-
ricksichtigen. Bezieht man die vom zusatzlichen Wohnungsbau ausgehenden Steu-
ern und Sozialabgaben in die Betrachtung ein, so errechnet sich ein notwendiger zu-
satzlicher Wohnungsbau zwischen 7.500 und gut 14.000 Wohnungen pro Jahr.

Die Einnahmeverminderung im Bereich des ohnehin stattfindenden Mietwohnungs-
baus lieBe sich teilweise vermeiden, wenn eine verbesserte Abschreibung von Miet-
wohnungen nicht zur Regelabschreibung wird, sondern an rdumliche oder sachliche
Bedingungen geknlpft und als Sonderabschreibung gewahrt wird.

In einem Land, wo immer gréBerer Wert auf raumliche Mobilitdt der Erwerbstatigen
gelegt wird und eine splrbare Verlagerung der Bevdlkerung vom Land in die Stadt
erfolgt, ist eine weitere Erh6hung des Mietwohnungsbaus erforderlich. Ein wichtiger
Schritt zur Aktivierung privaten Kapitals ist die Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen fir Investoren durch eine verbesserte Abschreibung.



