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Deutschland hat wieder eine Wohnungsnot

Deutschland hat wieder eine Wohnungsnot — nicht Gberall; aber in den meisten GroRstadten wie
Hamburg, KoIn, Disseldorf, Miinster, Frankfurt am Main, Heidelberg, Stuttgart, Wiesbaden, Mainz,
Darmstadt oder Miinchen ist es wieder schwer geworden, eine Wohnung zu finden.

Die Wohnungsnot ist nicht nur gefiihlt: Die Angebotsmieten, als objektive Indikatoren fiir Knappheit,
sind allen in den letzten vier Jahren im Durchschnitt aller kreisfreien Stadte um 11% gestiegen, in
Hamburg sogar um 28%.

Abb. 1: Entwicklung der Angebotsmieten in Deutschland"

112

10 - nur kreisfreie Stadte [77 777 e Ly
108 §---{ ——Deutschland =~ rremmmmmm oo T
106 +--- nur Landkreise
104 +
102
100 -~
98
96
e e
e R RRREELLEEE L L L EEE
90

|h|hnhv
2011

|h|huhv
2010

|h|huhv
2009

|h|huhv
2008

|h|hnhv
2007

|h|hnhv
2006

|h|huhv
2005

|h|huhv
2004

Auch die Zahl der Wohnungslosen steigt wieder: Nach den Erhebungen der
Bundesarbeitsgemeinschaft ist die Zahl der Wohnungslosen nach jahrelangem Riickgang wieder
angestiegen — zwischen 2008 und 2010 um 9,3% auf bundesweit 248.000 Personen.’

In den meisten GroRstadten ist die Wohnungsnot schon da — und sie wird sich noch verscharfen:
Denn dort wird die Bevolkerung noch weiter wachsen, und da die Zahl der Haushalte, also der
eigentlichen Wohnungsnachfrager noch starker wachst als die Zahl der Einwohner, wird die
Wohnungsnot liberproportional zunehmen.

Die politische Konsequenz aus der Entwicklung ist, dass die Wohnungspolitik wieder
wahlentscheidend wird: Bei der Hamburger Birgerschaftswahl im Februar 2011 war
mitentscheidend, wie die Parteien den Wohnungsbau ankurbeln wollten; und auch bei den Wahlen
zum Berliner Abgeordnetenhaus im September 2011 fand sich das Thema ,Miete” auf den Plakaten
aller Parteien.

! Quelle: empirica-Deutschlandindex Mieten (Angebotsmieten aus 113 Quellen).

? Quelle: BAG Wohnungslosenhilfe, 9.11.2011.



Die neue Wohnungsnot ist hausgemacht

Die neue Wohnungsnot ist nicht liberraschend gekommen — sie war vorhersehbar und
vorprogrammiert. Seit zehn Jahren schon sind die Bauleistungen zu niedrig, und seit 2007 — also
genau dem Jahr, von dem an die Mieten ihre Spriinge gemacht haben — erreichen sie nur noch Halfte
des Niveaus, das wir brauchten, um den Ersatzbedarf und den Zusatzbedarf in den wachsenden
Regionen Deutschlands zu decken. Nur noch 178.000 Wohnungen sind im Jahr 2011 fertiggestellt
worden. Mitte der 90er Jahre wurden noch tiber 600.000 Wohnungen jahrlich gebaut, und Anfang
der 70er Jahre sogar bis zu 810.000 Wohneinheiten pro Jahr.

Abb. 2: Entwicklung der Baufertigstellungen (Wohnungen) in Deutschland®
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Die Wohnungsbauleistungen sind unmittelbare Folge der Wohnungsbaupolitik — im Positiven wie im
Negativen.

Ein halbes Jahrhundert Erfolgsgeschichte: Die Forderung des Wohnungsbaus als nationale Aufgabe

Die Nachkriegszeit war eine einzige Erfolgsgeschichte der Wohnungsbaupolitik. Als nach dem
Zweiten Weltkrieg allein in der jungen Bundesrepublik, bedingt durch Zerstérung und
Flichtlingszustrom, 6 Millionen Wohnungen fehlten, wurde der Wohnungsbau zur nationalen
Aufgabe erklart. Denn Wohnen ist ein Grundbediirfnis der Menschen.

* Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen.



Mit dem Ersten Wohnungsbaugesetz von 1950 und dem Zweiten Wohnungsbaugesetz von 1956
wurde das Fordersystem des Sozialen Wohnungsbaus entwickelt, der die Zahl der
Baufertigstellungen rasch in die Hohe trieb. Aber die soziale Wohnungsbaufdrderung stellte nicht
den einzigen Ansatz dar, den Wohnungsbau zu fordern. Der freifinanzierte Mietwohnungsbau wurde
durch eine degressive Abschreibung erleichtert, die in § 7 Abs. 5 Einkommensteuergesetz geregelt
war. Der Bau von Eigenheimen profitierte ebenfalls von einer steuerlichen Forderung, die zunachst
durch den berihmten §7b des Einkommensteuergesetzes, spater durch §10e
Einkommensteuergesetz geregelt wurde und dann durch die Eigenheimzulage ersetzt wurde.

Das Erfolgsrezept, das lber funf Jahrzehnte lang fiir hohe Bauleistungen sorgte, ldsst sich in zwei
Grundsatzen zusammenfassen:

1. Der Schwerpunkt der Wohnungspolitik lag stets auf der Forderung des Neubaus von
Wohnungen, also auf der Objektférderung.

2. Die Wohnungspolitik forderte stets alle Arten des Wohnungsneubaus zugleich — den Bau von
Sozialwohnungen, den Bau von freifinanzierten Mietwohnungen und den Bau von
Eigenheimen. Das Prinzip war: Jede neugebaute Wohnung entlastet den Wohnungsmarkt.

Fiinf Jahrzehnte lang war die Wohnungsbauférderung eine Gemeinschaftsleistung von Bund, Landern
und Kommunen — unter Federfiihrung des Bundes. Das Erste und das Zweite Wohnungsbaugesetz
waren Gesetze des Bundes, ebenso das 2001 verabschiedete Wohnraumforderungsgesetz. Die
steuerlichen Rahmenbedingungen setzte der Bund ohnehin.

Riickzug auf Raten: Der Bund zieht sich aus der Férderung des Wohnungsbaus zuriick

Doch ausgerechnet, als die Baufertigstellungen Mitte der 90er Jahre einen erneuten Hohepunkt
erreicht hatten, begann sich der Bund schrittweise aus der Wohnungsbauforderung zurtickziehen —
und die Bundeslander folgten. Die Geschichte der Wohnungspolitik in den vergangenen eineinhalb
Jahrzehnten liest sich als Folge von Streichungen und Kiirzungen, die dazu beigetragen haben, dass
sich die ohnehin schwierigen Bedingungen fir Investitionen in den Bau von Wohnungen sukzessive
verschlechtert haben.



Abb. 3: Entwicklung der Wohnungspolitik seit 1996

1996 Reduzierung der degressiven AfA far vermictete Wohnungen nach § 7 Abs. 5 EStG von 7%
auf 54,

19497 Anhcbung der Grunderwerbssteuer von 2% auf heute 3,5 bis 5%.

1999 Vorlangerung dor Besteucerungsfrist fur Erldse aus Verkidufen von Eigentumswohnungen auf
zehn Jahre,

2001 Schwoerpunktverlagerung von der Neubauforderung auf Bestandsnutzung durch das
Woharaumforderungsgesetz.

2001 Forderung einer nicht zweckgebundencrn Alternative zum Bausparen durch die  Riester
Rente™

2002 Streichung der Verlustverrechnung tar negative Einkunfte aus Vermietung und
Vorpachtung,

2004 Reduzierung der degressiven AtA Hir vermictete Wohnungen nach § 7 Abs. 5 EStG von 5%
auf £%.

2005 Reduzierung der Eigenheimzulage von 5% auf 1%,

2006 Vollstandige Streichung der degressiven ATAfUr vermietete Wohnungen nach § 7 Abs. b
EStG.

2006 Foderalismusreform

2007 Vollstandige Streichung der Eigenheimzulage.

200 /1f. Kirzungder sozialen Wohnraumfarderung und Umschichtung autdie Forderung des

Erwerbsvon Bestandsohjekten durch die Lander

Alle drei Saulen der Wohnungsbauférderung sind nach und nach demontiert worden:

1. Die Forderung des sozialen Wohnungsbaus, die seit 2001 nur noch , Wohnraumférderung”
heilt, weil eine Schwerpunktverlagerung von der Neubaufdorderung zur Bestandsnutzung
erfolgt ist, und die im Jahr 2006 ganz aus der Verantwortung des Bundes entlassen wurde.

2. Die steuerliche Erleichterung des Baus von freifinanzierten Mietwohnungen durch die
degressive Abschreibung, die in mehreren Runden reduziert und im Jahr 2006 komplett
gestrichen wurde.

3. Die Forderung des Baus von Eigenheimen, indem die Eigenheimzulage erst reduziert und im
Jahr 2007 vollstandig abgeschafft wurde.



Abb. 4: Entwicklung der gesamten Wohnraumférderung durch Bund und Lénder: Zahl der geférderten
Wohneinheiten im Neubau und durch BestandsmafSnahmen’
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Abb. 4 zeigt die Tendenz in der sozialen Wohnraumférderung in Deutschland. Die Zahl der
geforderten neu errichteten Wohneinheiten ist von bundesweit 38.911 WE im Jahr 2002 um 43% auf
22.176 WE im Jahr 2010 gesunken. Selbst die neue Wohnungsnot, die ab 2008 spiirbar geworden ist,
hat nur zu einem geringfligigen Anstieg der Neubauférderung geflihrt. Stattdessen Ubersteigt die
Zahl der BestandsmalRnahmen, die aber keinen Beitrag zur Linderung des Wohnungsmangels leisten,
die Zahl der NeubaumaRnahmen seit 2004.

Seit der Foderalismusreform: Es reicht nicht mehr

Die gravierendste Abkehr von der Erfolgsgeschichte einer nationalen Wohnungsbaupolitik markiert
die 2006 erfolgte Foderalismusreform, mit der der Bund die Verantwortung fir die
Wohnraumfdrderung in die Hand der Lander gelegt hat.

Seit der Foderalismusreform hat der Bund keinen Einfluss mehr auf die Forderschwerpunkte, die
Forderinstrumente und die geférderten Regionen. Der Bund stellt auch kein nationales
Forderprogramm mehr auf, dessen Volumen an die Entwicklung der Wohnungsbaubedarfe angepasst
werden kénnte. Um den Ubergang der Wohnraumférderung in die Verantwortung der Linder
abzufedern, zahlt der Bund lediglich eine jahrliche Kompensationszahlung in Hohe von 518 Mio. Euro
an die Lander, die nach einem einwohnerzahlbezogenen Schliissel auf die Lander verteilt wird. Diese
Mittel sind zweckgebunden, d.h. sie miissen von den Landern auch fir die Wohnraumférderung
verwendet werden. Allerdings enthalt die Kompensationszahlung auch die Mittel, die der Bund

*Quelle: v. Bodelschwingh et al.: Fortfilhrung der Kompensationsmittel fir die Wohnraumférderung. Studie im
Rahmen der Ressortforschung des des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011;
eigene Berechnungen, eigene Darstellung.



ohnehin zahlen misste, weil er noch Altverpflichtungen aus Forderungszusagen erfiillen muss, die er
bis 2006 gewahrt hat.

Diese Kompensationszahlung — die nicht dynamisiert ist und sich im Zuge der Inflation von Jahr zu
Jahr entwertet — ist durch das Foderalismusreform-Begleitgesetz nur noch bis Ende 2013
festgeschrieben. Eine Revisionsklausel legt fest, dass Bund und Lander gemeinsam priifen werden, ob
diese Kompensationszahlungen fiir die Jahre 2014 bis 2019 noch angemessen und erforderlich sind.
Allerdings hat das Gesetz bereits festgelegt, dass ab 2014 die Zweckbindung der
Kompensationszahlungen entféllt, d.h. die Lindern kénnten dann die Gelder auch fiir andere
investive MaBBnahmen, die nichts mit dem Bau von Wohnungen zu tun haben, verwenden.

Abb. 5: Entwicklung der gesamten Wohnraumférderung durch Bund und Lédnder und der Bundeshilfe
in Mio. Euro’
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Die Verlagerung der Zustandigkeit fir die Wohnraumférderung vom Bund auf die Lander hat dem
Wohnungsbau nicht gut getan. Die Bundeslander haben ihre Wohnraumférderung zwischen 2002
und 2010 um 79% von 2,5 Mrd. € auf 0,5 Mrd. € reduziert. Die Gesamtforderung ist aber wegen der
Kompensationszahlungen des Bundes ,nur” um 63% zuriickgegangen.

Die Mittel sind nicht nur gekiirzt worden — das, was an Férderung noch Ubrig ist, kommt immer
weniger dem Wohnungsbau zugute: Seit 2008 Ubersteigt bei der Wohneigentumsférderung der
Lander die Férderung des Erwerbs von Gebrauchtobjekten die Férderung des Neubaus.

Symptomatisch fiir den Bedeutungsverlust der Wohnungspolitik ist, dass die Bau- und
Wohnungsministerien in den Landern — wie auch auf der Bundesebene — weitgehend verschwunden
sind. Stattdessen sind die Bauressorts in den meisten Bundesldndern zu bloRen Abteilungen in
grofBeren Ministerien degradiert worden. So ist die Zustandigkeit fir die Wohnraumférderung in den
Landern hochst unterschiedlich angesiedelt, so in den

e Ressorts flr Inneres (Bayern, Sachsen, Schleswig-Holstein),

> Quelle: v. Bodelschwingh et al. 2011, eigene Darstellung.



e Ressorts flr Finanzen (Baden-Wirttemberg, Rheinland-Pfalz),

e Ressorts fur Bauen, Wohnen und/oder Stadtentwicklung (Berlin, Bremen, Hamburg),
e Ressorts fir Infrastruktur oder Verkehr (Brandenburg, Saarland, Sachsen-Anhalt),

e Ressorts flr Soziales (Niedersachsen),

® Mischressorts (Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen, Thiiringen).

Lediglich die Stadtstaaten weisen noch origindre Bauressorts auf — offensichtlich ein Indikator fiir die

groRere Nahe zur Problematik der Wohnungsmarkte.

Reichen die Kompensationszahlungen des Bundes aus?

Der Bund stellt den Landern jahrlich 518 Mio. Euro fir die Wohnraumforderung zur Verfligung. Die
folgende Tabelle zeigt, wie diese Mittel eingesetzt werden:

Abb. 6: Kompensationsmittel des Bundes und Gesamtférderung in den Léndern seit 2007°

Quelle: Landerdaten Wohnraumfdrderung, eigene Erhebungen

Die Tabelle zeigt, dass in 10 von 16 Bundeslandern das gesamte Fordervolumen unterhalb des
Betrags der Bundesmittel liegt. In einigen dieser Lander werden die Kompensationszahlungen des
Bundes allein dafiir verbraucht, dass die Altverpflichtungen aus friiher gewahrten Férderzusagen
erflllt werden mussen — fiir neue Forderzusagen steht in diesen Landern aus Bundesmitteln nichts
mehr zur Verfliigung. Es sind aber auch Bundeslander dabei — namentlich Niedersachsen und einige

® Quelle: v. Bodelschwingh et al. 2011.

Bunges- Kompensationsm el Férdemitteleinsatz insgesamt Bundesanteil Altverpﬂichtungen
{Barwerte) {Barwerte) {Barwerte)
BL 2007 2008 2009 2010 2007 2008 2009 2010 2007 2008 2009 2010
B 4222 42,22 4292 4222 4567 £4,49 91 4 67,50 2506 1,76 0,00 0,00
By 61,32 61,32 6132 61,32 140,90 175,30 189,30 164,30 1410 1090 3,70 2,90
B 3258 32,58 3258 3258 1,92 1,81 182 1,91 32,58 3258 3258 3258
BB 30,28 30,28 3026 3028 10,23 19,57 18,37 23,62 1464 1220 3,99 3,34
HE 3,14 3,14 3,14 3,14 177 1,20 0,92 0,00 3,14 3,14 3,14 3,14
HH 952 952 9,52 9,52 95,80 113,00 156,53 126 65 00o 0,00 0,00 0,00
H 30,31 30,31 30,31 30,31 2257 22,12 27,00 37,27 % x it %
Wiy 21,32 21,32 2132 2132 71 4,29 5,70 366 2060 13,30 840 5.20
M 39,86 39,86 3986 39,86 15,30 23,77 18,15 16,46 1450 0,57 0,30 0,20
= 97,07 97,07 9707 97,07 393,10 429,69 526,61 480,87 1807 1807 1807 1807
RP 18,71 18,71 18,71 18,71 30,56 26,75 23,55 31,19 4870 4260 1920 7,70
sL 655 6,55 6,55 6,55 0,00 0,00 3,70 4,76 192 2,00 1,34 1,01
5 59 64 59,64 596 5964 7.78 11,48 12,01 9,60 3597 2655 1935 1452
ST 2397 23,97 2397 2397 6,23 35,73 21,29 1149 519 244 1,08 X
SH 1262 12,62 12,62 12,62 55,60 76,20 65,55 4890 7E0 460 3,20 1,50
T 29,11 29,11 29,11 29,11 10,23 19,66 15,72 18,14 1124 498 2,42 052
Gesamt 51822 51822 51822 51822 845,49 1.050,16 1.159,76 1.048,31 25352 17569 11665 90,78




ostdeutsche Lander — in denen die Gesamtforderung geringer ist als die Kompensationszahlungen
des Bundes abziiglich der Altverpflichtungen. In diesen Landern werden Zuweisungen des Bundes
offensichtlich nicht der Zweckbindung entsprechend fiir die Wohnraumforderung eingesetzt.

Die Kompensationszahlungen des Bundes reichen also bei weitem nicht aus, um dem Neubau von
Wohnungen Impulse zu geben, und viele Bundeslander fligen aus eigenen Mitteln nichts — oder nur
sehr wenig — hinzu.

Hat der Bund eine Verantwortung fiir die Forderung des Wohnungsbaus?

Die Verlagerung der Zustandigkeit fiir die Wohnraumforderung in die Zustandigkeit der Lander ist
offensichtlich gescheitert — die Bundesmittel sind insgesamt viel zu gering, reichen in einigen
Bundeslandern tGberhaupt nicht aus, um den Wohnungsneubau zu férdern, weil sie allein die
Altverpflichtungen decken kdnnen; und viele Bundeslander stellen selber zu wenig oder tGberhaupt
keine Fordermittel mehr zur Verfligung.

Der Bund hilft zu wenig — stattdessen erschwert er noch den Wohnungsbau:

e Der Bund ist und bleibt zustandig fir die Einkommensteuergesetzgebung und legt damit die
Abschreibungssatze flir Wirtschaftsglter fest, mit denen der Wertverlust durch Abnutzung
ausgeglichen wird. Seit 2006 geht das Steuerrecht des Bundes davon aus, dass eine Wohnung
Uber eine wirtschaftliche Lebensdauer von 50 Jahren hinweg gleichmaRig an Wert verliert
und deshalb eine lineare Abschreibung von jahrlich 2% anzusetzen ist. Dadurch ist der Bau
von Mietwohnungen weitgehend unwirtschaftlich geworden.

e Der Bund legt eine groRe Prioritat auf den Klimaschutz. Der Klimaschutz weist jedoch eine
Nebenwirkung auf: Die periodisch steigenden Anforderungen der Energieeinsparverordnung
an die Ausristung und Dammung von Wohnungen verteuert das Bauen. Wenn der Bund den
Klimaschutz im Wohnungsbau will, dann steht er auch in der Verantwortung, die dadurch
verursachten Mehrkosten durch Férderung auszugleichen.

Die Forderung des Wohnungsbaus Uberlastet den Bundeshaushalt nicht. Der Bund gewahrt den
Landern jahrlich 518 Mio. Euro an Kompensationszahlungen, gewahrt die Wohnungspramie im
Rahmen der Bausparférderung und stellt der KfW-Bank Mittel zur Verfligung, die im wesentlichen in
die Férderung der Bestandsmodernisierung flieRen.

Die Gesamtausgaben des Bundes fiir den Wohnungsbau — Kompensationszahlungen zuziiglich KfW-
Forderung und Bausparférderung — erreichen im Haushaltsplan fiir das Jahr 2012 ein Volumen von
1,1 Mrd. €. Bei einem Gesamtetat von 306,0 Mrd. € entspricht dies einem Anteil von 0,4%.
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Abb. 7: Anteil der Férderung des Wohnungsbaus an den Gesamtausgaben des Bundes im Jahr 2012’
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Flr die Zukunft ist trotz wachsender Wohnungsnot keine Steigerung des Mitteleinsatzes fir den
Wohnungsbau zu erwarten. Der Finanzplan des Bundes sieht vor, dass die Nettokreditaufnahme
zurlickgefahren werden soll, indem die Ausgaben des Bundes allenfalls geringfligig erhoht werden
sollen. Fir den Wohnungsbau sieht der Finanzplan des Bundes 2011 bis 2015 eine nominale
Reduzierung der Forderbetrdage auf 0,9 bis 1,0 Mrd. € vor, was einer noch starkeren realen

Verringerung entspricht.

" Quelle: Finanzplan des Bundes 2011-2015, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.
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Abb. 8: Geplante Investitionsausgaben des Bundes einschliefSlich Wohnungsbauférderung®

Die Investitionsausgaben des Bundes 2010 bis 2015

- aufgeteilt nach den groBten Einzelaufgaben -

Ist Saoll Entwurf Finanzplan
2010 2011 2012 ‘ 2013 2014 2015
-in Mrd. € -
1. Uberjshrige Darlehen an dieBA................. - 54 - - - -
2. Bundesfernstraien ..........cccooeeiiiiinns
5,2 4.8 5,0 4.8 4.8 4.8

3.  Entwicklungshilfe...............c..coo 48 49 44 38 3.9 4.0
4. Eisenbahnen des Bundes .......................... 4,3 3.9 4,0 4.1 4,2 4,2
5. Gewdhrleistungen ..., 0.8 1.8 16 1.5 14 1.3
6. Bildung und Forschung .........ccccooieins 1.6 1.6 1.8 1.8 18 1.9
7.  Kommunaler Straft enbau/OPNv/

Kompensation ............cocoiiiiin e 1.7 1.7 17 1.7 17 1.7
8. Wohnungsbau (einschl.

Wohnungsbaupréamie)Xompensation ........ 1.2 1.1 1.1 1.0 09 1.0

Die neue Wohnungsnot ist hausgemacht — und die Politik kann etwas dagegen tun

Die neue Wohnungsnot ist nicht liberraschend gekommen. Der Wohnungsmangel, der die
wachsenden Regionen Deutschlands betrifft, war vielmehr durch den Abbau der
wohnungspolitischen MalRnahmen vorprogrammiert. Wenn die neue Wohnungsnot hausgemacht ist,

kann sie durch eine Erneuerung der Wohnungspolitik auch wieder beseitigt werden.

Dabei erscheinen insbesondere vier Handlungsbereiche vielversprechend:

1. Erhoéhung der Kompensationszahlungen des Bundes an die Lander bei Aufrechterhaltung der

Zweckbindung.

2. Steuerliche Erleichterungen fiir den Neubau von Mietwohnungen.

3. Die Forderung des Ersatzneubaus.

4. Integrierte Wohnungsbaufoérderung durch Bund, Lander und Kommunen.

Erhohung der Kompensationszahlungen des Bundes an die Lander bei Aufrechterhaltung der

Zweckbindung

®quelle: Finanzplan des Bundes 2011-2015.
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Die bisherigen Kompensationszahlungen in Hohe von 518 Mio. Euro pro Jahr decken in einigen
Landern gerade einmal die Altverpflichtungen ab. Die fiir die Wohnraumforderung vorgesehenen
Bundesmittel kénnten aber besonders effektiv gegen die Wohnungsnot wirken, weil es mit ihrer Hilfe
moglich ware, preisgebundene Mietwohnungen zu bauen, die gerade den einkommensschwacheren
Bevolkerungsschichten, die besonders stark unter der Wohnungsnot leiden, unmittelbar helfen
wirden.

Dazu ware es erforderlich,
e die Zweckbindung der Mittel Gber das Jahr 2013 hinaus aufrecht zu erhalten,

e die Zweckbindung auf den Neubau von Wohnungen auszuweiten (um zu verhindern, dass die
Mittel fiir den Erwerb von Gebrauchtobjekten eingesetzt werden, was nicht gegen den
Wohnungsmangel helfen wiirde),

e das Gesamtvolumen der Zahlungen zu verdoppeln.

Angesichts der geltenden Gesetzeslage ware die Aufrechterhaltung und Erweiterung der
Zweckbindung nur mit Zustimmung der Lander moglich. Die Lander werden jedoch ihre Zustimmung
bereitwillig erteilen, wenn sie dafiir mit insgesamt erheblich steigenden Mitteln rechnen kdnnten.

Zur Zeit werden mit den Mitteln der Wohnraumforderung bundesweit pro Jahr etwa 12.000
Mietwohnungen und 10.000 Eigentumsobjekte neu errichtet, also 22.000 Wohneinheiten insgesamt.
Hinzu kommen rund 35.000 BestandsmaRnahmen, die aber nicht zur Beseitigung des
Wohnungsmangels beitragen. Wenn wir davon ausgehen, dass die Mittel zur Férderung der
BestandsmaRnahmen in den Neubau umgeleitet werden (und dass — aufgrund héheren
Mitteleinsatzes fiir den Neubau — daraus die halbe Zahl von NeubaumalRnahmen geférdert werden
koénnte), und wenn das Gesamtvolumen der Mittel verdoppelt wiirde, liele sich das gesamte
jahrliche Neubauvolumen im geférderten Wohnungsbau von derzeit rund 22.000 Einheiten auf etwa
80.000 Wohneinheiten steigern, d.h. eine Verdoppelung der Mittel wiirde fast zu einer
Vervierfachung der Fertigstellungsleistungen fiihren, wenn die Mittel zugleich auf
NeubaumaRnahmen konzentriert wiirden.

Steuerliche Erleichterung des Mietwohnungsbaus durch angemessene Abschreibungssitze

Die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in den Bau von Mietwohnungen folgt einer typischen Kurve.
In den ersten Jahren Ubersteigen die Auszahlungen, insbesondere fiir Zins und Tilgung, aber auch fir
Instandhaltungsriicklagen und die Verwaltung, die Einzahlungen durch Mieteinnahmen bei weitem.
Im Zeitablauf verbessert sich allerdings das Verhaltnis: Die Zinsbelastung sinkt, wahrend die
Mieteinnahmen im Zuge der allgemeinen Inflationsentwicklung allmahlich steigen.

Der Punkt, wo die Einnahmen die Ausgaben zu (ibersteigen beginnen, wird auf einem typischen
Wohnungsmarkt erst nach rund zehn Jahren erreicht. Bis dahin sind allerdings Verluste entstanden,
fiir die auch noch Zinsen gezahlt werden missen. Bis diese kumulierten jahrlichen Verluste
abgetragen sind, dauert es noch einmal acht bis zehn Jahre. Insgesamt beginnt sich eine Investition in
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eine Mietwohnung also erst nach 18 bis 20 Jahren zu rentieren — vorausgesetzt, es gibt dann noch
ausreichende Nachfrage.

Dieser Amortisationszeitraum ist den meisten Investoren zu lang. Das ist der Grund, weshalb sich der
freifinanzierte Mietwohnungsbau seit 2006 so dramatisch reduziert hat. 2006 ist namlich die
degressive AfA (Abschreibung fir Anlagen) komplett gestrichen worden.

Bis zu diesem Zeitpunkt hatte namlich die Festsetzung der zuldssigen AfA-Satze durch das
Einkommensteuerrecht dafiir gesorgt, dass die Rentabilitatskurve einer Investition in eine
Mietwohnung geglattet wird, wenn die steuerlichen Effekte mitbertcksichtigt werden.

Bis 2006 galten namlich degressive AfA-Satze, d.h. erhéhte Abschreibungssatze in den ersten Jahren
nach Fertigstellung, die durch entsprechend erniedrigte AfA-Satze in den spateren Jahren
ausgeglichen wurde. Fir den Investor hatte das den Effekt, dass in den Anfangsjahren ein erhdéhter
steuerlicher Verlust geltend gemacht werden konnte, der zu einer Reduzierung der Steuerzahlung
flhrte. Diese Steuerersparnis trug dazu bei, dass sich die Investition friiher zu rechnen begann und
keine hohen Verlustvortrage kumuliert wurden. In den spateren Jahren war dann zwar die
Steuerbelastung des Investors entsprechend hoher, konnte aber leicht getragen werden, weil die
Wohnung jetzt Uberschiisse abwarf.

Die degressive Abschreibung ist namlich keine SteuerermaRigung, sondern bewirkt lediglich eine
zeitliche Verschiebung der Steuerlast. Da die Steuersatze im Laufe des Lebens im allgemeinen
ansteigen, fihrte diese Steuerverschiebung sogar zu einem guten Geschaft fir den Fiskus.

Durch den Ubergang zur linearen AfA ist dieser Verschiebungseffekt verloren gegangen und der Bau
von Mietwohnungen flihrt zu derart hohen Anfangsverlusten, dass er unterbleibt.

Der Gesetzgeber kann die AfA-Satze jedoch nicht willkiirlich festlegen, sondern muss bericksichtigen,
welche Abschreibungskurven sich aus der tatsachlichen Wertentwicklung einer Immobilie ergeben.
Der Wohnungsbau hat sich verdandert, insbesondere auch durch die rechtlichen Vorgaben der
Bundesregierung. Wohnungen werden heute zunehmend mit Bauteilen ausgeristet, die nur noch
eine kurze Lebensdauer aufweisen.

Abb. 9: Lebensdauer von Bauteilen in Jahren (Auswahl)’®

° Quelle: IEMB Institut fiir Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken, eigene Darstellung.
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Fassadenanstriche 6-25

Mehrscheiben-Isolierglas 20-30
Flachdachabdichtungen 15-30
Dachziegel 40-60
Warmwasserleitungen 15-30
Mess-/Steuer-/Regelanlagen 12-15
Zentrale Wasserwarmer,Heizkessel 15-25
Heizflachenund Armaturen 20-30
Raumlufttechnische Gerate 10-20
elektrische Leitungen, Kabel, Verteilungen 20-30
Aufzugsanlagen 20-35

Ausgerechnet die Bauteile und Ausriistungselemente, die dazu beitragen, Energie zu sparen, wie
moderne Heizungsanlagen, die damit einhergehende Mess- und Regeltechnik, die Liftungstechnik,
Dammstoffe und Fenster, weisen eine Lebensdauer auf, die haufig unter 25 Jahren, teilweise sogar
nur bei 10 Jahren, liegt.

Es ist deshalb gerechtfertigt, die technische und wirtschaftliche Lebensdauer einer Wohnung mit 25
Jahren anzusetzen, weil dann ein hoher, oft neubauahnlicher Sanierungsaufwand anfallt.

Eine wirtschaftliche Lebensdauer von 25 Jahren bedeutet, dass das Objekt nach 25 Jahren
abgeschrieben sein muss. Geht man davon aus, dass der Wertverlust in dieser Zeitspanne
gleichmaRig eintritt, ware eine lineare AfA in Hohe von 4% (iber 25 Jahre festzusetzen.

Tatsdchlich tritt der Wertverlust nicht gleichmaRig ein. In den ersten Jahren ist der Wertverlust in
aller Regel Uberproportional hoch. Als ,fairer” Wert einer Immobilie (,,fair value®) gilt der Marktwert,
also der Wert, der bei einer VerdaulRerung zu erzielen ware. Ein potentieller Kaufer vergleicht jedoch
eine Gebrauchtimmobilie, die ihm zum Kauf angeboten wird, mit dem Neubau. Gegenilber dem
Neubau weist das Gebrauchtobjekt eine Fiille von Nachteilen auf:

e Kein Einfluss auf bauliche Gestaltung.

e Keine Vereinnahmung von Erstbezugsmieten.

e Kein Einfluss auf Erstbelegung.

® Bonitatsrisiken werden Gbernommen.

®  Fluktuation und fluktuationsbedingte Kosten steigen.
® Erster Instandsetzungsbedarf.

In den ersten Jahren ist der Verlust des Verkehrswerts tGiberproportional hoch, weil ein Erwerber nur
dann eine Gebrauchtimmobilie kauft, wenn sie einen deutlichen Preisabschlag gegenliber dem
Neubau aufweist.

Um diesen Wertverlust abzubilden, ist es erforderlich, die Immobilie mit degressiven AfA-Satzen
abzuschreiben, also beispielsweise mit AfA-Satzen in Hohe von 8% lber 8 Jahre, danach 4% Uber 4
Jahre, danach 2% (iber 10 Jahre, danach 0%.
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Die Forderung des Ersatzneubaus

Die deutschen Wohnungsmarkte spalten sich. In den Regionen Deutschlands, in denen die
Bevolkerung wachst, ist wieder eine akute Wohnungsnot entstanden. In anderen Regionen
schrumpft die Bevolkerung dagegen so stark, dass sich die Wohnungsnachfrage verringert und
Wohnungsleerstande entstehen.

Wachsende Wohnungsleerstdande flihren zu sinkenden Mieten, weil einzelne Eigentiimer versuchen,
Mieter zu gewinnen, indem sie die Miete senken, weil eine niedrige Mieteinnahme immer noch
besser ist als gar keine Mieteinnahme.

Wenn das Mietenniveau sinkt, amortisieren sich Investitionen in den Neubau und auch in den
Bestand erst recht nicht mehr, weil Investoren auf steigende Einnahmen angewiesen sind, um eine
Wirtschaftlichkeit zu erzielen.

Das hat mehrere Konsequenzen:

®  Durch Wohnungsleerstand bedingte Desinvestition flihrt dazu, dass Instandhaltungs- und
Instandsetzungsinvestitionen unterbleiben und sogenannte ,,Schrottimmobilien” entstehen,
die stadtebaulich problematisch sind.

® Die zum Erreichen der Klimaschutzziele erforderliche energetische Sanierung des
Wohnungsbestands wird nicht erreicht, weil sie die energetische Sanierung weder fiir den
Vermieter noch fiir den Mieter rechnet.

® Es unterbleibt auch die energetische Ertlichtigung des Wohnungsbestands, indem alte, CO,-
intensive Gebadude durch energieeffiziente Neubauten ersetzt werden.

e Das Angebot an altersgerechten, barrierearmen Wohnungen bleibt hinter dem Bedarf, weil
sich der Neubau barrierefreier Wohnungen nicht rechnet.

Flr Objekte, die leer stehen und die nicht mehr technisch oder wirtschaftlich sanierungsfahig sind,
empfiehlt sich daher eine Kombi-Forderung fir Abriss und Ersatzneubau. Die Kombi-Férderung
umfasst

e einen Zuschuss fiir den Abriss,
e zinsverbilligte Darlehen fiir den Neubau an gleicher Stelle.

Die Kombi-Forderung konnte mit den bewdhrten Instrumenten der KfW-Bank abgewickelt werden.

Ein wohnungspolitisches Hilfsprogramm fiir Regionen mit akutem Wohnungsmangel: Integrierte
Wohnungsbaufdérderung durch Bund, Linder und Kommunen
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Die neue Wohnungsnot ist ein lokales Phanomen, von dem die wachsenden Regionen, insbesondere
die GroRstadte, betroffen sind. Diese Regionen bendtigen akute Hilfe — und die Wahlerinnen und
Wabhler scheinen diese Hilfe auch zu honorieren.

Die Bundesregierung kann eine solche Hilfe derzeit nicht bieten, weil sich der Bund im Zuge der
Foderalismusreform selbst entmachtet hat.

Allerdings hindert den Bund nichts daran, wieder die Initiative zu ergreifen, indem er ein neues
Forderprogramm entwickelt, das regionale Wohnungsbaubedarfe beriicksichtigt.

Der Schwerpunkt des Programms sollte darin liegen, den Bau von moglichst vielen Wohneinheiten in
Regionen mit akutem Wohnungsmangel anzuregen. Um hochste Fordereffizienz zu gewahrleisten,
sollten keine anderen politischen Ziele mit dem Programm verbunden werden.

Ein solches Férderprogramm kénnte Gber die KfW-Bank eingerichtet werden und folgende
Komponenten aufweisen:

e Antragsberechtigt sind Bauherren, die Mietwohnungen in Wohnungsmarktregionen
errichten, in denen nachweislich ein akuter Wohnungsmangel herrscht. Ob eine
Mangelsituation herrscht, stellt die Férderstelle bei der KfW-Bank aufgrund eines Antrags der
jeweiligen Kommune anhand objektiver Daten (z.B. Mietniveau, Anzahl registrierter
Wohnungssuchender im Verhaltnis zur Einwohnerzahl) fest. Fir die Entscheidung, ob eine
bestimmte Kommune forderfahig ist, kann bei der KfW-Bank ein Ausschuss eingerichtet
werden, der mit Bundespolitikern besetzt wird, so dass wohnungspolitische Ziele des Bundes
in die Forderpraxis einflieBen kdnnen.

e Die Bauherren erhalten von der KfW-Bank ein zinsverbilligtes Baudarlehen.

® Die Bauherren haben dariber hinaus die Mdglichkeit, ein zusatzliches zinsverbilligtes
Baudarlehen (iber die Wohnraumférderung ihres Bundeslandes zu erhalten.

¢ Die Kommune erhalt von der KfW-Bank einen Forderzuschuss, wenn sie dem Bauherrn ein
kostengiinstiges Grundstick iberlassen (kduflich oder in Erbpacht).

Mit einem solchen Programm hatten auch Bundespolitiker die Chance, bediirftigen
Wohnungsmarktregionen gezielt Hilfe zukommen zu lassen. Der Bund wiirde seine Verantwortung
fiir eine nationale Wohnungsbaupolitik wieder aufnehmen und dabei gleichzeitig die regional
unterschiedlichen Bedarfe berticksichtigen.
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