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SONDER-AFA A LA 2018 - WAS BEDEUTET DAS?

1. Was heifdt AfA?

AfA = Absetzung fiir Abnutzung

2. Was macht eine AfA?

Jeder Steuerzahler muss immer nur den Gewinn besteuern. Den ermittelt er, indem
er von seinen Einnahmen (Miete) die Ausgaben (Anschaffungskosten u.a.) abzieht.

Der Gewinn soll fiir jede Periode (Steuer- oder Abrechnungsjahr) ,passend” ermit-
telt werden. Da Anlagen (Immobilien) mehr als ein Jahr haltbar sind, miissen dazu
die Anschaffungskosten auf alle Nutzungsperioden sachgerecht verteilt werden.
Diese zeitliche Verteilung nennt man Abschreibung.

3. Wie funktioniert die ,normale“ Abschreibung?

Normalerweise werden Immobilien gleichmafig (linear) {iber 50 Jahre abgeschrie-
ben. Daraus ergibt sich ein AfA-Satz von 2% (2% p.a. * 50 Jahre = 100%). Es wird
also implizit unterstellt, dass die Immobilie sich gleichmafdig abnutzt und nach 50
Jahren ,aufgegessen” ist.

Wichtig: Man darf nur die Baukosten abschreiben. Das Bauland dagegen ist ewig
haltbar, wird also nicht abgenutzt (auf den Malediven mag man das in Zeiten anstei-
gender Meeresspiegel anders sehen). Daher kann man die Grundstiickskosten nicht
steuerlich geltend machen.

4. Was bedeutet Sonder-AfA?

Bei der geplanten ,Sonder-AfA“ oder auch ,degressiven AfA“ diirfen einkommen-
steuerpflichtige Personen beim Neubau von Mietwohnungen schneller abschreiben
(auch erlaubt: Dachgeschossausbau und Umwidmung von Gewerbeflichen zu
Wohnraum). Geplant ist derzeit eine zusdtzliche Abschreibungsrate von 5% in den
ersten 4 Jahren. Zusammen mit der normalen AfA (2% p.a.) ergibt sich also fiir die
ersten vier Jahre eine Abschreibung von zusammen 28% statt 8%:
(4*5%)+(4*2%)=20%+8%=28%.

Damit sind die ist die Abschreibungssitze im Vergleich zu fritheren Uberlegungen
(vgl. empirica paper 233) oder zu fritheren Wohnungsmarktzyklen in den 1980er
oder 1990er Jahren eher gering.
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5. Was bewirkt das?

Ein Investor zahlt durch die Sonder-AfA am Anfang weniger Steuern, spater dafiir
mehr. Da ein Euro ,heute” mehr wert ist als ein Euro ,morgen®, ergibt sich dadurch
ein Zinsvorteil (Barwertvorteil). Die Sonder-AfA ist also faktisch eine Subvention fiir
Neubauinvestoren. Die Hohe der Subvention hingt vom individuellen Einkommen-
steuersatz und dem Diskontierungszinssatz ab: je hoher Steuersatz und Zinssatz,
desto hoher die Subvention (Steuervorteil = Sonder-Abschreibungsbetrag * Steuer-
satz * Diskontierungsfaktor).

6. Warum macht man das?

Die steuerliche Férderung des Mietwohnungsbaus soll in erster Linie Investitionen
anregen und so die Knappheiten verringern, um die Mietsteigerungen zu dampfen.

7. Was sind die Bedingungen fiir die Nutzung der Sonder-Afa?

Stand: 29. August 2018 (vgl. Referentenentwurf des BMI)

e Der Bauantrag muss zwischen September 2018 und Dezember 2021 gestellt
werden (§7b (2) 1.).

e Die Wohnung muss min. 10 Jahre vermietet werden (§7b (5) 1.).

e Die Wohnung muss min. 10 Jahre gehalten werden (§7b (5) 2.).

e Die Wohnung darf nicht unmittelbar mit Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten
gefordert sein (§7b (4)).

Soweit die ,liblichen“ Regelungen einer Sonder-AfA. Neu ist diesmal aber:

e Die Sonder-AfA soll nur fir die ersten 2.000 Euro/qm Baukosten gelten (oh-
ne Grundstiickskosten!) (§7b (3));

e Baukosten von insgesamt mehr als 3.000 Euro/gqm sind ein Ausschlusskrite-
rium. Wenn die gesamten Baukosten also iiber 3.000 Euro/qm liegen, darf
die Sonder-AfA {iberhaupt nicht genutzt werden (auch nicht fiir die ersten
2.000 Euro/gm). D.h. ,Luxus” soll nicht geférdert werden (§7b (2) 2.).

e die Baukostenobergrenze von 3.000 Euro/qm darf innerhalb der ersten drei
Jahre nicht durch nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten
iiberschritten werden (§7b (5) 3.).

Damit sind die Konditionen im Vergleich zu friiheren Uberlegungen (vgl. empirica
paper 233) oder zu fritheren Wohnungsmarktzyklen in den 1980er oder 1990er
Jahren eher restriktiv.
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8. Kosten der Sonder-AfA (Hohe der Steuermindereinnahmen)

Die jahrlichen Kosten (=Steuerausfille) werden derzeit auf 235 Mio. Euro geschatzt.
Allerdings sind die Kosten steuerlicher Forderungen nur sehr schwer zu schétzen.
Denn es ist weder bekannt, wie viele Investoren diese Regel nutzen werden, noch ist
bekannt, wie hoch deren individueller Steuersatz sein wird. D.h. die Gesamtkosten
kénnen auch sehr viel hoher ausfallen (oder niedriger).

9. Nebenwirkungen: Kostensteigerung und Mitnahmeeffekte

Durch die Sonder-AfA steigt die Zahlungsfahigkeit der Investoren. Diese wird aber -
so zeigt es die empirische Erfahrung - von Bautragern und Baulandeigentiimern
(teilweise) abgeschopft. Ein Grofdteil der Forderung verpufft also in héheren Bau-
oder Grundstiickskosten.

Insbesondere aber besteht das Hauptproblem auf dem aktuellen Wohnungsmarkt
nicht darin, dass Investoren keine Lust hatten, Wohnungen zu bauen. Vielmehr fehlt
es Bauwilligen an ausreichend Bauflachen. Wenn aber - iiberspitzt formuliert - nur
ein Grundstiick zu bebauen ist, durch die Sonder-AfA jetzt aber mehr Investoren
darauf bauen wollen, dann verpufft vermutlich die gesamte Férderung in einem ho-
heren Grundstiickspreis.

Wenn ein investitionswilliger Investor dieses eine Grundstiick dagegen bereits be-
sitzt und ohnehin darauf bauen wollte, dann freut er sich iiber das Steuergeschenk
und kassiert die Subvention, ohne dass iiberhaupt eine zusatzliche Wohnung gebaut
wird und ohne dass durch den Bau das Angebot steigt resp. das Mietniveau sinkt
(Mitnahmeeffekt).

Mehr dazu im empirica paper 223: ,Fiinf Fallstricke fiir eine doppelte Dividende -
Warum eine steuerliche Forderung fiir Wohnungsneubau gerade jetzt falsch wdre".

10. Auswirkungen fiir potentielle Wohneigentiimer

Die steuerliche Férderung des Mietwohnungsbaus soll in erster Linie Investitionen
anregen und so die Knappheiten verringern sowie die Mietsteigerungen dampfen.
Bei diesen intendierten Ergebnissen endet die Wirkungskette allerdings noch nicht.
Die zusitzlichen Investitionen wirken meist preistreibend und gebremste Mieten
mindern die Vorteilhaftigkeit von selbst genutztem Wohneigentum: Je niedriger
die Miete und je hoher der Kaufpreis, desto unattraktiver ist Wohneigentum.

Angesichts solcher Marktkonsequenzen muss man sich fragen, ob es gewollt sein
kann, dass politisch erzeugte Ungleichheiten die Vorteilhaftigkeit von selbst genutz-
tem Wohneigentum verzerren. Soll Wohneigentum gegeniiber dem Wohnen zur
Miete dagegen nicht benachteiligt werden, dann ware jetzt eine kompensierende
Forderung fiir Selbstnutzer gerechtfertigt.
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