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FUNF FALLSTRICKE FUR EINE DOPPELTE DIVIDENDE

Seit einigen Jahren kommt es in Deutschland zu einer regelrechten Landflucht: junge
Menschen verlassen ihre ldndliche Heimat und ziehen iiberregional weg in attrakti-
ve Grofdstadtregionen. In der Folge steigen einerseits die Leerstande auf dem Land
und kommt es andererseits zu Engpdssen und drohenden Preisblasen in den
Knappheitsstadten sowie in deren Umland.! Eine rasche Abhilfe war jedoch nicht
moglich. Nach jahrelanger Flaute im Neubau war die Liicke so grofd geworden, dass
trotz niedriger Bauzinsen und Betonflucht aus Angst vor dem Grexit nicht schnell
genug ausreichend viele Wohnungen neu gebaut werden konnten. Auféerdem bleibt
das Hemmnis Nummer eins weiterhin akut: Bauland ist nicht nur teuer, sondern
dort, wo es gebraucht wird, auch viel zu knapp.

Doppelte Dividende der steuerlichen Neubauférderung

Wohnungsverbadnde fordern jetzt eine steuerliche Forderung des Wohnungsbaus.
Konkret soll die Abschreibung (AfA) fiir neue Wohnimmobilien erh6ht werden. Da-
von verspricht sich die Wohnungswirtschaft eine doppelte Dividende: die Ankurbe-
lung des Wohnungsneubaus und einen mietsenkenden Effekt. Die Idee: Investoren
geben einen Teil der Steuervorteile in Form niedrigerer Neubaumieten an die Mie-
terschaft weiter. Geht diese Rechnung auf?

Funf Fallstricke der steuerlichen Neubauférderung

1. Mietpreisbremse beeintriachtigt mietsenkende Wirkung

Tatsachlich zeigt die historische Erfahrung, dass eine erhohte AfA einen mietsen-
kenden Effekt im Neubau haben kann. Fraglich ist allerdings, ob dieser Effekt nach
Einfithrung der Mietpreisbremse iiberhaupt noch zum Tragen kommt. Denn seither
sind Vermieter nur noch im Neubau frei in der Mietgestaltung. Spatere Erhohungen
sind faktisch nicht mehr moéglich, da Neubaumieten meist weit iiber dem Mietspiegel
liegen, die Mietpreisbremse aber allenfalls Abweichungen bis zu 10% duldet. Im
Ergebnis wird man bei der Erstvermietung die Miete mdglichst hoch ansetzen. Dies
aber bremst die mietsenkende Wirkung einer erh6hten AfA vollig aus.

2. Nicht nur mietsenkend, sondern auch kostentreibend

Eine Steuerférderung des Neubaus erhoht die Zahlungsfahigkeit der Investoren. Das
wiederum wird durch die Anbieter von Bauleistungen oder Bauland ausgenutzt und
abgeschopft: Bautrager werden im Ergebnis ihre Wohnungen schlicht teurer ver-
kaufen. So waren z.B. in den 1990er Jahren neue Eigentumswohnungen infolge der
Sonder-AfA Ost in Leipzig fast genauso teuer wie in Miinchen. Hinzu kommt, dass die
(Bau-)Wirtschaft derzeit ohnehin nahe der Kapazititsgrenze ausgelastet ist. Dassel-
be gilt fiir Bauland: schon jetzt sind ausreichende Flachenreserven Mangelware.

1 Vgl. empirica paper Nr. 219 (2014): Mietanstieg wegen Wohnungsleerstand! - Kein ,zurtick-in-die-Stadt",
sondern ,Landflucht”,
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Steuerliche Forderung unter diesen Vorzeichen wiirde also fast zwangslaufig in ho-
heren Bau- und Bodenpreisen verpuffen.

3. Der Wohnungsbau gewinnt ohnehin schon an Fahrt

Aber nicht nur die Wirkung einer Steuerférderung ist fraglich, schon allein ihre
Notwendigkeit muss hinterfragt werden. Nach jahrelanger Talfahrt ist der Woh-
nungsneubau laut Statistischem Bundesamt im Jahr 2013 auf 215 Tsd. Wohnungen
angestiegen. Das entspricht einem Zuwachs der jahrlichen Fertigstellungen um 35%
oder 56 Tsd. Wohnungen seit der Talsohle im Jahr 2009. Gemessen am prognosti-
zierten Bedarf liegen die Ist-Werte damit nur noch 5% oder 12 Tsd. Wohnungen p.a.
unter dem Soll. Dariiber hinaus drangen derzeit alle mdglichen Investoren - Versi-
cherungen, Fonds, Privathaushalte aus dem In- und Ausland - auf den Markt fiir
deutsche Wohnimmobilien. Weitere Anreize fiir Immobilienanlagen sind damit der-
zeit schlicht nicht erforderlich.

4. Fehlinvestitionen und drohende Leerstinde

Steuerliche Anreize fiir den Mietwohnungsbau sind aber nicht nur nicht erforder-
lich, sie wirken auch prozyklisch und sind daher sogar potentiell schadlich. Schon
jetzt befeuern die ,Billigzinsen“ der Europdischen Zentralbank eine ,Flucht in Be-
tongold“ und schiiren damit die Angst vor einer Immobilienblase.2 Zusatzliche steu-
erliche Anreize erhohen in der aktuellen Lage die Gefahr eines kiinftigen Uberange-
botes und provozieren Leerstidnde, Preisverfall sowie das Platzen einer Blase. Die
historische Erfahrung aus den 1980er Jahren im fritheren Bundesgebiet und den
1990er Jahren in den neuen Lindern belegt diese Befiirchtungen: Steuervorteile
locken demnach viele Hobby-Investoren auf den Plan, die die falschen Objekte am
falschen Ort bauen oder kaufen. Spater werden dann die iiberzogenen Mieterwar-
tungen von ,Schrottimmobilien“ nicht erfiillt: es folgen Zwangsversteigerung und
reale Verluste anstelle von steuerlichen Vorteilen.

5. Steuervorteile treiben Spekulation und wirken sozial ungerecht

Hinzu kommt: hohere Abschreibungssatze erhohen die Rendite vor allem fiir Speku-
lanten mit hohen Steuersitzen, die an schnellen Gewinnen interessiert sind. Wer
Immobilien langfristig halt - oder Normalverdiener - profitieren dagegen erheblich
weniger.3 Auch wissenschaftliche Untersuchungen, die zu Recht eine steuerliche
Neutralitit fordern,* liberschiatzen den tatsdchlichen physischen Verschleif.> Dem-
zufolge ware allein filir eine steuerlich neutrale Abschreibung allenfalls eine gering-
fiigige Erhohung auf 2,5% anstelle der derzeitigen 2% zu rechtfertigen. Und nicht
zuletzt hat noch jede Steuerforderung eine neue Gerechtigkeitsdiskussion hervorge-

2 Vgl. empirica paper Nr. 222 (2015): Wir brauchen eine ,Billigzinsbremse“! - Vorschlag zur Eindimmung von
Preisblasen und zunehmender Uberschuldung privater Haushalte.

3 Vgl. Pfeiffer und Braun (1997): ,Auswirkungen einer Einkommensteuerreform auf den Wohnungsmarkt®,
empirica-Studie fiir die VEBA Immobilien AG, Abbildung 5.

4+ Dazu muss die steuerliche Abschreibung dem tatsdchlichen physischen Verschleif? entsprechen.

5 In Briigelmann, R, Clamor, T. und Voigtlander, M. (2013): ,Abschreibungsbedingungen fiir den Mietwohnungs-
bau“, in: Vierteljahreshefte des IW, 2/2013 wird der technische Verschleifd doppelt gezahlt, weil bei der Mes-
sung des Alterseffektes nicht um Bauqualitat und Sanierungszustand kontrolliert wird.
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rufen, die stets in der Forderung miindete, ,Steuerschlupflocher fiir die Reichen”
schnellstmoglich wieder zu stopfen.

Fazit: Besser Aufkldren und Landflucht bekampfen

Eine steuerliche Forderung des Wohnungsbaus wiirde eher schaden als nutzen: Es
gibt keinerlei Gewahr, dass ein Vorteil bei den Mietern ankommt. Dagegen besteht
die reale Gefahr, dass am falschen Ort die falschen Objekte und davon zu viele ge-
baut werden. Leerstinde und Preisblasen wiirden im Ergebnis begiinstigt. Vor allem
Bestandshalter mit eher unattraktiven Wohnungsbestdnden sowie durch Steuervor-
teile angelockte, unerfahrene Hobby-Investoren waren die potentiellen Verlierer.

Wo Neubau scheitert, fehlen nicht Anreize, sondern Bauland. Wo es Bauland gibt,
scheitert Neubau an Biirgerdngsten vor steigenden Mieten. Wo Mieten steigen, wird
aber nicht zu viel, sondern zu wenig gebaut. Auch und gerade hochwertiger Neubau
ist wichtig, sonst folgt Gentrifizierung im Wohnungsbestand. Eine Aufklarungskam-
pagne fiir ein besseres Neubauklima ist bitter notig!

Und nicht vergessen darf man die Wurzel des ganzen Ubels: wenn das Landleben
wieder attraktiver ist, wird die Landflucht versiegen. Der Weg dorthin ist nicht
leicht. Er fiihrt auf jeden Fall iiber eine Verbesserung der Nahversorgung, des OPNV
und der Breitbandanschliisse sowie iiber eine gezielte Forderung lokaler Perlen im
Rahmen von Gebietsreformen.




Flnf Fallstricke fiir eine doppelte Dividende 4

EMPIRICA WORKING PAPERS

Die working paper sind zu finden unter
http: i

www.empirica-institut.de/empi2007 /litsrch.html.

Nr.

N
N
[O8]

N
N
N

N
N
—

N
DN
)

N
—
\O

N
—
o]

[\
—
N

N
—
(o)}

N
—
(63}

[\S]
—
S

[\S]
—
[OV]

N
—
N

N
—_
—_

N
—
o

N
(=)
\O

N
[a)
[oe]

Autor, Titel

BRAUN, R. (2015), Finf Fallstricke flr eine doppelte Dividende - Warum
eine steuerliche Férderung fiir Wohnungsneubau gerade jetzt falsch wé-
re.

BRAUN, R. (2015), Wir brauchen eine ,Billigzinsbremse*“! Vorschlag zur Ein-
dimmung von Preisblasen und zunehmender Uberschuldung privater
Haushalte.

BRAUN, R. (2014), Wer Wohnungen sat, wird Einwohner ernten - Skizze
einer rationalen Wohnungspolitik.

HEISING, P. (2014), Unterkunftskosten: Mehr Mut zur Einfachheit - Quo va-
dis, Sozialstaat?

BRAUN, R. (2014), Mietanstieg wegen Wohnungsleerstand! Kein ,zuriick-in-
die-Stadt”, sondern , Landflucht®.

BRAUN, R. (2014), Mieten oder Kaufen? Eine Frage der eigenen Ungeduld
und Unvernunft!

BRAUN, R. (2013), Die degressive AfA kommt! Die Mietpreisbremse wird
Milliarden kosten.

BRAUN, R. (2013), Der Kommentar zum CBRE-empirica-Leerstandsindex
2012: Neubau immer dringlicher!

BRAUN, R. (2013), Das Marchen vom Kénig in Monismanien - Was nicht be-
zahlbar ist, wird bezahlbar gemacht

HEISING, P. (2013), Angemessene Unterkunftskosten - Eine Uberforderung
des Sozialstaats?

BRAUN, R. (2013), CBRE-empirica-Leerstandsindex 2011 - marktaktive Quo-
te im 5. Jahr riicklaufig.

BRAUN, R. (2013), Noch lebt Schrodingers Katze - Droht eine Immobilien-
blase?

PFEIFFER, U. (2012), Tragfahige Argumente fiir Mafdnahmen der Stadte-
bauférderung - Kosten/Nutzen, Grenzen und Innovationen.

BRAUN, R. (2012), Der grofde Irrtum am Wohnungsmarkt - Wir haben nicht
zu wenig ,billig“, sondern das ,billige“ ist zu teuer.

BRAUN, R. (2012), Euroangst als Blasenpflaster! - Muss man den Preisbla-
senteufel an die Wand malen?

SIMONS, H. (2012), Zinsversuchung - Die goldene Finanzierungsregel.



http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20223&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20222&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20221&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20220&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20219&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20218&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20217&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20216&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20215&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20214&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20213&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20212&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20211&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20210&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20209&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20208&spape=1

Flnf Fallstricke fiir eine doppelte Dividende 5

N
(=}
N

SIMONS, H. (2012), Zur Zukunft der Grofwohnsiedlungen in Ostdeutschland
- eine Kurzanalyse.

N
()
[®))

BRAUN, R. (2012), Vereinfachungspotenziale Wohn-Riester - Mehr Wahl-
freiheit, geringere Hemmschwellen.

BRAUN, R. (2012), Vorsicht: Sparfalle! Haken und Fufdangeln bei der Be-
kdmpfung von Altersarmut

N
(=)
63}

)
=~

PFEIFFER, U. (2012), Vortrag: Wohnungspolitik Berlin - bauen, bauen, bauen
- statt Riickkehr hinter die Mauer

=)
[O8]

PFEIFFER, U. (2012), Wohnungspolitik Berlin - bauen, bauen, bauen - statt
Riickkehr hinter die Mauer

N
N

BRAUN, R. (2012), Der Wohnungsmarkt ist LILA - Wo kann man heutzutage
noch investieren?

N
(=)
—_

BRAUN, R. (2011), Langfristige Trends fiir den deutschen Wohnungsmarkt -
Wer die Wohnwiinsche seiner Zielgruppe kennt, hat weniger Leerstand.

N
[a)
)

HEISING, P. (2011), Teurer ist nicht gleich besser - Uber den Erhebungsauf-
wand schliissiger Konzepte.

—
\O

BRAUN, R. (2011), empirica-Leerstandsindex 2009 - Ergebnisse und Metho-
dik.

—_
O

HEISING, P. (2011), Entwicklung der Unterkunftskosten fiir Single-
Wohnungen - Ergebnisse des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels
(empirica).

—_
N

HEIN, S. (2011), Ableitung von Sanierungsbedarfsquoten - eine neue Me-
thodik.

—
(o)}

BABA, L. (2011), Regionale Biirobeschiftigtenentwicklung seit dem Kon-
junkturhochpunkt 2002 - Kleinere Grofdstadte jenseits der Agglomeratio-
nen ganz grof!

—
951

HEISING, P. (2011), Wie leitet man richtige Richtwerte her? - Uber die Her-
leitung angemessener Unterkunftskosten aus verschiedenen Perspekti-
ven.

—
\O
=

SIMONS, H., BABA, L. UND KROGER, K. (2011), Altschuldenhilfe und Stadtumbau
- Analyse der bisherigen Wirkungen der Altschuldenhilfe fiir den Stad-
tumbau Ost und des zukiinftgen Bedarfs an einer weiteren Entlastung.

—
[O8]

BRAUN, R. (2010), Hedonische Preise - Was macht eine Regressionsschat-
zung mit den Mietpreisen?

—
N

BRAUN, R. (2010), Mietpreise in Deutschland - Warum die Neuvertragsmie-
ten jetzt steigen und was man dagegen tun kann.

—_
—_

BABA4, L. (2010), Biirobeschiftigtenquote steigt wieder rasant - Rekordni-
veau in diesem Jahr zu erwarten: 10 Mio.-Marke bei SVP-
Biirobeschaftigung konnte erstmals geknackt werden.

—_
O
o

ABRAHAM, T. UND SCHWEDE, P. (2010), Kreativwirtschaft in deutschen Mittel-
stiadten.



http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20207&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20206&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20205&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20204&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20203&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20202&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20201&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20200&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20199&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20198&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20197&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20196&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20195&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20194&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20193&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20192&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20191&spape=1
http://www.empirica-institut.de/cgi/litsrch2007.pl?searchstring=paper%20190&spape=1

	Fünf Fallstricke für eine doppelte Dividende
	Doppelte Dividende der steuerlichen Neubauförderung
	Fünf Fallstricke der steuerlichen Neubauförderung
	Fazit: Besser Aufklären und Landflucht bekämpfen

	empirica working papers

