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KURZFASSUNG
Hintergrund

Das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH wurde vom Bundesministe-
rium der Finanzen und vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
bzw. vom Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung im Oktober 2003 mit der Erarbei-
tung eines Gutachtens zu Inanspruchnahme und Wirkungen der Investitionszulage fir
den Wohnungsbau in den neuen Landern beauftragt. Der Auftrag bezog sich allein auf die
Investitionszulage fur Modernisierungsmafnahmen in Mietwohngebauden (§§ 3 und 3a
InvZulG 1999). Das Gutachten wurde unter Mitwirkung von Dr. Bernd Bartholmai (DIW
Berlin) erstellt. Es zielte darauf, detaillierte Informationen Uber die bisherige Inanspruch-
nahme der Investitionszulage und den weiteren Investitionsbedarf im Mietwohnungsbe-
stand der neuen Lander bereitzustellen, die Wirkungen der Investitionszulage zu analysie-
ren und Grundlagen fur die bevorstehende Entscheidung zu schaffen, ob und ggf. mit
welchen Modifikationen die Investitionszulage Gber das Jahr 2004 hinaus fortgefihrt wer-
den soll.

Die wesentlichen Daten- und Informationsgrundlagen fir das Gutachten wurden durch
grol angelegte schriftliche Befragungen gewonnen. Hierzu wurden ca. 300 Kommunen,
ca. 1.300 Mitgliedsunternehmen des Bundesverbands deutscher Wohnungsunternehmen
(GdW) und ca. 10.000 private Eigentimer von Mietwohnungen in den neuen Landern
angeschrieben. Von den Kommunen und GdW-Unternehmen antwortete ca. die Halfte,
von den Privateigentimern ca. jeder Flnfte, was angesichts der komplexen Thematik der
Untersuchung als guter Ricklauf zu werten ist. Zusatzlich wurden Experteninterviews mit
Wohnungsunternehmen und Stadtverwaltungen in ausgewahlten Fallstadten und Modell-
rechnungen zu den Anreizwirkungen der Investitionszulage durchgefihrt. Darlber hinaus
wurden Statistiken der Finanzverwaltungen von Bund und Landern zur Investitionszulage
ausgewertet und Daten genutzt, die aus der amtlichen Statistik, dem Sozio6konomischen
Panel, vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen und aus wissen-
schaftlichen Untersuchungen vorliegen. Aufgrund einer lickenhaften Datenlage musste
zum Teil auf Hochrechungen und Schatzungen zuriickgegriffen werden, sodass einzelne
Ergebnisse mit einer gewissen Unsicherheit behaftet sind. Dies trifft insbesondere auf die
Ergebnisse zum Volumen der Investitionszulage zu.
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1. Analyse der Entwicklungen in den letzten Jahren

Von der Investitionszulage begiinstigte Bestdnde

Insgesamt sind ca. 4,62 Mio. Mietwohnungen in den neuen Landern von der Investitions-
zulage (§§ 3 und 3a InvZulG) begtnstigt. Der grofRere Teil der Bestéande entfallt auf die
Baujahre von 1949 bis 1990 (58%), der kleinere Teil auf Altbauten (42%). Kleineigentu-
mer bzw. Privatpersonen halten etwa ein Drittel der Bestande und etwa zwei Drittel sind in
der Hand von Grofeigentiimern - Uberwiegend kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften. Die Leerstandsquote liegt bei ca. 17% (ca. 21% im Altbau, ca. 14%
bei Bestanden der Baujahre 1949 bis 1990).

Vom Mietwohnungsbestand mit Baujahr vor 1991 sind 88% nur von der 15%-igen Zulage
nach § 3 InvZulG (Baujahr vor 1991) und 12% von der erhdhten 22%-igen Investitionszu-
lage nach § 3a InvZulG (Altbauten und Baudenkmale mit Baujahr bis 1959 in Sanierungs-,
Erhaltungssatzungs- und Kerngebieten) begtnstigt. Die von der erhéhten Zulage begins-
tigten Bestande gehoéren weit Uberwiegend Privatpersonen und liegen mehrheitlich in Sa-
nierungsgebieten.

Anreizwirkungen fir die Eigentiimer und Inanspruchnahme

Nach den Befunden dieser Untersuchung wurden wesentliche Ziele erreicht, die mit der
EinflUhrung der Investitionszulage verfolgt wurden. Wie die durchgeflihrten Modellrech-
nungen zeigen, erhdht die Investitionszulage fur verschiedene Eigentimergruppen die
Anreize zur Durchfihrung von Bestandsinvestitionen erheblich. Ohne die Zulage waren
die Investitionen aufgrund der am Markt durchsetzbaren Mieten in vielen Fallen mit relativ
langen defizitdren Zeitrdumen bzw. insgesamt geringer Rentabilitat verbunden. Eine
Uberférderung liegt nach den Berechnungen bei der Investitionszulage in der Regel nicht
vor, weil mit den Investitionen selbst bei relativ glinstigen Annahmen Uber sehr lange Zeit-
raume nur Renditen erwirtschaftet werden kénnen, die unter denen von alternativen Anla-
geformen mit weitaus geringeren Risiken liegen. Eine relativ hohe Gesamtférderung er-
scheint nur in Fallen gegeben, in denen sich die erhéhte Investitionszulage nach § 3a
InvZulG und grolRe steuerliche Effekte Uberschneiden und in ihren Wirkungen auf die
Wirtschaftlichkeit kumulieren. Da dies nur fur Investoren mit sehr hohen Einkommen und
fur ein sehr hohes Investitionsniveau zutrifft, sind solche Falle nicht pragend fir die Inves-
titionszulage, sondern haben einen relativ geringen Anteil am Modernisierungsgeschehen
in den neuen Landern. Die Gewahrung der erhdhten Investitionszulage in Verbindung mit
héheren Kostenobergrenzen flr innerstadtische Altbaubestéande erscheint gerechtfertigt,
da der Modernisierungsbedarf in diesen Bestanden besonders hoch ist und die Belastun-



gen aus den hoheren Kosten von den Eigentimern nicht tber entsprechend héhere Mie-
ten gedeckt werden konnen. Dies lasst sich beispielsweise dadurch verdeutlichen, dass
von Kleineigentimern mit sehr hohen Investitionen von Uber 1.200 Euro pro m? mit
5,09 Euro pro m? keine wesentlich hdhere monatliche Nettokaltmiete erzielt wird als von
jenen, die zwischen 400 und 614 Euro pro m? investiert haben und eine Miete von
4,73 Euro pro m? verzeichnen.

Als besondere Qualitat der Investitionszulage ist hervorzuheben, dass sie auch fir Ei-
gentimer mit relativ niedrigen Einkommen bzw. mit geringen oder fehlenden steuerlichen
Verrechnungsmoglichkeiten Anreize fir Bestandsinvestitionen setzt und eine vergleichs-
weise hohe Foérderwirkung entfaltet. Fehlende steuerliche Verrechnungsmdglichkeiten
treffen fir viele Wohnungsunternehmen zu. Die Kleineigentiimer weisen zwar teilweise
sehr hohe Einkommen und steuerliche Verrechnungsmaoglichkeiten auf, es dominieren
jedoch relativ niedrige Einkommensgruppen, insbesondere bei Eigentiimern mit Wohnsitz
in den neuen Landern (55% haben ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von unter
3.000 Euro). Die Investitionszulage versetzt insbesondere diese Eigentimergruppe in die
Lage, Investitionen durchzufiihren, die ansonsten wenig wirtschaftlich waren. Sie erreicht
damit im Vergleich zum zuvor gultigen Férdergebietsgesetz eine gréflere Bandbreite von
Eigentiimern und Mietwohnungsbestanden. Dadurch werden mit der Investitionszulage in
Bestanden Investitionen angestofRen, bei denen die Vorgangerférderung wirkungslos war
und Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen ausblieben.

Die relativ hohe Inanspruchnahme der Investitionszulage durch nahezu alle Eigentimer-
gruppen steht auch in Zusammenhang mit den im Vergleich zu anderen Fdrderinstru-
menten relativ einfachen Regelungen. Nur in der Gruppe der Kleineigentimer gibt es in
begrenztem Umfang Falle, die die Investitionszulage nicht kennen oder sie bei ihren In-
vestitionen trotz Kenntnis nicht in Anspruch genommen haben. Der Investitionszulage
kann insgesamt eine grof3e Breitenwirkung bei der Initiierung bzw. Unterstiitzung von Be-
standsinvestitionen bescheinigt werden.

Entwicklung der Bestandsinvestitionen

Mit der Investitionszulage wurden in den neuen Landern seit 1999 in erheblichem Malie
zusatzliche Bestandsinvestitionen angestof3en, sowohl in den Gebieten des industriellen
Wohnungsbaus als auch im Altbau. Aufgrund der Zulage haben die Wohnungsunterneh-
men nach eigenen Angaben ihre Investitionen um ca. ein Viertel und die Privateigentimer
ihre Investitionen um ca. die Halfte erhoht. Durch die zahlreichen Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen ist der Anteil der noch nicht bzw. nur geringfligig moderni-
sierten bzw. sanierten Wohnungen spurbar gesunken und liegt inzwischen bei nur noch



rund einem Drittel (teilmodernisiert/teilsaniert 28%; vollimodernisiert/vollsaniert 40%), er ist
im Altbau bzw. bei den Kleineigentimern (ca. 40%) jedoch nach wie vor héher als bei den
jungeren Bestanden bzw. den Wohnungsunternehmen (ca. 20%).

Seit Ende der 90er-Jahre sind die Bestandsinvestitionen in den neuen Landern generell
sehr stark zuriickgegangen. Wurden damals noch jahrlich zwischen 8% und 9% der Woh-
nungen modernisiert, so sind es inzwischen nur noch 3%. Das Niveau der Modernisierung
und Instandsetzung in den neuen Landern ist inzwischen auf das Niveau in den alten
Landern gesunken. Bei den Mitgliedsunternehmen des GdW in den neuen Landern ist der
Ruckgang (von 2.588 Euro in 1997 auf 1.032 Euro pro Wohnung in 2002) weitaus starker
verlaufen als bei den Ubrigen Eigentimern; pro Wohnung betrachtet liegt die Hohe ihrer
Investitionen inzwischen deutlich unter dem Niveau der Mitgliedsunternehmen des GdwW
in den alten Landern (1.263 Euro).

Abbildung 1

Anteil der Hauptmieter mit ModernisierungsmaBnahmen des
Vermieters 1996 bis 2002
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Datenquelle: SOEP, Sonderauswertung IfS Institut fiir Stadtforschung
des BBR und eigene Berechnungen G09 SOEP Mod Vermieter G(1)

Der generelle Rickgang der Bestandsinvestitionen in den neuen Landern ist nicht auf
fehlende Anreizwirkungen der Investitionszulage zuruckzufuhren, vielmehr waren die In-
vestitionen ohne die Zulage noch starker zuriickgegangen. Ein gewisser Sattigungseffekt
ist hierbei nicht auszuschliel’en, von wesentlich grofierer Bedeutung durfte jedoch die
spurbare Verschlechterung der Rahmenbedingungen fir Bestandsinvestitionen gewesen
sein: stark gestiegene Leerstdnde bzw. die allgemeine Uberangebotssituation, Ver-
schlechterung der Vermietungschancen nicht nur fir unmodernisierte, sondern auch fir
vollstandig modernisierte Wohnungen, splrbar gesunkene Héhe der nach Modernisie-
rungsmallnahmen erzielbaren Mieten. Darlber hinaus wurden bei anderen Forderinstru-



menten die zur Verfligung stehenden Mittel zum Teil erheblich gesenkt, zum Teil wurden
Forderprogramme ganz eingestellt. Nicht nur die Foérderbanken, sondern auch die Ge-
schaftsbanken stellen inzwischen weniger Mittel zur Finanzierung von Bestandsinvestitio-
nen in den neuen Landern zur Verfugung. Fur die Zurlickhaltung der Investoren bei den
Bestandsinvestitionen dirfte neben der aktuell flir sie schwierigen Marktlage auch eine
zunehmende generelle Unsicherheit Gber die Perspektiven der Mietwohnungsbestande in
den neuen Landern eine bedeutende Rolle spielen.

Wirkungen der im Jahr 2002 vorgenommenen Modifizierungen

Mit der Einflhrung der erhdhten 22%-igen Investitionszulage bei gleichzeitig erhohten
Kostenobergrenzen sollte eine spurbare Verlagerung von Investitionen in die Gebietsku-
lisse des § 3a InvZulG (Sanierungs-, Erhaltungssatzungs- und Kerngebiete) bzw. mdg-
lichst ein Uberproportionaler Anteil dieser Innenstadtgebiete am Modernisierungsgesche-
hen erreicht werden. Dies ist bislang nur in Ansatzen gelungen.

Das Volumen der Investitionen bzw. der Investitionszulage in der Gebietskulisse des § 3a
InvZulG ist nach wie vor relativ gering (ca. 14% der gesamten Investitionszulage), was
jedoch auch damit zusammenhangt, dass diese Gebiete von dem generellen starken
Ruckgang der Investitionen in den neuen Landern nicht unberlhrt geblieben sind. Bislang
erfolgt zwar nur ein leicht unterproportionaler Anteil der Bestandsinvestitionen in der Ge-
bietskulisse des § 3a, es gibt jedoch Hinweise darauf, dass sich zumindest bei Teilen der
Eigentiimer bzw. bei einem Teil der Kommunen der Anteil der Investitionen in den von der
erhohten Investitionszulage begunstigten Bestanden erhoht. Diese Tendenz ist insbeson-
dere in groRen Stadten bzw. in Stadten zu verzeichnen, die am Programm Stadtumbau
Ost teilnehmen. Der Prozess der Verlagerung von Investitionen in die Innenstadte setzt
offenbar erst allmahlich und punktuell ein, weil sich die Investoren bei ihren Investitions-
planungen und die Kommunen bei ihrer Stadtentwicklungspolitik erst nach und nach auf
die veranderten Rahmenbedingungen einstellen.

Ein weiteres wesentliches Ziel, das der Gesetzgeber mit den Modifizierungen der Investi-
tionszulage im Jahr 2002 verfolgte, war die Reduzierung von Mitnahmeeffekten. Dieses
Ziel wurde in hohem Male erreicht. Mit der Erhéhung des Selbstbehalts und der Umstel-
lung auf die Bezugsgréle "Wohnflache" wurden anders als bei dem zuvor glltigen
Selbstbehalt laufende Instandhaltungen weitgehend aus der Férderung ausgeklammert.



Mitnahmeeffekte bei der Investitionszulage

Ein Teil der mit der Investitionszulage geférderten Investitionen ware von den Wohnungs-
unternehmen und Kleineigentimern nach eigenen Angaben auch ohne die Investitions-
zulage durchgefuhrt worden. Von der Investitionszulage werden demnach zwar in erhebli-
chem Male zusatzliche Bestandsinvestitionen angestol3en, die empirischen Befunde ge-
ben jedoch auch zweifelsfreie Hinweise, dass die Investitionszulage auch nach den Modi-
fizierungen im Jahr 2002 noch Mitnahmeeffekte in relevanter Grélenordnung aufweist.
Dieser Befund Uberrascht nicht, da Mitnahmeeffekte zur Natur jeglicher Férderung geho-
ren, insbesondere wenn sie wie die Investitionszulage als weitgehend flachendeckendes
Instrument mit relativ einfachen Regelungen und Rechtsanspruch angelegt sind. Die Kon-
struktion als Férderung mit Rechtsanspruch flhrt dazu, dass eine exakte Bezifferung der
Mitnahmeeffekte nicht maoglich ist. Vergleichsgruppenanalysen mit nicht geférderten In-
vestoren kdnnen fir die Zulage nicht durchgefuhrt werden.

Auf einen besonderen Aspekt zum Thema "Investitionszulage und Mitnahme" muss an
dieser Stelle hingewiesen werden: Mithahme bedeutet bei der Investitionszulage fur Mo-
dernisierungsbestandsinvestitionen nur im Ausnahmefall, dass Eigentimer die Zulage flr
Investitionen erhalten, die auch ohne die Forderung rentabel waren. Der Regelfall der
Mitnahme ist vielmehr dadurch gekennzeichnet, dass die Eigentiimer Investitionen auch
ohne die Zulage getatigt hatten, obwohl sie eigentlich nicht bzw. nur auf sehr lange Sicht
rentabel sind.

Mitnahmeeffekte der Investitionszulage betreffen nach der Erhéhung des Selbstbehalts
nur noch in geringem Mal3e die laufende Instandhaltung. Vielmehr dirfte es sich meist um
Malinahmen handeln, die der Wiederherstellung oder Verbesserung der Vermietbarkeit
von Wohnungen dienen. Ahnlich verhalt es sich mit groReren Schaden, die beseitigt wer-
den missen, um Folgeschaden zu vermeiden.

Bedarf an weiteren Bestandsinvestitionen und zu erwartende Entwicklungen

Trotz der grof3en Anstrengungen der letzten Jahre gibt es in den neuen Landern nach wie
vor in nicht unerheblichem Umfang Bestande, die noch nicht oder nur geringfligig moder-
nisiert bzw. saniert wurden (ca. ein Drittel bzw. 1,48 Mio. WE). Selbst bei Berlcksichti-
gung der in den kommenden Jahren geplanten Abrisse (allein von 2004 bis 2006 ca.
0,18 Mio. WE) ergibt sich insgesamt noch ein erheblicher Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf. Diese unmodernisierten Wohnungen konzentrieren sich in hohem Malle
auf Altbaubestdnde bzw. auf die Innenstédte. Da in diesen Bestanden die Leerstande
(Uber 20%) besonders hoch sind, besteht fur Eigentumer dieser Hauser die dringende
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Notwendigkeit, die Vermietbarkeit wiederherzustellen, um nicht den weiteren Verfall bzw.
gar den drohenden Abriss in Kauf nehmen zu muissen. Dartber hinaus sind nach Ansicht
vieler Eigentimer auch in teilmodernisierten Bestanden weitere Maflnahmen notwendig,
um die Vermietbarkeit in den kommenden Jahren sicherzustellen. Im Rahmen des Stadt-
umbaus sind insbesondere aus Sicht der Wohnungsunternehmen Investitionen erforder-
lich, um den Mietern von Abrisshdusern adaquate Ersatzwohnungen anbieten zu kénnen,
sie so zum Auszug zu bewegen und sie zugleich als Mieter der Unternehmen zu halten.

In den kommenden Jahren ist aufgrund der nach wie vor unglinstigen Rahmenbedingun-
gen zu erwarten, dass die Bestandsinvestitionen weiter zuriickgehen. Der Rickgang wird
sich allerdings gegenuber den vorangegangenen Jahren verlangsamen, weil bereits ein
sehr niedriges Investitionsniveau erreicht wurde und es einen Sockel an notwendigen
MaRnahmen gibt, der auch Hauser betrifft, in die bereits seit der Vereinigung investiert
wurde.

Wie bereits in den letzten Jahren werden die Investitionen der Wohnungsunternehmen
starker sinken als die der Kleineigentimer. Der Rickgang wird bei den zwischen 1949
und 1990 gebauten Wohnungen starker ausfallen als in den innerstadtischen Altbaube-
standen. Hierbei spielt zum einen eine Rolle, dass die von 1949 bis 1990 gebauten Be-
stdnde einen héheren Modernisierungsstand aufweisen als Altbauten, zum anderen ist zu
erwarten, dass sich die Vermietungschancen im Altbau tendenziell verbessern.

Abbildung 2

Von den Kommunen erwartete Entwicklung des Niveaus
der Bestandsinvestitionen im Mietwohnungsbestand 2004-
2006 gegeniiber 2002/2003
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Nach den Ergebnissen der Befragungen von Wohnungsunternehmen und Kleineigenti-
mern hangt die Hohe der Investitionen bzw. das Ausmal} des Riickgangs der Investitio-
nen ab dem Jahr 2005 erheblich davon ab, ob die Investitionszulage nach 2004 entfallt
oder fortgeflhrt wird. Bei einem Auslaufen der Investitionszulage wirde es bei beiden
Eigentiimergruppen zu einer verstarkten Reduzierung der Investitionen kommen. Bei den
Kleineigentimern als wichtigster Eigentimergruppe von Altbauten wirde der Ruckgang
der Investitionen besonders stark ausfallen (-55% in 2005 und 2006 nach Angaben der
befragten Eigentiimer), was erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung der Innenstadte
hatte. Von den Wohnungsunternehmen wiirde ohne Investitionszulage ab 2005 ebenfalls
weniger investiert (-19% in 2005 und 2006). Das ware fur den Stadtumbau von grofRRer
Bedeutung, weil nach den Angaben der Wohnungsunternehmen wichtige Mallnahmen
nicht oder erst zu einem wesentlich spateren Zeitpunkt durchgefihrt werden kdnnten.

Bisherige und kiinftig zu erwartende Entwicklung des Volumens der Investitions-
zulage

Das Volumen der Investitionszulage hat sich seit 1999 - entgegen den Erwartungen des
Fordergebers - nicht auf einem weitgehend konstanten Niveau in einer GrofRenordnung
von deutlich Gber 1 Mrd. Euro jahrlich gehalten, sondern es hat sich nach den im Gut-
achten vorgenommenen Analysen und Schatzungen von 1999 bis 2003 mehr als halbiert
(von 1,173 Mrd. Euro im 1999 auf 0,471 Mrd. Euro in 2002; bezogen auf das Jahr der
Investition)'. Das sinkende Volumen der Investitionszulage ist zum einen auf den allge-
meinen Ruckgang der Investitionen zurlckzufuhren. Daneben hat die Erhéhung des
Selbstbehalts im Jahr 2002 aufgrund der Reduzierung von Mithahmeeffekten zu erhebli-
chen Einsparungen gefiuhrt. Anders als bei der Modifizierung des Investitionszulagenge-
setzes Ende 2001 erwartet, stand diesen Einsparungen kein Mehraufwand in ungefahr
gleicher Hohe aus der erhdhten Investitionszulage gegenuber. Der neue § 3a schlug im
Jahr 2002 mit ca. 65 Mio. Euro finanziell weitaus weniger zu Buche als urspriinglich an-
genommen. Insgesamt haben somit die Modifizierungen der Investitionszulage im Jahr
2002 gegenuber den von 1999 bis 2001 gultigen Regelungen zu spurbaren Entlastungen
fur den Fordergeber geflihrt.

Die Investitionszulage wird in diesem Gutachten fur das Jahr ausgewiesen, in dem die entsprechende
Investition getatigt wurde. Ein direkter Vergleich mit Quellen wie den Steuerschatzungen oder dem Sub-
ventionsbericht, die die Investitionszulage nach dem Jahr ihrer Auszahlung ausweisen, ist daher nicht
moglich. Die fir ein Investitionsjahr anfallende Zulage wird zeitlich versetzt in den folgenden Jahren
ausgezahlt bzw. kassenwirksam. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass von den dargestellten Ergeb-
nissen zur Zulage nach §§ 3 und 3a InvZulG 1999 nicht auf die Entwicklung der gesamten Investitions-
zulage (inklusive gewerbliche Zulage) geschlossen werden kann.



Abbildung 3

Entwicklung des Volumens der Investitionszulage bis 2006
(Schéatzung)
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Bei einer unveranderten Fortflihrung der Investitionszulage nach 2004 wiirde es nach den
durchgeflihrten Schatzungen zu einem Foérderaufwand auf spirbar vermindertem Niveau
kommen. Gegenlber dem Investitionsjahr 2003, flr das ein Foérdervolumen von
0,429 Mrd. Euro anfallen durfte, ist fir das Jahr 2004 aufgrund von Vorzieheffekten (fest
eingeplante Investitionen wegen erwarteten Wegfalls der Investitionszulage) ein leichter
Wiederanstieg auf 0,468 Mrd. Euro zu erwarten. Fur die Investitionsjahre 2005 und 2006
ergaben die Schatzungen ein weiter auf 0,362 Mrd. bzw. 0,343 Mrd. Euro sinkendes Vo-
lumen der Investitionszulage, wovon jeweils 0,078 Mrd. Euro auf die erhéhte Investitions-
zulage entfallen.

2. Uberlegungen zur Zukunft der Investitionszulage
Weitere Relevanz der Ziele

Die mit der Einfuhrung der Investitionszulage und insbesondere mit ihrer Modifizierung im
Jahr 2002 verfolgten Ziele sind nach wie vor relevant und haben auch weiterhin grof3e
Berechtigung, verfolgt zu werden. Zwar ist man seit Bestehen der Investitionszulage dem
Ziel einer allgemein ausreichenden Verbesserung des Wohnungsbestands in den neuen
Landern wesentlich ndher gekommen, es bestehen jedoch nach wie vor erhebliche Defi-
zite hinsichtlich des Zustands innerstadtischer Altbaugebiete bzw. grof’er Bedarf fir die
Revitalisierung der Innenstadte. Dariber hinaus wird das Ziel der Unterstitzung des
Stadtumbaus, das sich insbesondere auf die Losung von Problemen in Gebieten des in-



dustriellen Wohnungsbaus bezieht, voraussichtlich noch eine Reihe von Jahren Bedeu-
tung haben. Die zu verfolgenden Ziele haben sich demnach seit der Einfliihrung der In-
vestitionszulage von der allgemeinen Erneuerung und Aufwertung des Mietwohnungsbe-
stands mehr und mehr zur Bewaltigung von Problemen spezifischer Bestande und Ge-
biete verlagert.

Folgen und Risiken eines ersatzlosen Auslaufens der Investitionszulage

Ein ersatzloses Auslaufen der Investitionszulage nach 2004 hatte erhebliche Folgen und
wirde grofRe Risiken bergen: Es bestliinde die Gefahr gravierender Beeintrachtigung von
zwei wesentlichen Zielen der Wohnungs- und Stadtebaupolitik: der Revitalisierung der
Innenstadte und der Unterstitzung des Stadtumbaus.

Die Befunde des Gutachtens machen deutlich, dass von den Kleineigentimern, der wich-
tigsten Eigentimergruppe von Altbaubestanden, grole Anteile eine relativ geringe Fi-
nanzkraft bzw. niedrige Einkommen besitzen, insbesondere jene mit Wohnsitz in den
neuen Landern. Bei diesen Eigentimern waren die Investitionen bereits in der Vergan-
genheit weit unterdurchschnittlich, und die MalRnahmen wurden haufig zeitlich gestreckt.
Es ist das besondere Verdienst der Investitionszulage, gerade diese Eigentimer mit nied-
rigen Einkommen und geringen steuerlichen Verrechnungsmoglichkeiten erreicht und
Investitionen angestoflen zu haben. Ohne eine Férderung besteht die Gefahr, dass die
mit den Modifizierungen der Investitionszulage eingeleitete Verlagerung von Investitionen
in die Innenstadte, die erste Friichte tragt, wieder gestoppt wirde. Es waren erhebliche
Zeitverluste oder gar weitgehender Stillstand bei der Revitalisierung der Innenstadte zu
befurchten.

Bei der Umsetzung des Stadtumbauprozesses in den kommenden Jahren sind die ortli-
chen Wohnungsunternehmen zentrale Akteure und wichtigste Partner der Kommunen.
Ein ersatzloser Wegfall der Investitionszulage wirde die erhebliche Gefahr bergen, die
Handlungsfahigkeit und Mitwirkungsbereitschaft der am Stadtumbau beteiligten Woh-
nungsunternehmen einzuschranken, da die Investitionszulage fur sie ein bedeutendes
Instrument flr die eigene Finanzierung von MalRnahmen und die Erlangung von Darlehen
bei den Kreditinstituten darstellt. Der eben erst eingeleitete Stadtumbauprozess kénnte
durch den Fortfall der Investitionszulage erheblich erschwert oder verzégert werden.



Ersatz der Investitionszulage durch Férderung aus Haushaltsmitteln?

Angesichts der dargestellten Risiken spricht vieles dafir, die Forderung von Wohnungs-
bestandsinvestitionen, die bislang durch die Investitionszulage erfolgt, nicht mit dem Jahr
2004 ersatzlos auslaufen zu lassen, sondern sie fur einen begrenzten Zeitraum fortzuset-
zen. Allerdings stellt sich die Frage, ob eine unveranderte Fortfilhrung der Investitionszu-
lage am besten geeignet ist, die anvisierten Ziele zu erreichen, oder ob es effektivere
bzw. effizientere Forderinstrumente gibt. Als alternative Forderinstrumente kommen vor
allem Darlehen oder Zuschisse aus Haushaltsmitteln infrage.

Eine Foérderung aus Haushaltsmitteln ist prinzipiell aufgrund gréRerer Transparenz und
besserer Steuerbarkeit im Vergleich zu Steuervergiinstigungen als die Uberzeugendere
Form der Subvention einzuschatzen. Im konkreten Entscheidungsfall sprechen jedoch
Praktikabilitatsgesichtspunkte sowie der begrenzte Zeitraum, um den es bei einer Verlan-
gerung der Forderung geht, gegen den Ersatz der Investitionszulage durch ein alternati-
ves Forderinstrument. Zwar waren bei einer Férderung aus Haushaltsmitteln intensivere
Prifungen zur Reduzierung von Mitnahmeeffekten und Erhéhung der Steuerungswirkun-
gen denkbar, im Vergleich mit der Investitionszulage ergaben sich aber erhebliche
Nachteile im Hinblick auf die Praktikabilitat, und es ist zu befiirchten, dass nur ein Teil der
angezielten Eigentimer erreicht werden wirde. Bei weniger intensiven Prifverfahren
nehmen zwar die Praktikabilitatsprobleme ab, es entfallt aber auch die Mdglichkeit, die
Mitnahmeeffekte wesentlich zu reduzieren.

Verbilligte Darlehen, wie sie derzeit von der Kf\W vergeben werden, weisen nach den Er-
gebnissen der Modellrechnungen keine Vorteile hinsichtlich der Anreizwirkungen auf,
sondern schneiden tendenziell schlechter ab. Es waren sehr hohe Darlehen oder sehr
starke Zinsverbilligungen notwendig, um ahnliche Fordereffekte wie mit der Investitions-
zulage zu erzielen. Selbst bei dhnlichen Fordereffekten waren vermutlich nur schwachere
Mengeneffekte und eine geringere Breitenwirkung als bei der Investitionszulage zu er-
warten, weil Kredite bei Eigentimern erfahrungsgemal auf deutlich geringere Akzeptanz
stolRen.

SchlieRlich gilt es zu bedenken, dass jeder Wechsel des Forderinstruments zu einem ge-
wissen "Fadenriss" fuhrt: Die Akteure mussen sich erst auf das neue Instrument einstel-
len. So muss die Verwaltung die Umsetzung in die Wege leiten und Investoren missen
Informationen zu dem neuen Foérderinstrument erhalten und sie missen sich damit ver-
traut machen. Dies von Seiten des Fordergebers in Kauf zu nehmen, erscheint in der jet-
zigen Situation als unglinstig, weil es darum geht, schnelle Erfolge zu erzielen, und nicht
darum, eine dauerhafte Subventionierung zu etablieren.
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AbschlieBRende Bewertung und Empfehlungen

Die durchgeflihrte Untersuchung lasst es sinnvoll erscheinen, die Investitionszulage fur
Bestandsinvestitionen in ostdeutsche Mietwohnungsgebaude fir einen begrenzten Zeit-
raum zu verlangern. Die mit der Investitionszulage verfolgten Ziele "Revitalisierung der
Innenstadte" und "Unterstitzung des Stadtumbaus" werden noch einige Jahre Relevanz
besitzen, da die zu bewaltigenden Probleme aufgrund der zu erwartenden anhaltenden
ungunstigen Rahmenbedingungen nicht kurzfristiger Natur sind. Erhebungen und Analy-
sen machen deutlich, dass die Investitionszulage zwar kein perfektes Instrument ist, dass
aber auch kein Anlass besteht, sie grundsatzlich infrage zu stellen. Die Zulage ist prinzi-
piell geeignet, die mit ihr verfolgten Ziele zu erreichen.

Die festgestellten Nachteile der Investitionszulage, die insbesondere mit ihrem weitge-
hend flachendeckenden Ansatz zusammenhangen, legen nahe, lUber Verbesserungen am
Instrumentarium nachzudenken. Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass die Investitions-
zulage nur noch fir eine relativ kurze Ubergangzeit Relevanz und Berechtigung haben
wird. Insofern kann die Auffassung vertreten werden, dass umfangreiche Anderungen
vermieden werden sollten, um die initiierten Prozesse nicht durch die fir Neuregelungen
erforderlichen Anpassungs- und Umgewodhnungszeiten zu unterbrechen und die Errei-
chung der Ziele nicht zu verzégern. Die einzelnen Stellschrauben der Investitionszulage
weisen zudem keine so offenkundigen Schwachen auf, dass eine Korrektur zwingend
erscheint.

Andererseits tragt das Ziel, mit einer flichendeckenden Foérderung die allgemeine Auf-
wertung des Wohnungsbestands voranzutreiben, immer weniger. Modifizierungsbedarf an
der Investitionszulage konnte daher insbesondere dann gesehen werden, wenn es dem
Fordergeber darum geht, schnellere Erfolge zu erzielen bzw. die gesetzten Ziele noch
fokussierter zu verfolgen. Dies betrifft zum einen die Unterstliitzung des Stadtumbaus, fur
die eine Konzentration der Forderung des § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete bzw. die
Programmgebiete der Férderung Stadtumbau Ost denkbar ware. Dieser Ansatz erscheint
sehr interessant, zum augenblicklichen Zeitpunkt besteht allerdings aufgrund fehlender
Informationen noch eine zu groRe Unsicherheit beziglich der zu erwartenden Effekte, der
Eignung der Kriterien flr die Abgrenzung der Gebiete und des weiteren Forderbedarfs in
den Kommunen, die auf diese Weise von der Zulage ausgeschlossen wirden.

Weiterer Modifizierungsbedarf kann im Hinblick auf eine Erhéhung der Wirkungen des
§ 3a InvZulG bzw. eine Beschleunigung der derzeit noch zbgerlichen Verlagerung von
Investitionen in innerstadtische Altbaugebiete gesehen werden. Wenn die Revitalisierung
der Innenstadte schneller verlaufen soll, woflr aus wohnungs- und stadtebaupolitischer
Sicht vieles spricht, sollte eine spurbare Erhéhung des Fordersatzes des § 3a InvZulG ins
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Auge gefasst werden. Die hiermit verbundenen erhéhten Steuerausfalle kénnten durch
Modifikationen an der allgemeinen Zulage nach § 3 ausgeglichen werden.

Sollte vom Foérdergeber eine Modifizierung der Investitionszulage allein aus Griinden der
Kosteneinsparung ins Auge gefasst werden, so sollten Kirzungen nicht nach dem "Ra-
senmaherprinzip", sondern differenziert erfolgen. Die Férderung nach § 3a InvZulG sollte
in jedem Falle unangetastet bleiben, da ihr besondere wohnungs- und stadtebauliche Be-
deutung zukommt. Die erst 2002 mit dem § 3a InvZulG eingeleitete Verlagerung der In-
vestitionen in die Innenstadte sollte nicht nach kurzer Zeit gestoppt werden.

Der grofite Teil der Kosten der Investitionszulage entfallt auf den § 3 InvZulG, sodass dort
das groflte Potenzial fir Kosteneinsparungen besteht. Aus férdertechnischer Sicht ware
eine Anhebung des Selbstbehalts einer Reduzierung der Férdersatze oder einer Verande-
rung der Kostenobergrenzen vorzuziehen. Diese Modifizierung fuhrt im oberen, unren-
tablen Kostenbereich zu einer unterproportionalen Senkung der Férderung bzw. der ef-
fektiven Fordersatze und ist am besten geeignet, Mithahmeeffekte zu reduzieren. Nachteil
einer solchen MalRnahme ware, dass insbesondere die grofte Gruppe der Kleineigenti-
mer mit niedrigen Einkommen, fir die Innenstadtentwicklung von grof3er Bedeutung sind,
und die Eigentimergruppe der Wohnungsunternehmen, die wichtige Akteure des Stadt-
umbaus darstellen, von einer solchen MalRnahme betroffen waren.

Im Falle einer Fortfihrung der Investitionszulage stellt sich die Frage nach der zeitlichen
Dauer und einer etwaigen degressiven Staffelung der Forderung. Es erscheint sinnvoll,
sich beim Planungshorizont fir die Investitionszulage an der Dauer des Programms
Stadtumbau Ost zu orientieren und einen Zeitraum bis zum Jahr 2009 ins Auge zu fassen.
Um dem Eindruck einer Dauersubvention vorzubeugen und einer Subventionsmentalitat
nicht Vorschub zu leisten, spricht jedoch vieles dafiir, ein klares Zeichen flir einen suk-
zessiven Abbau der Forderungen zu setzen. Ein solches Zeichen hatte zudem die Wir-
kung, dass von den Eigentimern Investitionen mdglichst friihzeitig durchgeflihrt werden,
um in den Genuss einer moglichst hohen Férderung zu kommen. Dies wirde zu einer
Beschleunigung des Erneuerungsprozesses beitragen und hatte positive Impulse fur die
sich im Abwartstrend befindliche Modernisierungstatigkeit bzw. allgemeine Bautatigkeit in
den neuen Landern.

Eine sinnvolle Einteilung fur einen Degressionsschritt ware z. B. ein Zeitraum 2005 bis
2006 und ein Zeitraum 2007 bis 2009 mit abgesenkter Foérderung. Fir die Absenkung
kdnnte am Fdrdersatz oder am Selbstbehalt angesetzt werden, aus den oben dargestell-
ten Griinden ware foérdersystematisch eine Erhéhung des Selbstbehalts gegeniiber einer
Senkung der Fordersatze vorzuziehen. Aus Sicht der Verfolgung der fachlichen Ziele
koénnte im zweiten Zeitraum daneben eine Fokussierung der Férderung auf Stadtumbau-
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gebiete erfolgen, wenn die oben angesprochenen Risiken ausgeraumt sind und die Krite-
rien sich als geeignet erwiesen haben.

Insgesamt sollte demnach bei der Ausgestaltung einer nach 2004 fortgesetzten Investi-
tionszulage zum einen die noch starkere Fokussierung der Férderung auf die Ziele "Un-
terstlitzung des Stadtumbaus" und "Revitalisierung der Innenstadte" Prioritat haben, die
zugleich mdglichst mit einer Reduzierung von Mitnahmeeffekten und einer erhéhten Treff-
sicherheit der Investitionszulage verbunden werden sollte. Zum anderen sollte die Investi-
tionszulage degressive Elemente enthalten, die ein eindeutiges Signal fur einen sukzessi-
ven Abbau der Subvention bzw. deren Befristung setzen.



1. Einleitung
1.1 Hintergrund

Seit 1999 werden in den neuen Bundeslandern und im Ostteil Berlins Investitionen in den
Mietwohnungsbestand durch die Investitionszulage nach dem Investitionszulagengesetz
1999 (InvZulG 1999)' gefordert. Die Investitionszulage begiinstigt nachtragliche Herstel-
lungsarbeiten und Erhaltungsarbeiten ("ModernisierungsmaBnahmen")* an Mietwohnge-
bauden, die vor dem 1. Januar 1991 fertig gestellt worden sind. Bis Ende 2001 wurde
zudem die Anschaffung bzw. Herstellung von neuen Mietwohngebauden im innerdértlichen
Bereich unterstitzt (siehe zu den Fordergegenstanden des InvZulG 1999 Tabelle 1.1).

Tabelle 1.1

Fordergegenstéande nach Investitionszulagengesetz 1999 und Befristung der entsprechenden Rege-
lungen

Fordergegenstand Befristung

bis 31.12.2004, durch Investitionszulagengesetz 2005

Betriebliche Investitionen (§ 2) in modifizierter Form bis 31.12.2006 verlangert

Modernisierungsmaflinahmen an Mietwohnungsge-
bauden (§ 3)

Modernisierungsmalinahmen an Altbaumietwoh-
nungsgebauden und an denkmalgeschiitzten Miet-
wohnungsgebauden der 50er-Jahre im innerdrtlichen
Bereich (§ 3a)

Mietwohnungsneubau im innerértlichen Bereich (§ 3) |bis zum 31.12.2001 abgeschlossene Investitionen

bis zum 31.12.2004 abgeschlossene Investitionen

Modernisierungsmafinahmen im selbst genutzten
Wohneigentum (§ 4)

D Gegenstand des Gutachtens

bis zum 31.12.2001 vorgenommene Arbeiten

Die Investitionszulage |6ste die Férderung nach dem Fdérdergebietsgesetz ab. Die nach
dem Fordergebietsgesetz fir Investitionen in den Mietwohnungsbau gewahrten Sonder-
abschreibungen hatten im Hinblick auf ihre Verteilungswirkungen wie auf ihre Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt zu Fehlentwicklungen gefiihrt. Ein wesentlicher Nachteil der
Sonderabschreibungen war die Abhangigkeit der Férderh6he vom Steuersatz des Inves-
tors und von Verrechnungsmaoglichkeiten mit Einklinften aus anderen Objekten oder an-
deren Einkunftsarten. Fur Investoren ohne Verrechnungsmaoglichkeiten oder mit geringen

! Investitionszulagengesetz 1999 vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2070).

Das InvZulG 1999 versteht "Modernisierungsmafinahmen" nicht in engen Sinne des Mietrechts, sondern
fasst unter diesem Begriff alle Arten von Bestandsinvestitionen (Wohnwertverbesserung, Instandset-
zung, Instandhaltung).
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Steuersatzen brachte das Fordergebietsgesetz keine oder nur geringe Vorteile. Gleichzei-
tig fuhrten die Sonderabschreibungen zu einem sehr hohen Investitionsvolumen in den
Mietwohnungsneubau, das in den ostdeutschen Wohnungsmarkten zu teilweise erhebli-
chen Uberangeboten beitrug und sich negativ auf die Marktchancen der Wohnungsbe-
stande in den Innenstadten auswirkte. Angesichts dieser Probleme wurde 1999 mit der
Investitionszulage zu einem Instrument gegriffen, bei den die Férderhéhe von der steuer-
lichen Situation des Investors unabhangig ist. Bei der Ausgestaltung der Zulage folgte der
Gesetzgeber dem Ziel, die Deckung des grof3en Sanierungsbedarfs im Wohnungsbestand
und die Revitalisierung der Innenstadte zu unterstitzen.?

Durch die im Jahr 2002 in Kraft getretene Anderung des Investitionszulagengesetzes*
wurde die Zulage auf das Thema "Stadtumbau" abgestimmt, das inzwischen die woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitische Diskussion in den neuen Bundeslandern zuneh-
mend dominiert. Als Teil des Programms "Stadtumbau Ost" trat neben die Investitionszu-
lage von 15% nach § 3 des Gesetzes die erhdhte Zulage nach § 3a. Mit § 3a werden Be-
standsinvestitionen in Altbauten (vor 1949 fertig gestellt) und in denkmalgeschitzten Ge-
bauden der 50er-Jahre mit einer Investitionszulage von 22% und erhdhten Kostenober-
grenzen begunstigt, sofern sie in einer bestimmten Gebietskulisse liegen (Sanierungsge-
biete, Erhaltungssatzungsgebiete, Kerngebiete und vergleichbare Gebiete). Seit 2002
existierten somit bei der Investitionszulage zwei verschiedene sachliche und raumliche
Forderkulissen (§ 3 und § 3a InvZulG 1999). Im Gegenzug zu Einfihrung der erhdhten
Investitionszulage wurde der von den Investoren zu erbringende Selbstbehalt fir beide
Arten der Zulage angehoben. Die bis dahin gewahrte Investitionszulage flir Modernisie-
rungsinvestitionen selbst nutzender Wohneigentimer wurde abgeschafft (siehe detaillier-
ter zu den Regelungen der Investitionszulage nach §§ 3 und 3a Tabelle 1.2).

3 Siehe die Begriindung zum Gesetzentwurf, Deutscher Bundestag, Drucksache 13/7792 vom 03.06.1997.

4 Art. 26 des Gesetzes zur Anderung steuerlicher Vorschriften (Steuerrechtsanderungsgesetz 2001) vom

20. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3794).



Tabelle 1.2

Wesentliche Regelungen zur Investitionszulage fiir Modernisierungsinvestitionen in Mietwohngebau-
de nach dem Investitionszulagengesetz 1999

Urspriingliche Fassung Aktuelle Fassung InvZulG 1999
InvZulG 1999
§3 §3 § 3a
Begulnstigte Be- vor dem 01.01.1991 fertig vor dem 01.01.1991 fertig Gebaude in Sanierungsge-
stdnde und Ge- gestellte Gebaude gestellte Gebaude bieten, Erhaltungssatzungs-
bietskulisse gebieten nach § 172 Abs. 1

S. 1 Nr. 1 BauGB (Erhalt
stadtebauliche Gestalt), in
ausgewiesenen Kerngebie-
ten nach § 7 BauNVO sowie
in letzteren entsprechenden
Gebieten, sofern

(1) vor dem 01.01.1949 fertig
gestellt oder

(2) Baudenkmale, die nach
dem 31.12.1948 und vor
dem 01.01.1960 fertig ge-
stellt worden sind

Kostenobergrenze [1.200 DM je Quadratmeter |614 Euro je Quadratmeter |1.200 Euro je Quadratmeter

(maximal zulagefd- |Wohnflache Wohnflache Wohnflache

higer Betrag)

Hohe Zulage 15% 15% 22%

Selbstbehalt des 5.000 DM pro Eigentimer |50 Euro je Quadratmeter 50 Euro je Quadratmeter
Eigentiimers Wohnflache Wohnflache

Welchen Anteil die Investitionszulage an den Kosten der Modernisierungsmafnahme aus-
macht, hangt vom Zusammenwirken von Investitionshdhe, Fordersatz, Selbstbehalt und
Kostenobergrenze ab. Abbildung 1.1 stellt diesen Zusammenhang fir die derzeit gelten-
den Regelungen dar. Die Zulage setzt bei Uberschreiten des Selbstbehalts von 50 Euro
pro m? ein. Der effektive Zulagensatz (Anteil der Zulage an den gesamten Investitionen
einschlieBlich Selbstbehalt) steigt dann mit zunehmenden Kosten bis zum Erreichen der
Kostenobergrenze an. Bei der Zulage nach § 3 betragt der effektive Zulagensatz maximal
14%, bei der erhdhten Zulage nach § 3a maximal 21%. Auf Kostenteile, die die Obergren-
zen von 614 Euro bzw. 1.200 Euro pro m? Uberschreiten, wird keine Zulage gezahlt, der
effektive Zulagensatz fallt daher mit Investitionen jenseits der Obergrenzen ab.




Abbildung 1.1

Effektive Investitionszulage in Abhangigkeit von der Hohe der
Kosten pro m? Wohnflache nach Art der Zulage - Auswirkungen
von Selbstbehalt und Kostenobergrenze
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Mit der Anderung des Investitionszulagengesetzes im Jahr 2002 griff der Gesetzgeber
Empfehlungen der Expertenkommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den
neuen Bundeslandern™ sowie Vorarbeiten einer Bund-Lander-Arbeitsgruppe auf. Durch
die Neuregelungen sollte die Férderung starker auf die aufwandigen Bestandsinvestitio-
nen in den innerstadtischen Altbaugebieten konzentriert werden.® Fiir die dort in der Regel
erheblichen Investitionen wurde die bisherige Férderung durch die Zulage von 15% als
nicht ausreichend erachtet. Aus Sicht der Expertenkommission sollte durch die erhéhte
Investitionszulage sowie durch die Anhebung des Selbstbehalts nicht nur der Stadtumbau
besser unterstiitzt, sondern zugleich Mitnahmeeffekte der urspriinglichen Fassung der
Investitionszulage reduziert werden. Legt man den aktuellen Subventionsbericht der Bun-
desregierung zugrunde, kann als weiteres Ziel der Zulage die "Stabilisierung infolge hoher
Leerstande existenzgefahrdeter Wohnungsunternehmen" verstanden werden.’

Die Foérderung nach §§ 3 und 3a InvZulG 1999 ist auf Malinahmen begrenzt, die vor dem
1. Januar 2005 abgeschlossen werden. Fir betriebliche Investitionen ist die Investitions-

Kommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundesléandern”, Bericht der Kom-
mission, November 2000, S. 63 ff.

Initiative der Bundesregierung zur Besserung der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in den neuen
Bundeslandern - Programm "Stadtumbau Ost", Vorlage fiir das Bundeskabinett vom 15.08.2001.

Bericht der Bundesregierung tber die Entwicklung der Finanzhilfen des Bundes und der Steuervergiins-
tigungen gemal § 12 des Gesetzes zur Forderung der Stabilitdt und des Wachstums der Wirtschaft
(StWG) vom 8. Juni 1967 fiir die Jahre 2001 bis 2004 (19. Subventionsbericht), Bundestags-Drucksache
15/1635 vom 01.10.2003, S. 40.
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zulage im Investitionszulagengesetz 2005 inzwischen bis Ende 2006 verlangert worden.
Fir die Investitionen in den Mietwohnungsbestand steht nunmehr die Entscheidung Uber
eine eventuelle Fortfiihrung der Investitionszulage an.

1.2 Ziele und Gegenstidnde des Gutachtens

Vor dem dargestellten Hintergrund haben das Bundesministerium der Finanzen und das
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen bzw. das Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
im Oktober 2003 mit der Erarbeitung eines Gutachtens zu Inanspruchnahme und Wirkun-
gen der Investitionszulage fur den Wohnungsbau beauftragt. Der Auftrag bezog sich allein
auf die Investitionszulage fir Modernisierungsmafinahmen in Mietwohngebauden (§§ 3
und 3a InvZulG 1999). Die ausgelaufenen Regelungen zur Zulage flir Modernisierungs-
maflinahmen in selbst genutzten Gebauden und fir Mietwohnungsneubau im innerértli-
chen Bereich waren nicht Gegenstand des Auftrags.

Das Gutachten wurde in Kooperation mit Dr. Bernd Bartholmai, Deutsches Institut far
Wirtschaftsforschung (DIW Berlin), erstellt. Es zielte darauf,

- detaillierte Informationen Uber die bisherige Inanspruchnahme der Investitionszulage
und den weiteren Investitionsbedarf im Mietwohnungsbestand der neuen Lander bereit-
zustellen,

- die Wirkungen der Investitionszulage zu analysieren und

- Grundlagen fir die bevorstehende Entscheidung zu schaffen, ob und ggf. mit welchen
Modifikationen die Investitionszulage Uber das Jahr 2004 hinaus fortgefuhrt werden soll.

Die Gegenstande, mit denen sich das Gutachten befasste, lassen sich zu vier Komplexen
zusammenfassen: (a) Analyse der Ausgangssituation und der Ziele, (b) Analyse der Inan-
spruchnahme, (c) Wirkungsanalyse, (d) Vergleichende Analyse der Investitionszulage und
alternativer Gestaltungen des Férderinstrumentariums.

a) Analyse der Ausgangssituation und der Ziele
Die Analyse der Ausgangssituation und der verfolgten Ziele ist die Basis jeder Untersu-

chung der Ergebnisse und Wirkungen von Férderinstrumenten. Erst die klare Definition
der zu I6senden Probleme und der daraus abgeleiteten Ziele macht es moglich zu beur-
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teilen, ob die Investitionszulage ein geeignetes Instrument darstellt und ob sie in ihrer
konkreten Ausgestaltung effektiv und effizient ist.

Was Uberlegungen zur Fortfiihrung der Investitionszulage anbelangt, kommt es entschei-
dend drauf an, ob die verfolgten Ziele auch in den nachsten Jahren noch relevant sind,
also den aktuellen Problemlagen und Prioritdten der neuen Bundeslander entsprechen.
Die Zielanalyse darf sich allerdings nicht auf wohnungspolitische und stadtebaupolitische
Ziele beschranken (im Wesentlichen die Ziele "Unterstlitzung des Stadtumbaus", "Revita-
lisierung der Innenstadte", "Stabilisierung der Wohnungswirtschaft" und "Verbesserung
des Wohnungsbestandes"), sondern muss auch die 6ffentlichen Finanzen in Rechnung
stellen, deren Lage sich mit Einfihrung der Investitionszulage verscharft hat. Die Investiti-
onszulage ist damit wie jede Subvention kritisch auf ihre Notwendigkeit und Geeignetheit
zu Uberprifen, und allgemeine Ziele wie der Subventionsabbau, die Verhinderung von
Subventionsmentalitat und die Vereinfachung des Steuersystems sind zu bertcksichtigen.

b) Analyse der Inanspruchnahme

Um die Ergebnisse und Wirkungen der Férderung durch die Investitionszulage analysie-
ren zu kénnen, sind umfangreiche Daten zur Inanspruchnahme der Férderung erforder-
lich. Die von den Finanzverwaltungen des Bundes und der Lander zur Investitionszulage
geflhrte Statistik ist als lediglich rudimentar einzuschatzen. Die dort gesammelten Daten
reichen in ihrer Differenzierung und Aktualitat bei weitem nicht aus, um die fir das Gut-
achten erforderlichen Analysen durchfiihren zu kénnen.

Zentraler Teil der Erarbeitung des Gutachtens war es daher, durch eigene empirische
Erhebungen Daten und Informationen zu beschaffen, die die Analyse der Inanspruch-
nahme und der Wirkungen ermdglichen. Durch reprasentative Befragungen von Woh-
nungsunternehmen, privaten Vermietern und Kommunen wurden differenzierte Informati-
onen zu den folgenden Bereichen gewonnen:

Art der geférderten Eigentiimer,

Umfang und Art der erreichten Wohnungsbestande,

Art der realisierten Investitionen,

Kosten- und Finanzierungsstruktur,

Hohe der Investitionszulage und Zusammenwirken mit anderen Férderinstrumenten,

weiterer Bedarf an Bestandsinvestitionen und Investitionsplanungen.
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Aus den Befragungsergebnissen sowie aus weiteren Datenquellen wurde ein Mengenge-
rust zur Investitionszulage konstruiert. Dieses Mengengerust wurde so angelegt, dass mit
seiner Hilfe auch Abschatzungen der Effekte einer Verlangerung der Investitionszulage (in
derzeitiger oder in veranderter Form) méglich waren.

c) Wirkungsanalyse

Aufbauend auf der Erarbeitung des Mengengerusts und der Analyse der Inanspruchnah-
me wurde analysiert, wie sich der Zusammenhang zwischen der Investitionszulage und
der HOhe der Investitionen darstellt. Zudem wurde der Frage nachgegangen, ob durch die
Zulage Investitionen in bestimmte Teilbestande bzw. bestimmte Arten von Bestandsmal}-
nahmen gelenkt werden. Die Bedeutung der Investitionszulage fur die Wirtschaftlichkeit
des Wohnungsbestandes und flr die Investitionstatigkeit wurde fir die verschiedenen
Eigentimergruppen differenziert betrachtet. Bei den Analysen war der Zusammenhang
mit anderen Forderinstrumenten und mit den Rahmenbedingungen (Entwicklung der
Mieten, Leerstande) zu beriicksichtigen.

Vertieft wurde untersucht, inwieweit die im Jahr 2002 vorgenommenen Veranderungen
der Investitionszulage zu den angestrebten Ergebnissen gefiihrt haben. Dies betraf vor
allem die Frage, ob es infolge der erhéhten Zulage nach § 3a zu héheren Investitionen in
die innerstadtischen Altbaubestdnde gekommen ist. Darlber hinaus wurden die Effekte
der Anhebung des Selbstbehalts analysiert.

Fur die Effektivitat der Investitionszulage ist es von entscheidender Bedeutung, inwieweit
die Forderung tatsachlich ursachlich zu zusatzlichen Investitionen bzw. zu Investitionen in
Bestande geflihrt hat, in die sonst nicht investiert worden ware. Damit ist die Frage auf-
geworfen, in welchem MalRe die Zulage zu Nettoeffekten gefuhrt hat bzw. in welchem
Male sie mit Mithahmeeffekten verbunden war, also Investitionen begiinstigt hat, die oh-
nehin getatigt worden waren. Dieser konzeptionell anspruchvollen Frage wurde im Gut-
achten durch einen Mix verschiedener Methoden nachgegangen: (1) In die Befragung von
Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern wurden entsprechende Fragenkomplexe
aufgenommen. (2) Die Befragungen wurden mit Modellrechnungen kombiniert, d. h. mit
fordersystematischen Analysen zu den Anreizwirkungen der Zulage.?

Eine hierliber hinausgehende methodisch strikte Bestimmung der Nettoeffekte hatte eine Vergleichs-
gruppenanalyse erforderlich gemacht, d. h. den Vergleich der geférderten Eigentimer mit einer - an-
sonsten vergleichbaren - Gruppe nicht geférderter Eigentimer. Hierauf musste aus konzeptionellen
Griinden (angesichts des Rechtsanspruchs auf Forderung keine Vergleichsgruppe erforderlich) wie aus
forschungspraktischen Griinden (Zeit- und Kostenrahmen) verzichtet werden.
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d) Vergleichende Analyse der Investitionszulage und alternativer Ausgestaltungen
des Forderinstrumentariums

Ein zentraler Bestandteil der Erarbeitung des Gutachtens war es, im Vorfeld der Ent-
scheidung Uber eine eventuelle Fortflihrung der Investitionszulage die Zulage im Ver-
gleich zu alternativen Ausgestaltungen des Férderinstrumentariums zu analysieren. Die
entsprechenden Alternativen umfassen zum einen Modifizierungen der Investitionszulage
(insbesondere bei Gebietskulisse, Fordersatz, Kostenobergrenze und Selbstbehalt) und
zum anderen den Ersatz der Zulage durch andere Instrumente (Darlehensférderung, Zu-
schisse aus Haushaltsmitteln). Im Rahmen des Gutachtens wurden die alternativen Aus-
gestaltungen im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die Erreichung der wohnungspoliti-
schen und stadtebaupolitischen Ziele wie auf die zu erwartenden finanziellen Auswirkun-
gen fir die offentlichen Kassen untersucht und der Investitionszulage in ihrer heutigen
Form gegenlbergestellt. Das Gutachten stutzte sich hierbei sowohl auf das erarbeitete
Mengengertst und die férdersystematischen Modellrechnungen als auch auf weiterge-
hende Erwagungen qualitativer Art, die auch Praktikabilitatsgesichtspunkte berucksich-
tigten.

1.3 Methodisches Vorgehen und Untersuchungsinstrumente

Wie bereits dargestellt, konnte bei der Erarbeitung des Gutachtens nur in geringem Male
auf vorliegende Daten und Informationen zuriickgegriffen werden. Ausgewertet wurden
die aus der Statistik der Finanzverwaltungen von Bund und Landern zur Investitionszula-
ge vorliegenden Eckdaten. Darlber hinaus wurden Daten genutzt, die aus der amtlichen
Statistik, dem Soziodkonomischen Panel sowie vom GdW Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen zum Mietwohnungsbestand in den neuen Bundeslandern und zu
den getéatigten Investitionen vorliegen. SchlieRlich wurden die wenigen wissenschaftlichen
Untersuchungen herangezogen, die sich mit der Investitionszulage im Wohnungsbereich
befassen.’

Die wesentlichen Daten- und Informationsgrundlagen fir das Gutachten wurden durch
eigene Primarerhebungen gewonnen. Durch die schriftliche Befragung von Kommunen
wurden Basisinformationen zum ostdeutschen Wohnungsbestand gewonnen. Die zentra-

Siehe im Wesentlichen: Analyse und Konzepte: Perspektiven der Wohnungsbauinvestitionen in den
neuen Landern, Bonn 2001, Schriftenreihe Forschung des Bundesamts fir Bauwesen und Raumord-
nung, Heft 104; DIW/IAB/IfW/IWH/ZEW: Zweiter Fortschrittsbericht wirtschaftswissenschaftlicher Insti-
tute Uber die wirtschaftliche Entwicklung in Ostdeutschland, Halle 2002, S. 419 ff. Der zweite Fort-
schrittsbericht vom Herbst 2003 befasst sich zwar ausfihrlich (und eher kritisch) mit der Investitionszu-
lage im gewerblichen Bereich, dulert sich aber zur Investitionszulage im Wohnungsbau nicht.
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len Daten zu Inanspruchnahme und Wirkungen der Investitionszulage wurden durch
schriftliche Befragungen der Eigentimer erhoben, wobei getrennte Befragungen der
Wohnungsunternehmen und der privaten Eigentimer realisiert wurden. Die standardi-
sierten Erhebungen wurden durch Experteninterviews mit Wohnungsunternehmen und
Stadtverwaltungen in ausgewahlten Fallstadten erganzt. Schliellich wurden Modellrech-
nungen durchgefihrt, die sich systematisch mit den Anreizwirkungen der Investitionszula-
ge befassten. Die einzelnen Untersuchungsinstrumente werden im Folgenden vorgestellit.

Befragung der Kommunen

Die schriftliche Befragung der ostdeutschen Kommunen zielte darauf, Basisinformationen
zum Mietwohnungsbestand in den neuen Landern, dem Modernisierungsstand der ent-
sprechenden Gebaude sowie zur Entwicklung der Bestandsinvestitionen zu gewinnen.
Die entsprechenden Daten waren von grof3er Bedeutung, um das Mengengerist der Be-
stéande zu erarbeiten, fur die die Investitionszulage nach §§ 3 und 3a InvZulG 1999 rele-
vant ist. Dariber hinaus wurden mit der Befragung Einschatzungen der Kommunen zur
Bedeutung der Investitionszulage sowie anderer Instrumente der Bestandsférderung ge-
wonnen.

Die Befragung wurde bei den ostdeutschen Kommunen ab 20.000 Einwohnern als Voller-
hebung durchgeflihrt, bei den kleineren Gemeinden wurde eine reprasentative Stichprobe
gezogen.' Anschrieben wurden die Bauverwaltungen der Stadte und Gemeinden. Von
den 311 angeschriebenen Kommunen beteiligten sich nach Erstanschreiben und Erinne-
rung 175 an der Befragung, sodass eine sehr gute Rucklaufquote von 56% erreicht wer-
den konnte.

Tabelle 1.3

Verlauf der Befragung der Kommunen

angeschriebene Kommunalverwaltungen 311
zurlickgesandte und ausgewertete Fragebdgen 175
Riicklaufquote 56%

' Von den Kommunen von 10.000 bis unter 20.000 Einwohnern wurde jede zweite angeschrieben, von

den Kommunen von 5.000 bis unter 10.000 Einwohnern jede dritte und von den Kommunen von 2.000
bis unter 5.000 Einwohnern jede zehnte.
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Befragung von Wohnungsunternehmen

Mit einer schriftlichen Befragung der im GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen zusammengeschlossenen Wohnungsunternehmen - iberwiegend kommunale
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften - wurden differenzierte Daten zu GroRe,
Struktur und Zustand der Wohnungsbestande, zu den Investitionen der vergangenen Jah-
re und der darauf entfallenen Investitionszulage, zu den weiteren Investitionsplanungen
sowie zur Bewertung der Investitionszulage und anderer Bestandsforderinstrumente er-
hoben. Die mit dem Fragebogen gewonnenen Daten betrafen den gesamten bis 1990
errichteten Wohnungsbestand der Unternehmen.

Die Befragung wurde als Vollerhebung durchgefiihrt. Mit Hilfe des GdW wurden alle 1.312
Mitgliedsunternehmen mit Wohnungsbestand in den neuen Bundeslandern angeschrie-
ben. Die GdW-Landesverbande unterstitzten die Befragung durch eine Erinnerungsakti-
on. Ausgewertet werden konnten die zurickgesandten Fragebogen von 604 Unterneh-
men. Die Rucklaufquote erreichte damit den sehr hohen Wert von 46%. Wie gut die Da-
tenbasis ist, die sich aus der Befragung der Wohnungsunternehmen ergibt, wird insbe-
sondere daran deutlich, dass die befragten Unternehmen 71% des ostdeutschen Bestan-
des der vom GdW vertretenen Unternehmen reprasentieren.

Tabelle 1.4

Verlauf der Befragungen der Wohnungsunternehmen

angeschriebene Unternehmen 1.312
ausgewertete Fragebdgen 604
Ricklaufquote 46%
Anteil der befragten Unternehmen an den Mietwohnungen der GdW-

Unternehmen in den neuen Léndern 71%
Anteil der befragten Unternehmen am gesamten Mietwohnungsbestand

in den neuen Landern 55%

Befragung von privaten Eigentiimern

Fir die Befragung der privaten Eigentimer (Kleineigentimer) waren insofern besondere
methodische Hirden zu bewaltigen, als sich das Auswahlverfahren bei dieser Gruppe
weitaus schwieriger darstellte als fur die Wohnungsunternehmen. Es gibt keine Informati-
onsgrundlage, mit deren Hilfe eine fir alle privaten Eigentimer von ostdeutschen Miet-
wohnungen reprasentative Stichprobe gezogen werden kénnte. Der eigene Aufbau einer
solchen Informationsgrundlage hatte den Zeit- und Kostenrahmen der Untersuchung ge-
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sprengt. Daher wurde zu einem pragmatischen Auswahlverfahren gegriffen, das drei Teil-
stichproben miteinander verband:

Der groiite Teil der befragten Kleineigentimer wurde Uber die KIW Fdrderbank gewon-
nen; diese Teilstichprobe diente dazu, eine umfangreiche Datenbasis zu den Eigentimern
zu erhalten, die in den letzten Jahren in ihre Mietshauser investiert haben. Hierzu wurde
von der KfW aus den Privatpersonen, die als Eigentimer von Mehrfamilienhausern in den
Jahren 1999 bis 2002 KfW-Darlehen fir die Wohnungsmodernisierung erhalten haben,
eine Stichprobe von ca. 8.000 gezogen (ca. 2.000 pro Jahr).

Daneben wurden in 16 ausgewahlten Stadten™ mit Hilfe der Stadtverwaltungen bzw. der
Amtsgerichte zwei weitere Teilstichproben gezogen:*

- In die Befragung sollten in ausreichender Zahl Eigentiimer von Mietshausern in den
Gebieten einbezogen werden, in denen Modernisierungsmafinahmen durch die erhéhte
Investitionszulage bzw. alternativ durch die erhdhten Absetzungen nach §§ 7h und 7i
EstG besonders beglinstigt werden. Hierzu wurde von den Kommunen eine Teilstich-
probe aus den Eigentimern gezogen, die sich die Lage ihres Objektes in den entspre-
chenden Gebietskulissen bescheinigen hatten lassen.

- Wahrend die ersten zwei Teilstichproben stark durch Eigentiimer mit Investitionen ge-
pragt waren, wurde die dritte Teilstichprobe als Reprasentativauswahl angelegt. Hierzu
wurden in zehn Stadten aus bei Grundbuchamtern, Grundsteueramtern und Liegen-
schaftsamtern vorliegenden Adressen Zufallstichproben gezogen. Auf diese Weise
sollte erreicht werden, dass in dieser Teilstichprobe ("allgemeine Stichprobe") Eigenti-
mer mit Investitionen und Eigentimer ohne Investitionen ungefahr entsprechend der
Struktur aller Eigentimer in der jeweiligen Stadt vertreten waren.

Fasst man alle drei Teilstichproben zusammen, so wurden von der KfW bzw. von den
Kommunen und Amtsgerichten ca. 10.000 Eigentiimer angeschrieben. Die Zahl der Fra-
gebdgen, die in die Auswertung einbezogen wurde, lag bei 1.978. Dies entspricht einer
Nettorticklaufquote von 20%, wobei sich der Ricklauf zwischen den einzelnen Teilstich-
proben unterschied und bei der Befragung tUber die KW hoéher als bei den "3a/7h/7i-
Fallen" und bei diesen héher als bei der allgemeinen Stichprobe ausfiel (Tabelle 1.5). Be-

1 Brandenburg, Eberswalde, Potsdam, Schwerin, Stralsund, Rostock, Leipzig, Zwickau, Plauen, Halle,

Halberstadt, Tangermiinde, Gera, Weimar, Gotha, Berlin.
12 Uber die Kommunen wurden neben den beiden Teilstichproben der Privateigentimer die Adressen von
Wohnungsunternehmen gewonnen, die nicht im GdW vertreten sind. An diese Unternehmen wurde der-
selbe Fragebogen wie an die GdW-Unternehmen verschickt. Angesichts der geringen Zahl dieser Un-
ternehmen wurde auf eine gesonderte Auswertung verzichtet.
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denkt man, dass mit dem Fragebogen detaillierte Zahlenangaben und sehr komplexe
Sachverhalte abgefragt wurden, so ist die erreichte Rucklaufquote als gut einzuschatzen.

Tabelle 1.5

Verlauf der Befragung der privaten Eigentiimer

Befragung Befragung liber Kommunen gesamt

tber KfW § 3a InvZulG, | allgemeine

§§ 7h/7i EStG | Stichprobe
angeschriebene Eigentiimer 7.998 768 1.241 10.007
zurlickgesandte Fragebdgen (Bruttoriicklauf) 1.752 168 183 2.103
Bruttoricklaufquote 22% 22% 15% 21%
nicht in Auswertung einbezogen * 43 33 49 125
in Auswertung eingezogen (Nettortcklauf) 1.709 135 134 1.978
Nettoricklaufquote 21% 18% 11% 20%

* zu spét eingegangene Fragebdgen; Befragte, die zum Befragungszeitpunkt nicht mehr Eigentiimer waren

Far die drei Teilstichproben der Kleineigentimer kam derselbe Fragebogen zum Einsatz.
Die im Fragebogen enthaltenen Themenkomplexe entsprachen denen des Fragebogens
fur die Wohnungsunternehmen. Auf einen wesentlichen Unterschied ist allerdings hinzu-
weisen: Wahrend mit der Befragung der Unternehmen Sachverhalte erhoben wurden, die
sich jeweils auf den gesamten relevanten Wohnungsbestand bezogen, wurden bei den
privaten Vermietern Daten zu jeweils einem Haus erfragt. Bei privaten Eigentimern mit
mehr als einem Haus die Daten fir alle ihre Objekte zu erheben, ware flr die Befragten
zu aufwandig gewesen und hatte ihre Mitwirkungsbereitschaft stark gefahrdet.

Experteninterviews in ausgewahlten Fallstadten

Die durch die schriftliche Befragung von Wohnungsunternehmen, privaten Eigentimern
und Kommunen gewonnenen standardisierten Informationen wurde durch Experteninter-
views mit Wohnungsunternehmen und Kommunalverwaltungen in ausgewahlten Fall-
stadten erganzt. Die Experteninterviews hatten die Aufgabe, zu einem tiefer gehenden
Verstandnis der Motive und des Handelns der Eigentimer sowie der relevanten Rahmen-
bedingungen beizutragen. Auf diese Weise wurde zum einen die Interpretation der Befra-
gungsdaten erleichtert, zum anderen wurden Themen vertieft, die sich nur qualitativ an-
gemessen bearbeiten lassen.

Fir die Experteninterviews wurden sieben Stadte ausgewahlt. Die Interviews wurden teils
"face to face", teils fernmindlich durchgefiihrt. Erganzend konnte fir diesen empirischen
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Baustein auf Interviews und Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt "Fortschritte und
Hemmnisse bei der Umsetzung des Stadtumbau Ost" zuriickgegriffen werden.™

Modellrechnungen

Ein weiteres Untersuchungsinstrument des Gutachtens waren Modellrechnungen, die sich
systematisch mit den Anreizwirkungen der Investitionszulage flr die Eigentimer befass-
ten. Hierzu wurde betrachtet, wie sich die Wirtschaftlichkeit der Modernisierungsmalf3-
nahmen bzw. die Rentabilitdt der Investitionen mit und ohne Férderung durch die Investi-
tionszulage darstellt. Die Modellrechnungen wurden dartber hinaus dazu genutzt, die
Investitionszulage und andere Instrumente der Bestandsférderung (z. B. erhéhte Abset-
zungen nach §§ 7h und 7i EStG) hinsichtlich ihrer Anreizwirkungen zu vergleichen. Was
wichtige Parameter wie die GroRe der Objekte, die Investitionshéhe oder die Einkommen
der Eigentimer anbelangt, stitzen sich die Modellrechnungen auf die Ergebnisse der
schriftlichen Befragungen. Auf eine ndhere Beschreibung des Modells und der gerechne-
ten Varianten wird an dieser Stelle verzichtet, hierzu wird auf das entsprechende Kapitel
des Gutachtens sowie auf die detaillierte Darstellung im Anhang verwiesen.

1.4 Aufbau des Gutachtens und Arbeitsteilung

Das Gutachten gliedert sich im Folgenden in neun Kapitel: Kapitel 2 gibt einen Uberblick
Uber den von der Investitionszulage betroffenen Wohnungsbestand (Zahl der Wohnun-
gen, Zustand, Eigentimerstruktur). Kapitel 3 analysiert, wie sich das Férdervolumen der
Investitionszulage seit dem Jahr 1999 entwickelt hat. Kapitel 4 untersucht die Entwicklung
der ModernisierungsmalRnahmen in den neuen Landern seit Mitte der 90er-Jahre.

Drei weitere Kapitel prasentieren die Ergebnisse der fir das Gutachten durchgefiihrten
empirischen Erhebungen. Kapitel 5 befasst sich mit den Wohnungsunternehmen, ihren
Investitionen in den Wohnungsbestand, der Inanspruchnahme der Investitionszulage, den
weiteren Investitionsplanungen sowie der Bewertung der Investitionszulage und anderer
Forderinstrumente durch die unternehmerische Wohnungswirtschaft. In Kapitel 6 werden
dieselben Themenkomplexe fur die privaten Eigentumer (Kleineigentimer) abgehandelt.
Kapitel 7 stellt dar, wie die Kommunen die Bedeutung der Investitionszulage einschatzen.

13 IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH: Fortschritte und Hemmnisse bei der Umsetzung

des Stadtumbau Ost - Unternehmensumfrage, Gutachten im Auftrag des Bundesamts fiir Bauwesen
und Raumordnung, Berlin 2004.
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Die Ergebnisse der Modellrechnungen zur Anreizwirkung der Investitionszulage und an-
derer Forderinstrumente werden in Kapitel 8 prasentiert.’ Kapitel 9 stellt dar, welche fi-
nanziellen Auswirkungen eine Fortflihrung der Investitionszulage tber das Jahr 2004 hin-
aus sowie etwaige Modifizierungen fur die 6ffentlichen Kassen hatten. Kapitel 10 enthalt
die zusammenfassende Bewertung und zieht Schlussfolgerungen. Die hierbei angestell-
ten Uberlegungen zur Zukunft der Investitionszulage befassen sich auch mit méglichen
Modifizierungen in der Ausgestaltung der Zulage bzw. mit denkbaren alternativen Férder-
instrumenten.

Die Arbeitsteilung fir die Erstellung dieses Gutachtens stellte sich wie folgt dar: Vom IfS
wurden die Kapitel 2 bis 7 sowie 9 und 10 verfasst. Kapitel 8 (Modellrechnungen) sowie
der dazugehdrige Anhang wurden von Dr. Bernd Bartholmai (DIW Berlin) erarbeitet.

1 Detailinformationen zum eingesetzten Modell sowie zu einzelnen Rechenvarianten finden sich im An-

hang.
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2. Umfang und Struktur der von der Investitionszulage begiinstigten Miet-
wohnungsbestande

In diesem Kapitel wird ein Uberblick tber die GroRenordnung und Struktur der von der
Investitionszulage beglnstigten Bestande in den neuen Landern gegeben. Zusatzlich wer-
den die Informationen vor dem Hintergrund der Wohnungsmarktentwicklung eingeordnet.

Bei den dargestellten Werten handelt es sich um Hochrechnungen und Schatzungen, die
auf Grundlage verschiedener Informationen vorgenommen wurden und die lediglich den
Anspruch haben, einen groben Eindruck Gber das Mengengerust der Wohnungsbestande
zu vermitteln, die fur die Investitionszulage von Bedeutung sind. Die Ergebnisse basieren
im Wesentlichen auf der durchgefihrten schriftichen Befragung von Kommunen sowie
auf Angaben der amtlichen Statistik (Wohnungsfortschreibung/Bautatigkeitsstatistik, Zu-
satzerhebung zum Mikrozensus 2002), der Jahresstatistik des Bundesverbands deutscher
Wohnungsunternehmen (GdW) sowie der IfS-Befragung von Wohnungsunternehmen. Die
Ergebnisse der Befragung der Kommunen wurden in einem ersten Schritt hochgerechnet
und in einem weiteren Schritt mit den anderen zur Verfugung stehenden Informationen
auf Plausibilitat Gberprift, angepasst und erganzt.

Die von der Investitionszulage begunstigten Investitionen beziehen sich nach §§ 3, 3a
Investitionszulagengesetz 1999 auf vor dem 1.1.1991 fertig gestellte Gebaude, soweit
diese mindestens finf Jahre nach Beendigung der nachtraglichen Herstellungsarbeiten
oder Erhaltungsarbeiten der entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken dienen. Der von
der Investitionszulage beginstigte Wohnungsbestand ist daher weitgehend identisch mit
den vor 1991 gebauten Mietwohnungen in den neuen Landern (inkl. Berlin-Ost).

Insgesamt kann fur Ende des Jahres 2003 von ca. 7,73 Mio. Wohnungen in den neuen
Landern ausgegangen werden. Der Mietwohnungsbestand Iasst sich auf etwa 5,22 Mio.
beziffern (Tabelle 2.1).

Tabelle 2.1

Wohnungsbestand in den neuen Landern (inkl. Berlin-Ost) 2003 (Hochrechnung/Schétzung)

Anzahl in Mio. Anteil
Wohnungsbestand gesamt (bewohnt und leer stehend) 7,73 100%
- Wohneigentum 2,51 32%
- Mietwohnungen 5,22 68%

Datengrundlage: IfS-Befragung von Kommunen und Wohnungsunternehmen, amtliche Statistik, GdW-
Statistik, eigene Berechnungen
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Bei Quervergleichen mit der Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2002 ist neben den unter-
schiedlichen Zeitpunkten zu berilcksichtigen, dass der Mikrozensus 2002 lediglich be-
wohnte Mietwohnungen erfasst. Fir die Investitionszulage sind jedoch sowohl bewohnte
als auch leer stehende Wohnungen von Bedeutung; die hier ausgewiesenen Werte bein-
halten daher auch leer stehende Wohnungen

Von den Mietwohnungen in den neuen Landern sind ca. 4,37 Mio. bewohnt und 0,85 Mio.
leer stehend. Etwa 2,12 Mio. sind im Eigentum von Kleineigentiimern (Privatpersonen,
Ehepaare, Eigentimergemeinschaften), 2,50 Mio. entfallen auf kommunale und genos-
senschaftliche Eigentimer und 0,60 Mio. auf sonstige groRere Vermieter. Vom gesamten
Mietwohnungsbestand der neuen Lander sind ca. 4,62 Mio. Wohnungen vor 1991 gebaut
und dem von der 15%-igen Investitionszulage (§ 3 Investitionszulagengesetz 1999) be-
glnstigten Bestand zuzurechnen (Tabelle 2.2)."

Tabelle 2.2

Struktur des Mietwohnungsbestands in den neuen Léndern (inkl. Berlin-Ost) 2003 (Hochrechnung/
Schéatzung)

Anzahl in Mio. Anteil
Mietwohnungen 5,22 100%
- davon bewohnt 4,37 84%
- davon leer stehend 0,85 16%
- davon Kleineigentiimer/Privatpersonen 212 41%
- davon kommunale/genossenschaftliche Vermieter 2,50 48%
- davon sonstige grofRe Vermieter 0,60 12%
Baujahr vor 1991 4,62 89%
Baujahr ab 1991 0,60 11%

Datengrundlage: IfS-Befragung von Kommunen und Wohnungsunternehmen, amtliche Statistik, GdW-
Statistik, eigene Berechnungen

Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundungen

21 Begiinstigte Bestande nach § 3 Investitionszulagengesetz 1999

Die vor 1991 gebauten und von der Investitionszulage nach § 3 Investitionszulagengesetz
1999 begunstigten Mietwohnungsbestande teilen sich auf in ca. 42% (1,92 Mio.) bis 1948
gebaute Wohnungen und 58% (2,70 Mio.) von 1949 bis 1990 gebaute Wohnungen. Ein
gutes Drittel (1,64 Mio.) ist im Besitz von Kleineigentimern (Privatpersonen etc.) und

Tatsachlich liegt der von der Investitionszulage begtinstigte Mietwohnungsbestand etwas niedriger, da
ein gewisser Anteil der Wohnungen nicht der entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken dienen (miet-
freie Wohnungen) bzw. nicht im Eigentum von Steuerpflichtigen im Sinne des Einkommensteuergeset-
zes und Korperschaftsteuergesetzes sein diirfte. Hierzu liegen jedoch keine Informationen vor.
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knapp zwei Drittel werden von Grolieigentimern gehalten (2,98 Mio., darunter ca.
2,45 Mio. im Eigentum von GdW-Mitgliedsunternehmen und 0,53 Mio. von sonstigen
GrolReigentimern; siehe Tabelle 2.3).

Tabelle 2.3
Von der Investitionszulage begiinstigter Mietwohnungsbestand in den neuen Landern (inkl. Berlin-
Ost) 2003 (Hochrechnung/Schéatzung)
Anzahl in Mio. Anteil
gesamt (Mietwohnungen mit Baujahr bis 1990) 4,62 100%
- davon Baujahr bis 1948 1,92 42%
- davon Baujahr bis 1949-90 2,70 58%
- davon Kleineigentumer/Privatpersonen 1,64 35%
- davon Grofdeigentimer 2,98 65%
- davon GdW-Unternehmen (inkl. fur Dritte verwaltete WE) 2,45 53%
- davon sonstige grofRe Vermieter 0,53 12%
- davon leer stehend 0,80 17%
- davon Baujahr bis 1948 0,41 9%
- davon Baujahr bis 1949-90 0,39 8%
- davon bewohnt und mit monatlicher Bruttokaltmiete 3,82 83%
- unter 4,00 Euro pro m? 0,57 12%
- 4,00 bis unter 5,00 Euro pro m? 1,15 25%
- 5,00 bis unter 6,00 Euro pro m? 1,30 28%
- 6,00 und mehr Euro pro m? 0,80 17%
- davon unmodernisiert/unsaniert 1,48 32%
- davon teilmodernisiert/teilsaniert 1,31 28%
- davon vollmodernisiert/vollsaniert 1,83 40%
- davon mit Investitionen 1999-2003 1,16 25%
- davon Baujahr bis 1948 0,45 10%
- davon Baujahr bis 1949-90 0,72 15%
- davon Kleineigentiimer/Privatpersonen 0,40 9%
- davon GroReigentiimer 0,76 17%
- davon Abriss 2004-2006 geplant 0,18 3,9%
- davon unmodernisiert/unsaniert 0,13 2,9%
- davon teilmodernisiert/teilsaniert 0,04 0,8%
- davon vollmodernisiert/vollsaniert 0,01 0,3%
Datengrundlage: IfS-Befragung von Kommunen und Wohnungsunternehmen, amtliche Statistik, GdW-
Statistik, eigene Berechnungen
Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundungen

Etwa 17% des von der Investitionszulage beglnstigten Bestands (Mietwohnungen mit
Baujahr vor 1990) stehen leer (0,80 Mio. Wohnungen).> Der etwas groRRere Teil davon

Bei einem Quervergleich mit den Werten des Mikrozensus (Zusatzerhebung 2002) ist neben dem unter-
schiedlichen Zeitbezug zu bericksichtigen, dass der Mikrozensus, anders als es bei den hier darge-
stellten Werten der Fall ist, keine Leerstandsquoten speziell flir Mietwohnungen, sondern nur bezogen
auf alle Wohnungen ausweist. Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass der Mikrozensus die Zahl
der Leerstande tendenziell Uberschatzt.
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entfallt auf Baujahre bis 1948 (0,41 Mio.) und der etwas kleinere Teil auf Baujahre von
1949 bis 1990. Die Leerstandsquote im Altbau mit Baujahr bis 1948 lasst sich auf etwa
21% beziffern, bei den Baujahren von 1949 bis 1990 betragt sie ca. 14%.

Im Zeitraum 1999 bis 2003, also im bisherigen Geltungszeitraum der Investitionszulage,
wurden nach Einschatzung der Kommunen bei 25% der Wohnungen Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaRnahmen (ohne laufende Kleinreparaturen) durchgefihrt. Von
den 1,16 Mio. betroffenen Wohnungen entfallen 0,45 Mio. auf Altbauten und 0,72 Mio. auf
Baujahre ab 1949. Im Altbau wurden in diesem Zeitraum demnach in ca. 23% der Woh-
nungen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen durchgefiihrt, bei den Baujah-
ren von 1949 bis 1990 in ca. 27% der Wohnungen (zur Entwicklung der Modernisie-
rungstatigkeit bei einzelnen Eigentiimergruppen siehe auch Kapitel 4 bis 6).

Der Mietwohnungsbestand mit Baujahr vor 1991 ist nach Angaben der Kommunen aktuell
zu zwei Funfteln vollmodernisiert/-saniert (1,83 Mio. Wohnungen) und 28% der Wohnun-
gen sind teilmodernisiert/-saniert (1,31 Mio.). 32% des von der Investitionszulage beglns-
tigten Bestands ist unmodernisiert/-saniert (1,48 Mio.).

Zusatzlich von Interesse ist, wie hoch der Anteil der unmodernisierten/unsanierten Woh-
nungen (mit Baujahr vor 1991) bei verschiedenen Eigentimergruppen ist. Die befragten
GdW-Wohnungsunternehmen gaben einen Anteil der unmodernisierten/unsanierten
Wohnungen an ihrem Bestand von 20% an. Auf Grundlage der Bestandsanteile der Ei-
gentimergruppen lasst sich fir die Kleineigentimer der Anteil der unmodernisierten bzw.
unsanierten Mietwohnungen mit einer GréRenordnung von 40% beziffern (beide Werte
nicht in Tabelle dargestellt).

Die bewohnten Mietwohnungen haben einen Anteil von ca. 83% (3,82 Mio.). Monatliche
Bruttokaltmieten unter 4,00 Euro pro m? stellen in diesem Bestand eine vergleichsweise
kleine Gruppe dar (0,57 Mio. bzw. 15% der bewohnten Wohnungen). Der grofdte Teil der
monatlichen Bruttokaltmieten entfallt auf die Klassen zwischen 4,00 bis unter 5,00 Euro
pro m? (1,15 Mio.) und 5,00 bis unter 6,00 Euro pro m? (1,30 Mio.). |hr Anteil an den be-
wohnten Wohnungen belauft sich zusammen auf 64%. 21% der Mietwohnungen weisen
Bruttokaltmieten von 6,00 Euro und mehr auf (0,80 Mio.). Ein Vergleich mit der Mieten-
struktur der bewohnten Mietwohnungen (mit Baujahr vor 1991) in den alten Landern
macht deutlich, dass dort der Anteil der Wohnungen mit Mieten von 6,00 und mehr Euro
pro m? mit 48% weitaus hoher ist. Der von der Investitionszulage begunstigte Bestand in



-19-

den neuen Landern ist damit durch Mieten gekennzeichnet, die tendenziell splrbar unter
den Mieten der gleichen Baualtersgruppe in den alten Landern liegen.®

In den Jahren 2004 bis 2006 der Abriss bzw. Rickbau von 0,18 Mio. Wohnungen bzw.
knapp 4% des Mietwohnungsbestands mit Baujahr vor 1991 vorgesehen. Davon entfallt
mit 72% der weit Uberwiegende Anteil auf unmodernisierte Wohnungen (0,13 Mio. Woh-
nungen) und ein Anteil von 22% auf teilmodernisierte Wohnungen. Der Abriss von voll-
modernisierten Wohnungen ist zwar vereinzelt geplant, stellt jedoch eher eine Ausnahme
dar. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich um die Abrissplanungen aus Sicht der Kom-
munen handelt, die sich von denen der Eigentiimer, insbesondere bezogen auf teil- und
vollmodernisierte Bestande, unterscheiden kénnen.

2.2 Begiinstigte Bestande nach § 3a Investitionszulagengesetz 1999

Der in den bisherigen Ausfihrungen dargestellte Mietwohnungsbestand (mit Baujahr vor
1991) bezieht sich auf die Begunstigung durch die 15%-ige Investitionszulage nach § 3
Investitionszulagengesetz 1999 (InvZulG 1999). Von Interesse ist der Umfang des Miet-
wohnungsbestands, fiur den die erhdhte Investitionszulage von 22% nach § 3a InvZulG
1999 innerhalb einer bestimmten Gebietskulisse gewahrt wird. Beglinstigt sind nach § 3a
InvZulG Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen bei Mietwohnungen der Bau-
jahre bis 1948 bzw. Baudenkmalen mit Baujahr bis 1959, wenn das Gebaude in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet nach dem Baugesetzbuch, in einem férmlich fest-
gelegten Erhaltungssatzungsgebiet nach § 172 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs oder
in einem Gebiet liegt, das durch Bebauungsplan als Kerngebiet im Sinne des § 7 Baunut-
zungsverordnung festgesetzt ist oder das aufgrund der Bebauung der naheren Umgebung
diesem Gebiet entspricht. Der Anspruchberechtigte muss die Lage des Gebaudes inner-
halb dieser Gebietskulisse durch eine Bescheinigung der zustandigen Gemeindebehédrde
nachweisen. Die Zahl der in der Gebietskulisse des § 3a InvZulG liegenden Wohnungen
ist unter anderem fir die Bewertung der Wirkungen der im Jahr 2002 vorgenommenen
Modifizierungen der Investitionszulage von Bedeutung, auf die in den weiteren Kapiteln
naher eingegangen wird.

Die Angaben zu den Mieten bzw. der Vergleich mit den alten Landern basieren auf Ergebnissen der
Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2002. Beim Mikrozensus werden die Mieten von reinen Mietwohn-
einheiten (ohne Dienst- und Werkswohnungen, WE von auslandischen Streitkraften etc.) dargestellt. In
Tabelle 2.3 wurde die Mietenstruktur dieser Wohnungen (mit Baujahr vor 1991) in den neuen Landern
vereinfachend auf die von der Investitionszulage beglinstigten bewohnten Mietwohnungen mit Baujahr
vor 1991 (ibertragen, da beide Bestande weitgehend identisch sein diirften.
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Nach den Schatzungen der Kommunen umfasst die Gebietskulisse des § 3a InvZulG et-
wa 0,57 Mio. Wohnungen (ca. 12% des Mietwohnungsbestands mit Baujahr vor 1991).
Etwa die Halfte dieser Wohnungen entfallt auf die flinf groten Stadte (Berlin-Ost, Leipzig,
Dresden, Chemnitz sowie Halle) und die andere Halfte auf die Ubrigen Kommunen in den
neuen Landern. Der Anteil der flinf groRten Stadte an allen Altbauwohnungen der neuen
Lander liegt lediglich bei rund einem Dirittel, ihr Anteil bei der § 3a-Gebietskulisse ist dem-
nach Uberproportional.

Von den gesamten 1,92 Mio. Altbaumietwohnungen in den neuen Landern liegen somit
ca. 30% innerhalb der Gebietskulisse des § 3a InvZulG 1999 und 70% aulderhalb. Der
grolte Teil der Wohnungen der Gebietskulisse des § 3a InvZulG entfallt mit ca. 0,34 Mio.
auf Sanierungsgebiete, und ca. 0,21 Mio. Wohnungen liegen in Erhaltungssatzungsge-
bieten. Kerngebiete spielen nur eine geringe Rolle (Tabelle 2.4).

Tabelle 2.4
Von der erhéhten Investitionszulage (§ 3a InvZulG 1999) begiinstigter Mietwohnungsbestand in den
neuen Landern (inkl. Berlin-Ost) 2003 (Hochrechnung/Schétzung)
Anzahl in Mio. Anteil
Mietwohnungen mit Baujahr vor 1991 (von der Investitionszulage
begiinstigter Bestand) 4,62 100%
- davon nur von § 3 InvZulG beglnstigte Wohnungen 4,05 87,7%
- davon in Gebietskulisse § 3a InvZulG 0,57 12,3%
- davon Sanierungsgebiete 0,34 7,4%
- davon Erhaltungssatzungsgebiete 0,21 4,5%
- davon Kerngebiete/entsprechende Gebiete 0,02 0,4%
- davon GdW-Unternehmen 0,07 1,5%
- davon Ubrige Eigentimer (Uberwiegend Kleineigentimer/
Privatpersonen) 0,50 10,8%
Wohnungen in 2004-2006 geplanten neuen Sanierungs- und
Erhaltungssatzungsgebieten 0,06 1,3%
Datengrundlage: IfS-Befragung von Kommunen und Wohnungsunternehmen, amtliche Statistik, GdW-
Statistik, eigene Berechnungen
Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundungen

Aus den durchgefliihrten Expertengesprachen mit Stadtverwaltungen wurde deutlich, dass
einige Kommunen in den letzten Jahren bewusst Erhaltungssatzungsgebiete ausgewie-
sen haben, um die darin gelegenen Bestande der Gebietskulisse fur die erhdhte Investi-
tionszulage zuzuflhren. Dabei handelt es sich jedoch um Einzelfalle. Es gibt auch Bei-
spiele daflr, dass Bestrebungen einer Ausweitung der Gebietskulisse Uber Erhaltungs-
satzungen in den fir eine férmliche Festlegung zustandigen Gremien keine Mehrheit fan-
den.
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Auch kunftig durfte eine gezielte Ausweitung der Gebietskulisse fiir die erhdhte Investiti-
onszulage eher fur Einzelfalle als flr das Gros der Kommunen zutreffen. Die Kommunen
wurden in der schriftlichen Befragung namlich gefragt, in welchem Umfang in den Jahren
2004 bis 2006 die Ausweisung weiterer Gebiete geplant ist, die zur Gebietskulisse des
§ 3a InvZulG 1999 gehdren. Insgesamt ist die Ausweisung von zusatzlichen férmlich fest-
gelegten Sanierungs- und Erhaltungssatzungsgebieten mit ca. 0,06 Mio. Wohnungen ge-
plant, was gut 10% der Wohnungen in der bisherigen Gebietskulisse entspricht. In den
nachsten drei Jahren ist demnach keine sehr starke Ausweitung der Gebietskulisse des
§ 3a InvZulG 1999 zu erwarten.

2.3 Bedeutsame Wohnungsmarktentwicklungen

In diesem Abschnitt werden die Wohnungsmarktentwicklungen in den neuen Landern
angesprochen, die fur die Einordnung der dargestellten Informationen zu den von der In-
vestitionszulage begtnstigten Bestanden bzw. fir die Bewertung der Investitionszulage in
den Folgekapiteln von Bedeutung sind.

Neubautatigkeit und Nachfrageentwicklung

Wie die oben dargestellten Informationen zeigen, ist der Wohnungsmarkt in den neuen
Landern nach wie vor von einer Uberangebotssituation bzw. von erheblichem Leerstand
gekennzeichnet. Dies trifft insbesondere auf den von der Investitionszulage begulinstigten
Mietwohnungsbestand mit Baujahr vor 1991 zu, in dem ca. 800.000 Wohnungen leer ste-
hen. Die Uberangebotssituation geht insbesondere auf Entwicklungen in der zweiten
Halfte der 90er-Jahre zurick.

Die Uberangebotssituation auf dem Wohnungsmarkt in den neuen Landern ist - anders
als teilweise in der Offentlichkeit dargestellt - nicht auf einen Riickgang der Nachfrage
zurtckzufiihren. Zwar ist die Bevolkerungszahl der neuen Lander seit vielen Jahren rick-
laufig, aufgrund der starken Verkleinerung der Haushaltsgrofe ist die Zahl der Haushalte
dennoch gestiegen. In den Jahren 1994 bis 1999 sank die Bevolkerungszahl der neuen
Lander (inkl. Berlin Ost) um ca. 381.000 Personen (-2,4%), die Zahl der Haushalte stieg
jedoch um ca. 240.000 (+3,6%).*

Die Angaben zur Zahl der Haushalte beruhen auf den Ergebnissen des Mikrozensus, die sich jeweils auf
den April eines Jahres beziehen. Die Bevolkerungszahlen stellen den Stand am Jahresende dar. Die
Ergebnisse fiir Bevolkerung und Haushalte sind bezogen auf die dargestellten Zeitraume daher nicht
vollig deckungsgleich. Diese Unscharfe wirkt sich auf die Aussage zu den entgegen gerichteten Ent-
wicklungen jedoch nur unwesentlich aus.



-22 -

Grund fir die Entstehung des Uberangebots ist vielmehr die sehr hohe Neubautétigkeit,
die alleine in den Jahren 1994 bis 1999 bei ca. 724.000 Wohnungen lag und somit die
Zahl der zusatzlichen Haushalte bei weitem Uberstieg.” Grund fiir die hohe Neubautatig-
keit waren insbesondere die sehr hohen steuerlichen Anreizwirkungen, die fir den Miet-
wohnungsbau vom Foérdergebietsgesetz gesetzt wurden. In der Folge wurden nicht in
erster Linie Eigenheime gebaut, deren Anteil am gesamten Neubau (inkl. Wohnungsfer-
tigstellungen in bestehenden Gebauden und Nichtwohngebauden) der Jahre 1994 bis
1998 lediglich bei 39% lag, sondern tUberwiegend Mehrfamilienhduser bzw. Mietwohnun-
gen. Der Neubau sorgte somit in besonderem Malie flir Konkurrenz zu den bestehenden
Mietwohnungen, die Uberwiegend einen weitaus geringeren Wohnwert aufwiesen und
zunehmend von Leerstanden betroffen waren. In der Folge kam es zu einem spilrbarem
Rickgang der Mieten.®

Im Zeitraum nach 1999 stellt sich die Entwicklung von Angebot und Nachfrage weitaus
ausgewogener als zuvor dar. In den Jahren 2000 bis 2003 ist die Zahl der Haushalte in
den neuen Landern (trotz weiter rucklaufiger Bevdlkerung) um ca. 239.000 gestiegen
(+3,4%), was einem starkeren jahrlichen Anstieg als im Zeitraum 1994 bis 1999 ent-
spricht. Dagegen hat sich der Wohnungsneubau stark abgeschwacht und umfasste von
2000 bis 2003 nur noch ca. 235.000 Wohnungen.” Die Neubautatigkeit und der Zuwachs
an Haushalten bewegen sich demnach inzwischen auf einem ahnlichen Niveau. Unter
zusatzlicher Bericksichtigung der durchgefuihrten Abrisse von Wohnungen dirfte inzwi-
schen die Zahl der Haushalte schneller steigen als die Zahl der Wohnungen, sodass der
Zenit der Uberangebotsentwicklung in den neuen Landern (iberschritten sein dirfte.

Anhand der aktuellsten Neubauzahlen des Statistischen Bundesamts fir 2003 (vorlaufige
Werte) lasst sich verdeutlichen, wie stark die Neubautatigkeit in den neuen Landern in-
zwischen gesunken ist und dass kurzfristig auch nicht mit einem wesentlichen Wiederan-
stieg zu rechnen ist. Im Jahr 2003 wurden insgesamt 42.000 Wohnungen fertig gestellt
(inkl. Wohnungen in bestehenden Gebauden und Nichtwohngeb&uden), was nur 24% des
Hochststands der Bautatigkeit im Jahr 1997 (ca. 178.000 Wohnungen) entspricht. Noch
drastischer ist der Rickgang bei den Mehrfamilienhdusern (Wohngebaude mit 3 und mehr
WE): Im Jahr 2003 wurden nur noch ca. 7.000 Wohnungen fertig gestellt, das sind nur 7%
des Hochststands von 1997 (99.000 Wohnungen).

Bezogen auf die dargestellten Zeitrdume beim Vergleich der Baufertigstellungen mit der Veranderung
der Zahl der Haushalte gelten die Erlauterungen der vorangegangenen Fuf3note entsprechend.

Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern, Bericht der Kommission, 2000,
S. 31 ff.

Die in dieser Summe enthaltenen Werte fir 2003 sind nach Angaben des Statistischen Bundesamts
vorlaufige Werte.
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Von der Zahl der Baugenehmigungen eines Jahres kann grob auf die Entwicklung der
Wohnungsfertigstellungen im Folgejahr geschlossen werden. Die Baugenehmigungen des
Jahres 2003 (vorlaufige Werte) lassen bei den Mehrfamilienhdusern (ca. 6.000 Wohnun-
gen) einen weiteren leichten Rickgang der Fertigstellungen im Jahr 2004 erwarten. Bei
den 1-2-Familienhausern gibt es Hinweise auf einen leichten Anstieg der Fertigstellungen
2004, der jedoch nicht als grundsatzliche Trendwende zu werten ist, sondern auf einer
Sonderentwicklung in Zusammenhang mit den Veranderungen bei der Eigenheimzulage
beruhen durfte. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bautatigkeit in den neuen
Landern in den kommenden Jahren auf niedrigem Niveau verharren bzw. sich allenfalls
leicht nach oben verandern wird. Dabei wird das Gros der Bautéatigkeit auf den Eigen-
heimbau entfallen, wahrend der Geschosswohnungsbau bzw. der Mietwohnungsbau von
eher geringer Bedeutung sein wird.

Auf der Nachfrageseite ist nach vorliegenden Prognosen zumindest bis 2015 mit einem
weiteren Zuwachs der Haushalte zu rechnen. Erst danach wird aufgrund der abnehmen-
den Bevdlkerung (demographischer Wandel) ein Riickgang bei den Haushaltszahlen er-
wartet, mit dem im Jahr 2030 wieder die Haushaltszahl des Jahres 2000 erreicht wird.®
Aufgrund der in den nachsten Jahren zu erwartenden weiter steigenden Nachfrage und
des anhaltend niedrigen Niveaus der Bautatigkeit bestehen gute Chancen, mit den im
Rahmen das Stadtumbaus vorgesehenen Abrissen, Ruckbauten und Stilllegungen von
Wohngebauden zu einer spiirbaren Reduzierung des Uberangebots und einer Konsolidie-
rung der Wohnungsmarkte in den neuen Landern zu kommen.

Bestandsinvestitionen

Bei den Bestandsinvestitionen hat sich in den letzten Jahren gegenuber den 90er-Jahren
ebenfalls ein Wandel vollzogen. Bereits Mitte der 90er-Jahre standen in erheblichem Ma-
Re Wohnungen leer, jedoch in erster Linie nicht aus Griinden eines allgemeinen Uberan-
gebots, sondern aufgrund von Unbewohnbarkeit bzw. eines sehr schlechten Bauzu-
stands. Die auf Grundlage des Fordergebietsgesetzes geférderten Bestandsinvestitionen
hatten daher in dieser Zeit neben der Anpassung der Wohnungen an nachfragegerechte
Standards zusatzlich die Funktion, mit der Modernisierung von weitgehend unbewohnba-
ren Wohnungen zur allgemeinen Erhéhung des Wohnungsangebots beizutragen. Dieses
Ziel trug jedoch nur kurze Zeit und entfiel mit der oben dargestellten drastischen Auswei-
tung des Wohnungsangebots durch den Neubau in der zweiten Halfte der 90er-Jahre.

Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern, Bericht der Kommission, 2000,
S. 39 ff.



-24 -

Das Fordergebietsgesetz wurde 1999 von der Investitionszulage abgeldst und die Forde-
rung von Bestandsinvestitionen auf eine neue, breitere Grundlage gestellt, indem ihre
Forderwirkungen unabhangig von den steuerlichen Verrechnungsmdglichkeiten des In-
vestors angelegt wurden. Ziel war die Erneuerung und Verbesserung des Mietwohnungs-
bestands auf breiter Basis. Im Jahr 2002 wurden Modifizierungen an der Investitionszula-
ge vorgenommen, um die Férderung auf das Thema Stadtumbau abzustimmen und ver-
starkt auf die Innenstadte auszurichten.

Wie bereits oben dargestellt, wurden im Zeitraum seit 1999, also im bisherigen Geltungs-
zeitraum der Investitionszulage, in erheblichem MalRRe Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaflnahmen durchgeflihrt, wodurch sich der Anteil der vollimodernisierten Wohnun-
gen in den neuen Landern erhdht hat. Es gibt jedoch nach wie vor erhebliche Anteile an
unmodernisierten und teilmodernisierten Wohnungen.

In Zusammenhang mit dem Ob und Wie einer Fortfliihrung der Investitionszulage nach
2004 stellt sich die Frage, wie der in den neuen Landern noch bestehende Modernisie-
rungsbedarf einzuschatzen ist. Hierzu ist zunachst anzumerken, dass der Modernisie-
rungsbedarf von normativen Vorgaben bzw. den Zielen der Politik abhangt. Er lasst sich
alleine schon aus diesem Grunde nicht genau quantifizieren. Darlber hinaus ist zu be-
ricksichtigen, dass vereinfachende Rechnungen wie etwa ein Abgleich von unmoderni-
sierten Wohnungen mit den Leerstanden bzw. mit den aufgrund des Uberangebots sich
abzeichnenden Abrissen fir die Frage, welcher Modernisierungsbedarf noch besteht, al-
leine nicht tragen. Bei solchen Globalbetrachtungen wird zu wenig bericksichtigt, dass
sich der Wohnungsmarkt in den neuen Landern in den letzten Jahren ausdifferenziert hat
und sich die Situation in einzelnen Teilmarkten sehr unterschiedlich darstellt. Die Nach-
frage entwickelt sich zum Teil gegenlaufig: Beispielsweise wird aus Stadten der neuen
Lander berichtet, dass die Nachfrage nach modernisierten Altbauten steigt und die Leer-
stande in diesen Bestanden splrbar sinken, wahrend andere Bestande eine gegenteilige
Entwicklung verzeichnen.

Wenngleich eine exakte quantitative Bezifferung des noch bestehenden Modernisie-
rungsbedarfs nicht moglich ist, so lassen sich dennoch auf qualitativer Ebene einige Aus-
sagen treffen. Zunachst erscheint der Anteil der vollmodernisierten Wohnungen nicht als
so hoch, dass eine vollige Marktsattigung bei diesen Wohnungen gegeben ware. Der An-
teil der teilmodernisierten und unmodernisierten Wohnungen deutet vielmehr darauf hin,
dass selbst unter Bertcksichtigung der in den kommenden Jahren anstehenden Abrisse
in erheblichem Umfang weitere Bestandsinvestitionen notwendig sein durften. Hierflir
spricht auch, dass die Zahl der Haushalte in den neuen Landern in den kommenden Jah-
ren steigen wird und Neubau nur noch auf niedrigem Niveau zu erwarten ist. Alleine
schon wegen des sehr stark gesunkenen Mietwohnungsneubaus wird sich die Nachfrage
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nach Wohnungen mit héherem Standard starker als in der Vergangenheit auf den Be-
stand richten. Insgesamt ist daher nicht damit zu rechnen, dass die Investitionszulage bei
einer befristeten Verlangerung zu einem Uberangebot an modernisierten Wohnungen in
den neuen Landern fihren wirde.

Fur den Fordergeber stehen bei den Bestandsinvestitionen der kommenden Jahre zudem
nicht mehr generelle Ziele wie die Verbesserung des Mietwohnungsbestands im Vorder-
grund. Bestandsinvestitionen sind vielmehr vor allem fiir die Verfolgung stadtentwick-
lungspolitischer bzw. stadtstruktureller Ziele von Bedeutung. Hierzu zahlt zunachst die
Starkung der Konkurrenzfahigkeit des vorhandenen Mietwohnungsbestands in den Zent-
ren gegeniber den Neubauangeboten im Umland, um die Abwanderung von Bevélkerung
in das Umland und zusatzliche Leerstande in den Zentren soweit wie mdglich zu verhin-
dern. Die Bestandsinvestitionen sind zudem fiir die weitere nachfragegerechte Ausdiffe-
renzierung des Wohnungsangebots relevant, die mit den Investitionen der Vergangenheit
noch nicht in ausreichendem Mal3e gegeben ist. Auf stadtischer Ebene geht es hier unter
anderem um die Breite der Angebote in Gebieten des industriellen Wohnungsbaus und
um den Angebotsmix zwischen Altbau und jingeren Bestanden. Auf der Ebene der Be-
stande bzw. Vermieter geht es um Aufwertungsmaflnahmen zur Verbesserung der Ver-
mietbarkeit. Des Weiteren ist die Forderung von Bestandsinvestitionen wichtig, um die
Revitalisierung der Innenstadte voranzutreiben, die die Visitenkarte der Stadte darstellen
und daher fir deren wirtschaftliche Entwicklungschancen von groRer Bedeutung sind.
SchlieRlich spielen die Bestandsinvestitionen eine wesentliche Rolle beim Stadtumbau, da
dieser nur mit einem adaquaten Mix aus Rickbau und Aufwertung gelingen kann.
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3. Entwicklung der Investitionszulage fiir Bestandsinvestitionen

In diesem Kapitel werden Informationen zum Volumen der bislang festgesetzten Investiti-
onszulage fir Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen im Mietwohnungsbe-
stand der neuen Lander gegeben. Die Ergebnisse basieren gréfRtenteils auf Hochrech-
nungen und Schatzungen, da es keine vollstandigen und einheitlich geflihrten Statistiken
Uber den Umfang und die Art der gewahrten Investitionszulage fir alle Bundeslander fir
die Jahre seit 1999 gibt. Dennoch lassen sich Hinweise zum Mengengerist der Investiti-
onszulage gewinnen, wie beispielsweise die Grélenordnungen des Volumens der Inves-
titionszulage, die Veranderung seit 1999 und die Aufteilung auf Steuerpflichtige in den
neuen und alten Landern sowie auf Steuerarten (Kérperschaftsteuer, Einkommensteuer).

3.1 Erlauterung der Datengrundlage und der Schiatzungen

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse basieren auf Angaben der Oberfinanzdirektio-
nen der Lander zur Investitionszulage, die vom Bundesministerium der Finanzen zur
Verfigung gestellt wurden. Die Auswertung der Informationen fir diese Untersuchung
wurde dadurch erschwert, dass die Aufstellungen fir die einzelnen Lander nicht fir alle
Jahre seit 1999 vollstandig vorlagen und eine unterschiedliche Systematik aufwiesen.
Daruber hinaus konnte aus den Angaben zum Teil nur indirekt auf die fur diese Untersu-
chung relevanten Teile der Investitionszulage geschlossen werden, weil diese mit ande-
ren Fordertatbestdnden zusammen ausgewiesen wurden: z. B. die 10%-ige Investitions-
zulage fur innenstadtischen Neubau zusammen mit der 15%-igen Investitionszulage fir
Modernisierungsinvestitionen (beide von 1999 bis 2001 unter § 3 InvZulG zusammenge-
fasst).

Die fUr die neuen Lander und Berlin vorliegenden Informationen waren weitaus vollstandi-
ger und umfangreicher als die der Oberfinanzdirektionen der alten Lander. Insofern
konnten fur die Steuerpflichtigen der neuen Lander wesentlich zuverlassigere Schatzun-
gen zur Investitionszulage vorgenommen werden als fir die der alten Lander. Hierbei er-
weist sich als gunstig, dass der weitaus groRRere Teil des Volumens der Investitionszulage
auf die neuen Lander entfallt und bei den Schatzungen relativ zuverlassig abgebildet wer-
den kann.

Eine weitere Erschwernis besteht darin, dass die Angaben der Lander zum Volumen der
Investitionszulage auf der bis zu einem Stichtag festgesetzten Investitionszulage beruhen
und in der Regel keine Informationen zum Volumen der Investitionszulage vorliegen, das
im Rahmen der Bearbeitung der noch nicht erledigten Antréage der Steuerpflichtigen auf
Investitionszulage noch anfallt. Bezogen auf die Steuerjahre 1999 bis 2001 ist ein Bear-
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beitungsstand von weit Uber 90% erreicht, sodass die Angaben auf dem Gros der ge-
samten Antrage basieren und angenommen werden kann, dass sich das Volumen der
Investitionszulage durch die noch verbleibenden Antrage bei den meisten Landern nur
begrenzt auswirken wird. Fur das Steuerjahr 2002 liegen zwar von den Landern die um-
fangreichsten Angaben vor, weil der Bearbeitungsstand meist noch weitaus geringer ist
als bei den Angaben zu den vorangegangenen Jahren, weist es dennoch Unsicherheiten
auf.

Um den Erledigungsstand zu bericksichtigen und eine bessere Vergleichbarkeit der Jah-
re herzustellen, wurde eine Schatzung der Investitionszulage nach Erledigung aller Antra-
ge vorgenommen. Dabei wurde in einem ersten Schritt der Schatzung zunachst ein gleich
hoher Betrag an Investitionszulage pro erledigtem und unerledigtem Fall angenommen,
obwohl es Hinweise gibt, dass mit diesem Verfahren die tatsachlich anfallende Investiti-
onszulage insbesondere in Jahren mit weniger fortgeschrittenem Bearbeitungsstand et-
was unterschatzt werden durfte. °

Auf eine solche Unterschatzung deutete auch ein Vergleich mit der Investitionszulage der
GdW-Unternehmen, die Uber die Befragungen ermittelt wurden (Naheres hierzu im Folge-
kapitel), hin. Im Jahr 1999 weist die Investitionszulage der GdW-Unternehmen einen An-
teil an allen Korperschaftsteuerfallen in Deutschland von 77% auf. Dieser Wert erscheint
vor dem Hintergrund der Eigentimerstruktur der begunstigten Bestande als plausibel. Wie
im vorangegangenen Kapitel dargestellt, entfallen ca. vier Flinftel der von der Investitions-
zulage beginstigten Wohnungen von Grofieigentimern auf GdW-Mitgliedsunternehmen
und ein Funftel auf andere GroReigentimer. Der Anteil der GdW-Unternehmen an den
Bestanden der GroRReigentiimer und an der Investitionszulage von Koérperschaften, hinter
denen sich Uberwiegend GrolReigentiimer verbergen dirften, ist in diesem Jahr ahnlich. In
den Jahren 2000 bis 2001 steigt der Anteil der von den GdW-Unternehmen angegebenen
und hochgerechneten Zulage an der Investitionszulage der Kérperschaftsteuerfalle und
nimmt im Jahr 2002 einen unplausibel hohen Wert an. Dies ist als Indiz zu werten, dass
die Unterschatzung der Investitionszulage mit dem vorgenommenen Schatzverfahren
umso starker ausfallt, je kirzer der Bearbeitungszeitraum bzw. je geringer der Bearbei-

Bei einigen Landern gab es Hinweise, dass die noch nicht bearbeiteten Antrage eine héhere Investiti-
onszulage pro Antrag aufweisen als die bearbeiteten Félle, es gibt jedoch auch ein Beispiel, bei dem die
Betrage pro bearbeitetem und nicht bearbeitetem Antrag gleich hoch sind. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die Schatzungen des Gesamtvolumens der Investitionszulage (nach Erledigung aller Fal-
le) bei einer proportionalen Hochrechnung das tatsachliche Volumen der Investitionszulage etwas unter-
schatzen, weil die noch zu bearbeitenden Antrage eine tendenziell Giberdurchschnittliche Investitionszu-
lage aufweisen. Da hierzu jedoch nur vereinzelte Informationen ohne klar erkennbare Systematik vorlie-
gen, war eine Quantifizierung im Rahmen dieses Schatzschritts nicht moglich.
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tungsstand ist.” Anhand der Informationen zur Investitionszulage der GdAW-Unternehmen
lasst sich in etwa feststellen, wie grof3 die Unterschatzung ausfallt. Mangels anderer In-
formationen wurden auf diese Weise die festgestellten Unterschatzungen bereinigt und
die tatsachlich nach Bearbeitung aller Antréage anfallende Investitionszulage ermittelt.

3.2 Volumen und Art der Investitionszulage

Tabelle 3.1 gibt einen Uberblick (iber die Ergebnisse der Schatzung der Investitionszula-
ge. Die Ergebnisse zu den neuen Landern wurden um eine Schatzung fir die alten Lan-
der erganzt, die aufgrund der (gegenuber den neuen Landern) schmalen Datenbasis al-
lenfalls als grobe Schatzung zu werten ist, die jedoch nétig war, um Werte fir das ge-
samte Volumen der Investitionszulage in Deutschland zu ermitteln. Die im Folgenden dar-
gestellten Werte beziehen sich auf das Jahr der Investition und nicht auf das Jahr der
Auszahlung bzw. das Kassenjahr."

Tabelle 3.1
Volumen der gesamten Investitionszulage fiir Bestandsinvestitionen nach Investitionsjahr (Schat-
zung)
1999 2000 2001 2002 1999-2002
Gesamt | § 3-Fille | § 3a-Fille
Investitionszulage in den neuen Landern in Mio. Euro
Einkommensteuerfalle 207 207 163 145 115 30 722
Koérperschaftsteuerfalle 769 654 447 187 170 17 2.058
Gesamt 977 861 610 332 285 47 2.780
Investitionszulage in den alten Landern in Mio. Euro
Einkommensteuerfalle 106 103 84 75 66 10 368
Korperschaftsteuerfalle 90 88 74 63 55 8 316
Gesamt 196 191 158 138 120 18 684
Investitionszulage gesamt in Mio. Euro
Einkommensteuerfalle 314 310 247 220 181 40 1.090
Koérperschaftsteuerfalle 860 743 521 250 225 25 2.374
Gesamt 1.173 1.052 768 471 406 65 3.464
Anteil Investitionszulage von Kdrperschaftsteuerféllen in %
Gesamt 73% | 71% | 68% | 53% | 55% | 39% | 69%
Anteil Investitionszulage von Steuerféllen in den neuen Léndern in %
Gesamt 83% | 8% | 79% | 71% | 70% | 72% | 80%
Datengrundlagen: BMF, eigene Berechnungen
Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundungen

Ein weiterer Grund flr die Unterschatzung durfte darin liegen, dass Antrége vereinzelt erst mit groRerem
Abstand zum Investitionsjahr nachgereicht werden.

Bei einer Betrachtung nach Kassenjahr ergibt sich ein anderer Verlauf, da die Auszahlung der Investiti-
onszulage zum Teil mit erheblicher zeitlicher Verzégerung zum Investitionsjahr erfolgt.



-29-

Fir den Zeitraum 1999 bis 2002 ergibt sich fir alle Steuerfalle in Deutschland ein Volu-
men von 3.464 Mio. Euro an Investitionszulage flr Modernisierungs- und Instandset-
zungsinvestitionen im Mietwohnungsbestand der neuen Lander. Den grofiten Anteil ha-
ben die Kdrperschaftsteuerfélle in den neuen Landern, auf die Uber den gesamten Zeit-
raum 1999 bis 2002 2.058 Mio. Euro bzw. 59% entfallen. Zweitgrote Gruppe sind mit
722 Mio. Euro bzw. 21% die Einkommensteuerfalle der neuen Lander und Berlin. Zusam-
men entfallen somit etwa 80% der Investitionszulage auf Steuerpflichtige in den neuen
Landern und Berlin und 20% auf Steuerpflichtige in den alten Landern (ohne Berlin). An-
ders als in den neuen Landern haben in den alten Landern die Einkommensteuerfalle
einen etwas groReren Anteil am Volumen der Investitionszulage als die Kérperschaftsteu-
erfalle.

Bundesweit betrachtet liegt der Anteil der Kérperschaften an der Investitionszulage bei gut
zwei Dritteln, und die Einkommensteuerfalle (Personen bzw. Personengemeinschaften)
haben einen Anteil von knapp einem Drittel. Wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt
wurde, sind rund ein Drittel der von der Investitionszulage begunstigten Wohnungen im
Besitz von Kleineigentimern/Privatpersonen, die Uberwiegend den Einkommensteuerfal-
len zuzurechnen sind, und zwei Drittel im Besitz von Grolieigentimern, die Gberwiegend
den Korperschaftsteuerfallen zuzuordnen sind. Dies deutet darauf hin, dass die Investiti-
onszulage von den verschiedenen Eigentimergruppen (Kleineigentimer/Personen und
GrolReigentimer/Wohnungsunternehmen) ungefahr entsprechend der Verteilung der
Wohnungsbestande in Anspruch genommen wurde. Aus den unterschiedlichen Anteilen
der Steuerarten kann daher nicht auf eine gemessen am Wohnungsbestand ungleiche
Inanspruchnahme geschlossen werden.

Das gesamte Volumen der Investitionszulage betrug im Jahr 1999 (Steuerjahr bzw. Jahr
der Investitionen) 1.173 Mio. Euro und ist seither splrbar ricklaufig: Im Jahr 2000 betrug
es 1.052 Mio. Euro und im Jahr 2001 768 Mio. Euro. Fir das Jahr 2002 wurde ein Wert
von 471 Mio. Euro geschatzt (-60% gegenliber 1999; Abbildung 3.1)."

Wie Abbildung 3.2 zeigt, wird der gesamte Rlckgang der Investitionszulage im Wesentli-
chen vom Rickgang bei den Koérperschaftsteuerfallen in den neuen Landern gepragt,
hinter denen sich in erster Linie Mitgliedsunternehmen des GdW, d. h. (kommunale)
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, verbergen. Die Investitionszulage dieser

12 Um Missverstandnissen vorzubeugen, sei hier darauf verwiesen, dass sich die Schatzungen aus-

schlieBlich auf die Investitionszulage nach §§ 3 und 3a InvZulG 1999 beziehen und von der dargestell-
ten Entwicklung nicht auf die Entwicklung des Volumens der gesamten Investitionszulage (einschlieRlich
gewerbliche Investitionszulage) geschlossen werden kann.
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Falle sank von 769 Mio. Euro in 1999 auf 187 Mio. Euro in 2002 und ihr Anteil an der ge-
samten Investitionszulage von 66% auf 40%.

Abbildung 3.1
Entwicklung des Volumens der Investitionszulage (Schéatzung)
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Datenquelle: BMF, eigene Berechnungen G09 Ausw InvZul 1999-2002 G(10) IfS Institut fiir Stadtforschung
Abbildung 3.2
Entwicklung des Volumens der Investitionszulage nach neuen
und alten Landern sowie Art der Steuerpflichtigen (Schatzung)
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Datenquelle: BMF, eigene Berechnungen G09 Ausw InvZul 1999-2002 G(11) IfS Institut fiir Stadtforschung

Die Investitionszulage der Einkommensteuerfalle in den neuen Landern steht beim Ein-
fluss auf die Gesamtentwicklung an zweiter Stelle. Sie ist von 1999 bis 2001 zwar auch
merklich (von 207 auf 145 Mio. Euro) gesunken, ihr Anteil am gesamten Volumen der
Investitionszulage hat sich jedoch aufgrund eines unterdurchschnittlichen Rickgangs von
18% auf 31% erhdht. Insgesamt ist der Anteil der Investitionszulage der Steuerfalle in den
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neuen Landern und Berlin in den Jahren 1999 bis 2002 von 83% auf 71% zurickgegan-
gen und der Anteil der alten Lander (ohne Berlin) entsprechend von 17% auf 29% gestie-
gen.

Im Jahr 2002 entfielen 14% des Volumens der Investitionszulage auf die in diesem Jahr
neu eingefuhrte erhdhte Investitionszulage nach § 3a InvZulG und 86% auf die bereits seit
1999 geltende Investitionszulage nach § 3 InvZulG. Wie in Kapitel 2 dargestellt wurde,
liegt der Anteil der Wohnungen in der Gebietskulisse des § 3a InvZulG an allen von der
Investitionszulage begunstigten Wohnungen bei gut 12%. Der Anteil der erhdhten 22%-
igen Investitionszulage ist mit 14% somit bezogen auf den Wohnungsbestand nur leicht
Uberproportional, was angesichts des héheren Fordersatzes gegenuber der 15%-igen
Investitionszulage darauf hindeutet, dass von den Investitionen ein leicht unterproportio-
naler Anteil in der Gebietskulisse des § 3a InvZulG erfolgte.

Der Anteil der erhdhten Investitionszulage an der gesamten Investitionszulage des Jahres
2002 liegt bei den Einkommensteuerfallen (18%) spurbar hdher als bei den Korper-
schaftsteuerfallen (10%). Von der erhohten Investitionszulage nach § 3a InvZulG entfallen
in 2002 knapp zwei Flnftel auf Korperschaften und gut drei Flnftel auf Einkommensteu-
erfalle. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass die nach § 3a InvZulG begunstigten
Bestande nur zu einem kleinen Teil in der Hand von Kérperschaften und Gberwiegend im
Besitz von Kleineigentiimern/Privatpersonen sind. Es kann daher aus dem héheren Anteil
nicht auf eine Uberproportionale Nutzung der erhéhten Investitionszulage durch einkom-
mensteuerpflichtige Eigentimer bzw. Kleineigentimer/Privatpersonen geschlossen wer-
den, wenngleich diese Eigentimergruppe die Investitionstatigkeit innerhalb der Gebiets-
kulisse des § 3a InvZulG préagt. Es spricht sogar einiges dafir, dass sich eher die Korper-
schaften Gberproportional (zu ihrem Bestandsanteil) in den § 3a-Gebieten engagieren.

Um die erhdhte Investitionszulage erhalten zu kdnnen, ist fur die Eigentimer bzw. Steu-
erpflichtigen die Vorlage einer Bescheinigung beim Finanzamt notwendig, die belegt, dass
das Objekt innerhalb der Gebietskulisse des § 3a InvZulG liegt. Aus den Bescheinigungen
lassen sich Hinweise zur Art der Gebietskulisse ziehen. Im Jahr 2002 entfielen 64% der
bei den Finanzamtern eingereichten Bescheinigungen auf Sanierungsgebiete, 25% auf
Erhaltungssatzungsgebiete und 10% auf Kerngebiete. Der dominierende Anteil der Sanie-
rungsgebiete bei den Bescheinigungen korrespondiert mit dem ebenfalls dominierenden
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Anteil der Sanierungsgebiete an den Wohnungen innerhalb der Gebietskulisse des § 3a
InvZulG (vgl. Kapitel 2)."

3.3 Vergleich mit den nach dem Subventionsbericht erwarteten Steuerminder-
einnahmen

Im 19. Subventionsbericht der Bundesregierung wird fir die Investitionszulage nach §§ 3,
3a InvZulG im Jahr 2001 von Steuermindereinnahmen in Hohe von 1,083 Mrd. Euro aus-
gegangen, die in 2002 mit 1,004 Mrd. Euro etwas niedriger anfallen. Fir die Jahre 2003
und 2004 wurde ein leichter Anstieg auf 1,124 Mrd. Euro erwartet. Der Gesetzgeber ging
davon aus, dass ab 2002 die Einsparungen aus dem erhdhten Selbstbehalt durch Mehr-
aufwendungen bei der neu eingefliihrten erhdhten 22%-igen Investitionszulage kompen-
siert werden.

Nach den oben dargestellten Schatzungen zur Investitionszulage ergab sich in den Jah-
ren 1999 und 2000 (Jahr der Investition/Steuerjahr) ein Volumen von dber 1 Mrd. Euro
und damit ein Betrag in der im Subventionsbericht genannten GréRenordnung. Hierbei ist
zu berucksichtigen, dass sich die fur die Investitions- bzw. Steuerjahre gewahrte Investiti-
onszulage erst zeitlich versetzt kassenwirksam in Steuermindereinnahmen niederschlagt,
auf die sich der Subventionsbericht bezieht. In den Investitions- bzw. Steuerjahren 2001
und 2002 liegt das Ergebnis der Schatzung (0,768 Mrd. Euro und 0,471 Mrd. Euro) deut-
lich unter der Marke von 1 Mrd. Euro. Es ist daher mit niedrigeren Steuermindereinnah-
men aus der Investitionszulage fir Investitionen im Mietwohnungsbestand zu rechnen, als
im Subventionsbericht angenommen wurde. Wesentlicher Grund ist ein genereller Ruck-
gang der Investitionszulage, der (wie in den folgenden Kapiteln dargestellt wird) zum ei-
nen auf ricklaufigen Investitionen und zum anderen auf Wirkungen des ab 2002 erhdhten
Selbstbehalts zurtickzuflihren ist. Gepragt wird die Gesamtentwicklung von den Korper-
schaften bzw. den Wohnungsunternehmen in den neuen Landern, bei denen beide Fakto-
ren fur den Rickgang der Investitionszulage in besonderem Maflie zum Tragen kamen.

Fir die erhohte Investitionszulage nach § 3a InvZulG wird im Subventionsbericht ange-
nommen, dass sie ab 2003 mit 416 Mio. Euro kassenwirksam zu Buche schlagt. Die oben
durchgefuhrte Schatzung zur Investitionszulage ergibt fir 2002 (Investitionsjahr bzw.
Steuerjahr) fir den § 3a InvZulG dagegen nur ein Volumen von 65 Mio. Euro. Dabei han-

" Da die Bescheinigungen nach § 3a InvZulG jeweils eine sehr unterschiedliche Zahl an Wohnungen

umfassen kénnen, ist ein Vergleich mit der Zahl der Wohnungen in der Gebietskulisse nur eingeschrankt
moglich.

Bundestags-Drucksache 15/1635, S. 34, Ubersicht 12.
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delt es sich lediglich bei knapp einem Drittel dieses Betrags (ca. 20 Mio. Euro) um Mehr-
kosten, die fur die erhdhte Zulage von 22% gegenulber der 15%-igen Investitionszulage
(bei angenommenem gleichem Investitionsvolumen) anzusetzen sind. Die Gesamtkosten
der erhohten Investitionszulage nach § 3a InvZulG und insbesondere die Mehrkosten ge-
genuber der 15%-igen Zulage sind demnach weitaus geringer als im Subventionsbericht
angenommen wurde und liegen, wie aus den folgenden Ausfiihrungen deutlich wird, weit
unter den Einsparungen bei der Investitionszulage nach § 3 InvZulG.

Im Subventionsbericht wurde davon ausgegangen, dass die Investitionszulage nach § 3
InvZulG bei den Kassenzahlen ab 2003 mit 708 Mio. Euro anzusetzen ist. Das Ergebnis
der oben durchgefihrten Schatzung zur Investitionszulage, das fur den § 3 InvZulG in
2002 (Investitionsjahr bzw. Steuerjahr) auf ca. 406 Mio. Euro kommt, lasst spurbar niedri-
gere Werte bei den Steuermindereinnahmen ab 2003 erwarten. Es entstehen somit so-
wohl bei der Investitionszulage nach § 3 InvZulG als auch bei der erhéhten Investitions-
zulage nach § 3a InvZulG erhebliche Einsparungen gegeniiber den Annahmen im Sub-
ventionsbericht.
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4, Entwicklung der ModernisierungsmaBnahmen in den neuen Landern

In diesem Kapitel wird dargestellt, wie sich das Modernisierungsgeschehen in den Miet-
wohnungsbestanden der neuen Lander in den letzten Jahren entwickelt hat. Um Aussa-
gen zur Gesamtheit der Modernisierungsmal3nahmen machen zu kénnen, wird zum einen
auf Ergebnisse des Sozio6konomischen Panels sowie von anderen auf die vom IfS
durchgefuhrte schriftliche Befragung der Kommunen zurlickgegriffen. Differenzierte Ana-
lysen zu den Modernisierungsinvestitionen der einzelnen Eigentimergruppen (Woh-
nungsunternehmen, Kleineigentimer) werden in den folgenden beiden Kapiteln gemacht.

Entwicklung der ModernisierungsmafRnahmen auf Basis des Sozio6konomischen
Panels

Auf Grundlage der Ergebnisse des Soziodkonomischen Panels (SOEP) lasst sich zeigen,
wie sich die ModernisierungsmalRnahmen im Zeitverlauf entwickelt haben und wie sich die
Entwicklung in den neuen Landern im Vergleich zu der in den alten Landern darstellt.
Darlber hinaus kann mit dem SOEP ein Vergleich zwischen den Entwicklungen bei den
Wohnungsunternehmen und bei Privateigentimern vorgenommen werden.’

In Abbildung 4.1 ist der Anteil der Hauptmieterhaushalte dargestellt, bei denen vom Ver-
mieter ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden.” In den neuen Landern (inkl.
Berlin) wurden in den Jahren 1996 und 1997 jahrlich zwischen 8% und 9% der Mietwoh-
nungen modernisiert. In den Folgejahren ist dieser Anteil kontinuierlich gesunken und
weist im Jahr 2002 mit gut 3% nur noch rund ein Drittel des Niveaus von 1997 auf. Die
Ergebnisse des Soziodkonomischen Panels, die fir die vier Jahre 1999 bis 2002 auf ei-
nen Modernisierungsanteil von ca. 20% kommen, sind in etwa stimmig mit den oben dar-
gestellten Ergebnissen der Befragung der Kommunen, die fir die funf Jahre 1999 bis
2003 auf einen Anteil an modernisierten Mietwohnungen von ca. 25% kommen.

Zu Vergleichszwecken ist in der Abbildung 4.1 zusatzlich der Anteil der jahrlich moderni-
sierten Wohnungen von Mieterhaushalten in den alten Landern dargestellt. Zum einen ist

Mit den fir dieses Gutachten durchgefiihrten Erhebungen bei Wohnungsunternehmen und Kleineigen-
timern ist ein solcher Vergleich nicht méglich, da die befragten Kleineigentiimer keine reprasentative
Auswahl darstellen (siehe oben Kapitel 1).

Beim Soziotkonomischen Panel (SOEP) wird im Fragebogen nach den MaRnahmen gefragt, die seit
Anfang des Jahres, das dem Befragungsjahr vorangeht, durchgefiihrt wurden. Die Befragung erfolgt im
Herbst eines Jahres, sodass nicht die MalRnahmen der letzten zwolf Monate, sondern der letzten ca. 21
Monate erfasst werden und bei Betrachtung mehrere Jahre Doppelerfassungen von MalRhahmen zu be-
ricksichtigen sind. Es war daher eine Anpassung der Werte notwendig, um (anndhernd) die Modernisie-
rungen bezogen auf zwolf Monate darzustellen.
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dort der Anteil der Modernisierungen wesentlich konstanter als in den neuen Landern und
bewegt sich Uber den gesamten Zeitraum innerhalb einer relativ engen Spanne von gut
3% bis gut 4%. Zum anderen ist das Niveau der Modernisierungshaufigkeit meist deutlich
niedriger als in den neuen Landern. Durch den starken Rickgang seit 1997 ist das Niveau
der Modernisierungstatigkeit in den neuen Landern jedoch inzwischen auf das Niveau der
alten Lander abgesunken.

Abbildung 4.1

Anteil der Hauptmieter mit ModernisierungsmaBnahmen des
Vermieters 1996 bis 2002

Anteil in %

10,0

—&— Ostdeutschland mit Berlin

75— oo N —&— Westdeutschland

R T EEEEeEITTTT—————

25

0,0
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Datenquelle: SOEP, Sonderauswertung IfS Institut fiir Stadtforschung
des BBR und eigene Berechnungen G09 SOEP Mod Vermieter G(1)

Der Rickgang der Modernisierungshaufigkeit von Mietwohnungen in den neuen Landern
betrifft sowohl Privateigentimer als auch genossenschaftliche und kommunale Eigentu-
mer. Im Jahr 1997, dem Hohepunkt ihrer Modernisierungstatigkeit, lagen beide Eigenti-
mergruppen mit ihrem Modernisierungsanteil nahezu gleich auf. In den Jahren 1998 bis
2002 verzeichnen beide Eigentimergruppen einen durchgéngigen Rickgang der Moder-
nisierungshaufigkeit, der insgesamt in etwa parallel verlauft (Abbildung 4.2).

Die Ergebnisse des Soziodkonomischen Panels zur riicklaufigen Entwicklung der Moder-
nisierungshaufigkeit bei kommunalen und genossenschaftlichen Eigentimern in den neu-
en Landern, die auf einer Befragung von Haushalten basieren, decken sich in hohem Ma-
Re mit den Ergebnissen der Jahresstatistik des Bundesverbands deutscher Wohnungs-
unternehmen (GdW).® Laut GdW-Statistik sind die Bestandsinvestitionen der Mitgliedsun-
ternehmen in den neuen Landern von 2.588 Euro pro Wohnung (bezogen auf den ge-

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2003/2004 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik
des GdW; Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen, Oktober 2003.
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samten eigenen Bestand) im Jahr 1997 auf 1.032 Euro pro Wohnung im Jahr 2002 stark
zuruckgegangen. In den alten Landern sind die Bestandsinvestitionen der Mitgliedsunter-
nehmen des GdW in diesem Zeitraum dagegen weitgehend konstant geblieben: 1997
betrugen sie 1.173 Euro und 2002 1.263 Euro pro Wohnung. Wahrend 1997 von den
Wohnungsunternehmen in den neuen Landern noch doppelt so viel pro Wohnung inves-
tiert wurde wie in den alten Landern, liegt das Niveau der Bestandsinvestitionen durch
den drastischen Ruckgang in den neuen Landern nunmehr im Jahr 2002 um 29% unter
dem der Wohnungsunternehmen in den alten Landern.

Abbildung 4.2

Anteil der Hauptmieter mit ModernisierungsmaBnahmen in
Ostdeutschland 1996 bis 2002 nach Art des Vermieters
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Datenquelle: SOEP, Sonderauswertung IfS Institut fiir Stadtforschung
des BBR und eigene Berechnungen G09 SOEP Mod Vermieter G(2)

Entwicklung der Wohnungsbestandsinvestitionen nach Einschiatzung der Kommu-
nen

Auch die durchgefuhrte Befragung der ostdeutschen Kommunen bestatigt den Ruckgang
der Wohnungsbestandsinvestitionen. Die Kommunen wurden um einen Vergleich der Be-
standsinvestitionen der Jahre 2002 und 2003 mit den Investitionen im Zeitraum 1999 bis
2001 gebeten. Dabei konstatiert die Mehrzahl der Kommunen eine Verringerung der Be-
standsinvestitionen (54%), wobei 33% aller Kommunen von einer geringen und 21% von
einer starken Verringerung berichten. Bei 26% der Kommunen haben sich die Bestands-
investitionen nicht verandert. Insgesamt 21% der Kommunen gehen von einer Erhdhung
der Bestandsinvestitionen in den Jahren 2002 und 2003 gegeniber den Vorjahren aus,
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davon 15% aller Kommunen von einer leichten und 6% von einer starken Erhéhung
(Abbildung 4.3).

Die detailliertere Analyse zeigt, dass in der Entwicklung der Bestandsinvestitionen Unter-
schiede zwischen den verschiedenen Gruppen von Kommunen bestehen. Unter den
Stadtumbaustadten ist der Anteil der Kommunen, die einen Rickgang der Bestandsin-
vestitionen sehen (60%), Uberdurchschnittlich. In den gréReren Gemeinden (mit 20.000
und mehr Einwohnern) wird haufiger ein Rickgang verzeichnet (57%) als in kleineren
Gemeinden (52%). Besonders auffallig sind jedoch Unterschiede zwischen nérdlich und
sudlich gelegenen neuen Bundeslandern: Wahrend in Mecklenburg-Vorpommern (71%)
und Sachsen-Anhalt (64%) ein weit Uberdurchschnittlicher Anteil der Kommunen einen
Rickgang der Bestandsinvestitionen feststellt, ist der Anteil bei den Ubrigen Flachenlan-
dern unterdurchschnittlich (zwischen 40% und 46%). Dies ist als Hinweis zu werten, dass
der Riuckgang insbesondere Bundeslander mit einem hohen Anteil an industriellem Woh-
nungsbau betrifft bzw. der Riickgang der Bestandsinvestitionen sich in besonderem Malle
auf diese Bestande bezieht. Gestiitzt wird diese Annahme dadurch, dass der Anteil von
Kommunen mit ricklaufigen Bestandsinvestitionen unter den Kommunen mit hohem Alt-
bauanteil (groRer 40%) leicht unterdurchschnittlich (51%) ist. Ebenfalls leicht unterdurch-
schnittlich ist der Rlickgang unter Kommunen mit hohem Leerstand (49%).

Abbildung 4.3

Entwicklung des Niveaus der Bestandsinvestitionen im
Mietwohnungsbestand 2002/2003 gegentiber 1999-2001
aus Sicht der Kommunen
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Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw WU Tab+Abb G(20k) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Kiinftig von den Kommunen erwartete Entwicklung der Bestandsinvestitionen

Von den Kommunen wurde auch eine Einschatzung der kiinftigen Entwicklung der Be-
standsinvestitionen erfragt. Dabei sollte die Entwicklung im Zeitraum 2004 bis 2006 im
Vergleich zum Niveau in den Jahren 2002/2003 bewertet werden. Vier Funftel der Kom-
munen gehen von einer Verringerung der Bestandsinvestitionen aus, darunter 27% (be-
zogen auf alle Kommunen) von einer leichten und 13% von einer starken Verringerung.
Weitere knapp zwei Funftel der Kommunen gehen von keiner Veranderung aus. Gut ein
Flnftel erwartet eine Erhohung der Bestandsinvestitionen, darunter wird fast ausschlief3-
lich eine leichte Erhéhung genannt (Abbildung 4.4).

Bei verschiedenen Teilgruppen von Kommunen (unterschieden nach Einwohnerzahl, Ein-
beziehung in den Stadtumbau, Altbauanteil, Leerstandshdhe etc.) unterscheiden sich die
Einschatzungen nur geringfligig vom Durchschnitt, sodass hier keine Werte aufgefihrt
werden. Es lassen sich jedoch wiederum (wie oben bei der Bewertung der aktuellen Be-
standsinvestitionen) spurbare regionale Unterschiede feststellen: In den Landern Meck-
lenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt (43% bzw. 45%) wird von einem Uberdurch-
schnittlichen Anteil der Kommunen ein kinftiger Riickgang der Bestandsinvestitionen er-
wartet, wahrend die Ubrigen Flachenlander unterdurchschnittliche Werte aufweisen (zwi-
schen 34% und 36%).

Abbildung 4.4

Von den Kommunen erwartete Entwicklung des Niveaus
der Bestandsinvestitionen im Mietwohnungsbestand 2004
2006 gegeniiber 2002/2003
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5. Bestandsinvestitionen der befragten Wohnungsunternehmen

Die in diesem Kapitel dargestellten Ergebnisse basieren auf der Befragung von Mitglieds-
unternehmen des Bundesverbands deutscher Wohnungsunternehmen (GdW) mit Miet-
wohnungen in den neuen Landern. Die Befragungsergebnisse zu den Bestandsinvestitio-
nen wurden mit Hilfe von Angaben des Bundesverbands deutscher Wohnungsunterneh-
men zur Anzahl der Mitgliedsunternehmen und deren Wohnungen in den neuen Landern
(Jahresstatistik des GdW) hochgerechnet. Erganzend zu den quantitativen Befragungser-
gebnissen werden die qualitativen Informationen herangezogen, die durch Experteninter-
views in ausgewahlten Fallstddten gewonnen wurden.

Mit den Ergebnissen wird ein Grolteil des Wohnungsbestands in den neuen Landern ab-
gebildet. Die Wohnungsunternehmen reprasentieren mit inrem eigenen Bestand (2,3 Mio.)
in etwa knapp die Halfte der Mietwohnungen (bewohnte und leer stehende Wohnungen)
in den neuen Landern, und deutlich mehr als die Halfte der von der Investitionszulage
(8§ 3, 3a InvZulG) beglinstigen Bestande (siehe oben Kapitel 2). Zusatzlich verwalten die
GdW-Unternehmen in erheblichem Umfang (0,2 Mio.) Wohnungen fir Dritte (knapp 5%
des gesamten Mietwohnungsbestands der neuen Lander). Die GdW-Unternehmen haben
schatzungsweise einen Anteil von gut 80% der Wohnungen von Koérperschaften in den
neuen Landern, die wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt wurde, in den letzten
Jahren pragend fur die gesamten Entwicklungen bei der Investitionszulage waren.

5.1 Investitionsvolumen und Investitionszulage
Entwicklung des gesamten Investitionsvolumens

In Tabelle 5.1 ist das hochgerechnete Investitionsvolumen der befragten Wohnungsunter-
nehmen dargestellt, das sich auf von der Investitionszulage beglinstigte Modernisierungs-
und InstandsetzungsmafRnahmen im Wohnungsbestand bezieht. Dabei handelt es sich
um die Investitionssumme vor Abzug des Selbstbehalts der Investitionszulage, also inklu-
sive Kleinreparaturen/laufender Instandhaltung. Im Jahr 1999 betrug das Investitionsvo-
lumen 5,16 Mrd. Euro. In den Folgejahren zeigt sich der deutliche Rickgang der Be-
standsinvestitionen, auf den bereits im vorangegangenen Kapitel aufmerksam gemacht
worden ist. Das Investitionsvolumen sank von Jahr zu Jahr und betrug im Jahr 2003 le-
diglich 2,10 Mrd. Euro.

Insgesamt ist die Investitionssumme von 1999 bis 2003 um 59% zurlickgegangen. Be-
sonders stark war der Rickgang gegenuber dem Vorjahr mit 27% bzw. 25% in den Jah-
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ren 2001 und 2002. In 2003 hat sich der Riickgang der Investitionen etwas verlangsamt
und lag nur noch bei 10%.

Tabelle 5.1

Entwicklung der von der Investitionszulage begiinstigten Modernisierungs- und Instandsetzungsin-
vestitionen der befragten Wohnungsunternehmen 1999 bis 2003 (Hochrechnung)

Jahr Investitionen Veranderung Veranderung
in Mrd. Euro zu Vorjahr zu 1999

1999 5,158

2000 4,263 -17% -17%

2001 3,129 -27% -39%

2002 2,342 -25% -55%

2003 2,097 -10% -59%

Quelle: IfS-Befragung von Wohnungsunternehmen 2003/2004

Hohe der Investitionen bezogen auf den Wohnungsbestand der Unternehmen

Im Zeitraum 1999 bis 2003 haben die Wohnungsunternehmen jahrlich im Schnitt
1.452 Euro pro Wohnung (bezogen auf gesamten eigenen Bestand) investiert." Das Ni-
veau der Investitionstatigkeit unterscheidet sich zwischen den einzelnen Wohnungsunter-
nehmen erheblich. Bei 35% der Unternehmen lagen im Zeitraum 1999 bis 2003 die jahrli-
chen Investitionen unter 1.000 Euro pro Wohnung, bei 47% zwischen 1.000 und
2.000 Euro und bei 18% bei 2.000 und mehr Euro pro Wohnung (Tabelle 5.2).

Tabelle 5.2

Hohe der jahrlichen Investitionen im Zeitraum 1999 bis 2003, bezogen auf den gesamten eigenen
Wohnungsbestand der Wohnungsunternehmen

Investitionshohe Anteil der Wohnungsunternehmen
2.000 und mehr Euro pro WE und Jahr 18%
1.000 bis 2.000 pro WE und Jahr 47%
unter 1.000 Euro pro WE und Jahr 35%
Gesamt 100%

In Tabelle 5.3 ist dargestellt, welche Faktoren auf die unterschiedliche Héhe der Investiti-
onen der Wohnungsunternehmen Einfluss haben. Wesentliche Bedeutung hat insheson-
dere das ortliche Mietenniveau.

Die Angaben der Wohnungsunternehmen zu den von der Investitionszulage begtinstigten Investitionen
im eigenen Bestand enthalten unter anderem Aufwendungen fir laufende Instandhaltung, da diese ne-
ben groReren MaRnahmen ebenfalls begtinstigt sind (vor Abzug des Selbstbehalts). Dementsprechend
wurden die Investitionen auf den gesamten eigenen Bestand bezogen.
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Durchschnittliche Investitionen pro Wohnung (bezogen auf gesamten eigenen Bestand) nach Teil-
gruppen von Wohnungsunternehmen und Zeitraumen

Teilgruppe Wohnungsunternehmen (WU)

Durchschnittliche Investitionen in Euro
pro Wohnung und Jahr

1999-2001 2002-2003 1999-2003 | Veranderung

2002-2003
gegeniiber
1999-2001

Art des Wohnungsunternehmens

- Kommunale WU/Kapitalgesellschaften 1.519 837 1.247 -45%

- Genossenschaften 1.870 1.202 1.597 -36%

Ortliche Nettokaltmiete im volimodern. Altbau

- 5,00 und mehr Euro pro m? 2.076 1.280 1.769 -38%

- 4,00 bis 5,00 Euro pro m? 1.646 967 1.361 -41%

- unter 4,00 Euro pro m? 1.166 708 991 -39%

Leerstand langer als 3 Monate 2003

- 15% und mehr 1.399 795 1.163 -43%

- 10%-15% 1.632 943 1.349 -42%

- unter 10% 1.870 1.206 1.599 -36%

Altbauanteil des Wohnungsunternehmens

- 50% und mehr 2.524 1.876 2.278 -26%

- 20%-50% 1.561 757 1.241 -52%

- Uber 0%-20% 1.692 947 1.397 -44%

- 0% 1.567 1.049 1.336 -33%

Anteil unmod./unsanierter Wohnungen des WU

- 40% und mehr 1.161 764 1.013 -34%

- 20%-40% 2.116 1.488 1.873 -30%

- >0%-20% 1.765 1.049 1.475 -41%

- 0% 1.629 957 1.342 -41%

Bundesland

- Mecklenburg-Vorpommern 1.566 840 1.257 -46%

- Brandenburg 1.355 889 1.148 -34%

- Berlin-Ost 3.497 3.022 3.339 -14%

- Sachsen-Anhalt 1.433 881 1.232 -39%

- Sachsen 1.709 940 1.401 -45%

- Thiringen 1.893 1.053 1.516 -44%

Einwohnerzahl

- 100.000 und mehr 2.710 1.824 2.363 -33%

- 20.000-100.000 1.696 946 1.370 -44%

- 10.000-20.000 1.447 870 1.231 -40%

- 5.000-10.000 1.511 837 1.209 -45%

- 2.000-5.000 1.276 886 1.112 -31%

- unter 2.000 1.520 1.296 1.512 -15%

Gesamt 1.718 1.064 1.452 -38%

Hinweis: Dargestellt sind Unternehmensdurchschnitte. Die Werte fiir die Félle ohne Angaben bei einzelnen
Merkmalsgruppen wurden aus Griinden der Ubersichtlichkeit in der Tabelle nicht dargestellt.
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In Orten, in denen volimodernisierte Altbauten eine Nettokaltmiete von 5,00 Euro pro m?
und mehr aufweisen, haben die Wohnungsunternehmen im Zeitraum 1999 bis 2003 mit
jahrlich 1.769 Euro pro Wohnung weit Uberdurchschnittlich investiert, in Orten mit Mieten
von unter 4,00 Euro pro m? dagegen mit 991 Euro pro Wohnung weit unterdurchschnitt-
lich. Héhere erzielbare Mieten ermdglichen den Wohnungsunternehmen hdhere Investiti-
onsspielraume, die offensichtlich auch genutzt werden.

Eine gegengerichtete Wirkung auf die Héhe der Investitionen hat der Leerstand (2003) im
Bestand der Wohnungsunternehmen: Betragt der Anteil der mehr als drei Monate leer
stehenden Wohnungen 15% und mehr, wurden jahrlich 1.163 Euro pro Wohnung inves-
tiert, bei einem Leerstand von unter 10% dagegen 1.599 Euro pro Wohnung. Hohe Leer-
stdnde haben offensichtlich wegen der entgangenen Mieteinnahmen eine dampfende
Wirkung auf die Mdglichkeiten der Unternehmen, in ihrem Bestand zu investieren.

Wohnungsunternehmen mit einem Altbauanteil von Uber 50% investierten 1999 bis 2003
mit 2.278 Euro pro Wohnung und Jahr Uberdurchschnittlich. Dies durfte an den relativ
hohen Kosten liegen, die bei der Modernisierung und Instandsetzung von Altbauten not-
wendig sind. Genossenschaften haben mehr investiert (1.597 Euro pro Wohnung) als
kommunale Wohnungsunternehmen bzw. Kapitalgesellschaften (1.247 Euro pro Woh-
nung).

Die Hohe der Investitionen pro Wohnung nimmt mit der Gemeindegrofie tendenziell ab: In
Orten mit 100.000 und mehr Einwohnern ist die jahrliche Investitionssumme mit
2.363 Euro pro Wohnung am héchsten, in Orten mit 2.000 bis 5.000 Einwohnern mit
1.112 Euro pro Wohnung am niedrigsten (in Orten unter 2.000 Einwohner steigt sie aller-
dings wieder an).

Im Zeitraum 2002 bis 2003 lagen die Investitionen mit 1.064 Euro pro Wohnung und Jahr
deutlich niedriger als 1999 bis 2001 mit 1.718 Euro pro Wohnung und Jahr (-38%). Bei
den kommunalen Wohnungsunternehmen bzw. Kapitalgesellschaften fiel der Rickgang
(-45%) splrbar hoher aus als bei den Genossenschaften (-36%). Relativ gering fiel der
Rickgang bei Wohnungsunternehmen mit hohem Altbauanteil (-26%), Orten unter 2.000
Einwohnern (-15%) und in Berlin-Ost (-14%) aus.

In Tabelle 5.4 ist die HOhe der Investitionen und deren Veranderung in den Zeitrdumen fiir
unterschiedliche Teilgruppen von Wohnungsunternehmen je nach Inanspruchnahme von
Investitionszulage und Foérderung des Programms Stadtumbau Ost dargestellt. Woh-
nungsunternehmen, die nur die normale Investitionszulage nach § 3 InvZulG in Anspruch
genommen haben, flhrten in 2002-2003 Investitionen 974 Euro pro Wohnung und Jahr
durch.
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Tabelle 5.4

Durchschnittliche Investitionen pro Wohnung (bezogen auf gesamten eigenen Bestand) nach Teil-
gruppen von Wohnungsunternehmen (Inanspruchnahme von Férderung) und Zeitraumen

Teilgruppen Wohnungsunternehmen (WU) Durchschnittliche Investitionen in Euro
pro Wohnung und Jahr
1999-2001 2002-2003 1999-2003 |Veranderung
2002-2003
gegeniiber
1999-2001
Inanspruchnahme der Investitionszulage
- nur § 3 InvZulG 1.713 974 1.411 -43%
- §3und § 3a InvZulG 2.015 1.593 1.845 -21%
- keine Inanspruchnahme 858 553 747 -36%
Nach dem Programm Stadtumbau-Ost gefor-
derte Bestande
- WU mit Bestanden 1.638 859 1.323 -48%
- WU ohne Bestande 1.825 1.279 1.602 -30%
Inanspruchnahme der Aufwertungsférderung
Stadtumbau Ost in 2002 und 2003 durch WU
- haufig 1.371 3.239 2.118 136%
- in Einzelfallen 1.778 1.025 1.476 -42%
- keine Inanspruchnahme 1.743 1.090 1.476 -37%
Inanspruchnahme der Abrissférderung Stadt-
umbau Ost in 2002 und 2003 durch WU
- haufig 1.494 787 1.203 -47%
- in Einzelfallen 1.762 975 1.449 -45%
- keine Inanspruchnahme 1.770 1.163 1.521 -34%
Gesamt 1.718 1.064 1.452 -38%

Hinweis: Dargestellt sind Unternehmensdurchschnitte. Die Werte fiir die Félle ohne Angaben bei einzelnen
Merkmalsgruppen wurden aus Griinden der Ubersichtlichkeit in der Tabelle nicht dargestellt.

Deutlich héher fallen die Investitionen mit 1.593 Euro pro Wohnung und Jahr bei Woh-
nungsunternehmen aus, die (neben § 3 InvZulG) die erhohte Investitionszulage nach § 3a
InvZulG in Anspruch genommen haben.? Wohnungsunternehmen ohne Inanspruchnahme
der Investitionszulage haben lediglich 553 Euro pro Wohnung und Jahr investiert.

Wohnungsunternehmen, die nach dem Programm Stadtumbau Ost geforderte Bestande
besitzen, haben von 1999 bis 2003 weniger investiert (1.323 Euro) als Wohnungsunter-
nehmen ohne solche Bestande (1.602 Euro pro Wohnung und Jahr). Darlber hinaus ver-
zeichneten sie bei den Investitionen im Zeitraum 2002-2003 einen starkeren Rickgang
gegenuber 1999 bis 2001 (-48%) als die Wohnungsunternehmen ohne solche Bestande
(-30%). Die Forderkulisse des Programms Stadtumbau Ost setzt demnach insbesondere

Die Zahl der Wohnungsunternehmen, die nur § 3a InvZulG in Anspruch genommen haben, ist sehr
gering, sodass aufgrund fehlender Verallgemeinerbarkeit der Ergebnisse auf eine Darstellung der Werte
verzichtet wird.
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bei Wohnungsunternehmen an, die in der Vergangenheit unterdurchschnittlich investiert
haben und deren Investitionen besonders stark rucklaufig waren. Der Rickgang durfte
jedoch auch mit dem Abstimmungsprozess des Stadtumbaus zusammenhangen.

Anders verhalt es sich bei Wohnungsunternehmen, die bereits haufig die Férderung von
Aufwertungsmafinahmen des Programms Stadtumbau Ost in Anspruch genommen ha-
ben, da sie in 2002 bis 2003 einen sehr starken Anstieg der Investitionstatigkeit (+136%
gegenitber 1999 bis 2001) verzeichnen und mit Investitionen in 2002 bis 2003 von
3.239 Euro pro Wohnung und Jahr weit Gber dem Schnitt aller Wohnungsunternehmen
liegen.

Bei Wohnungsunternehmen, die die Abrissférderung Stadtumbau Ost haufig bzw. in Ein-
zelfallen in Anspruch genommen haben, sind die Investitionen in 2002 bis 2003 stark ge-
sunken und liegen mit 787 bzw. 975 Euro pro Wohnung und Jahr weit unterdurchschnitt-
lich.

Begiinstigte Bestinde und Inanspruchnahme der Investitionszulage

Im Folgenden wird zwischen Investitionen, die von der 15%-igen (§ 3 InvZulG) und der
erhohten 22%-igen Investitionszulage (§ 3a InvZulG) begulnstigt sind, unterschieden. Alle
befragten Wohnungsunternehmen besitzen von der 15%-igen Zulage beglnstigte Miet-
wohnungsbestande mit Baujahr vor 1990. In der Zeit von 1999 bis 2003 haben 96% der
Wohnungsunternehmen Investitionen durchgefiihrt, die von der 15%-igen Investitionszu-
lage beguinstigt sind.

Anders verhalt es sich bei der 22%-igen Investitionszulage nach § 3a InvZulG, die von
den Wohnungsunternehmen weitaus seltener in Anspruch genommen werden konnte als
die 15%-ige Investitionszulage, da nicht alle Wohnungsunternehmen entsprechende Be-
stdnde haben. Die erhdhte 22%-ige Investitionszulage kommt nur fur Wohnungsunter-
nehmen in Frage, die Altbauten (Baujahr vor 1949) oder Baudenkmale der Baujahre 1949
bis 1959 besitzen, die innerhalb der Gebietskulisse des § 3a InvZulG liegen. 37% der
Wohnungsunternehmen besitzen keinen Altbau. 63% sind Eigentimer von Altbauten,
teilweise jedoch in geringem Umfang: Bei gut einem Finftel dieser Gruppe liegt der Alt-
bauanteil an ihrem gesamten Wohnungsbestand unter 5% (Tabelle 5.5).

Uber von § 3a InvZulG beglnstigte Besténde (Altbauten und Baudenkmale der Baujahre
1949-1959 in der Gebietskulisse) verfigen 29% der Wohnungsunternehmen, 71% besit-
zen keine solchen Bestande. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der Woh-
nungsunternehmen machen die Wohnungen in der § 3a-Gebietskulisse einen Anteil von
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ca. 3% aus (vgl. Kapitel 2). 19% aller Wohnungsunternehmen haben 2002 und 2003 nach
§ 3a InvZulG beglnstigte Investitionen durchgefihrt. Ein Drittel der Wohnungsunterneh-
men, die entsprechende Bestande haben, hat also in den beiden Jahren keine nach § 3a
InvZulG begunstigten Investitionen vorgenommen (9% bezogen auf alle Wohnungsunter-
nehmen). 2% aller Wohnungsunternehmen haben an Baudenkmalen der Baujahre 1949
bis 1959 Investitionen, die von der erhéhten 22%-igen Investitionszulage begunstigt sind,
durchgeflhrt.

Tabelle 5.5

Befragte Wohnungsunternehmen nach Art der von der erhdhten 22%-igen Investitionszulage (§ 3a
InvZulG) begiinstigten Bestande und Investitionen

Wohnungsunternehmen gesamt, davon 100%
- mit Altbau (Baujahr vor 1949) 63%
- mit von § 3a InvZulG begiinstigten Bestanden (Altbauten und Baudenkmale der

Baujahre 1949-1959 in der Gebietskulisse) 29%
- mit von § 3a InvZulG beguinstigten Investitionen in den Jahren 2002 und 2003 19%
- mit von § 3a InvZulG beguinstigten Investitionen in den Jahren 2002 und 2003

an Baudenkmalen mit Baujahr 1949-1959 2%

Entwicklung der Investitionszulage bei den Wohnungsunternehmen

In Tabelle 5.6 ist die Hohe der Investitionen und die (bezogen auf das Investitions- bzw.
Steuerjahr) gewahrte Investitionszulage dargestellt. Die von der 22%-igen Investitionszu-
lage begunstigten Investitionen haben bei den Wohnungsunternehmen nur eine geringe
Bedeutung, was sich unter anderem dadurch erklart, dass wie oben dargestellt nur ein
kleiner Teil der Wohnungsunternehmen Uber begtinstigte Bestande verfugt. Im Jahr 2002,
seitdem die erhdhte Investitionszulage gewahrt wird, hatten die nach § 3a InvZulG be-
glnstigten Investitionen mit 0,084 Mrd. Euro lediglich einen Anteil von knapp 4% an den
gesamten beglnstigten Investitionen (inkl. § 3 InvZulG). Im Jahr 2003 sind sie gegen den
Trend der allgemein rucklaufigen Investitionstatigkeit auf 0,123 Mrd. Euro bzw. einen An-
teil von knapp 6% der gesamten beglnstigten Investitionen angestiegen.

Offensichtlich greifen die Wohnungsunternehmen nach anfanglicher Zurickhaltung in
2002 nunmehr verstarkt auf die erhohte Investitionszulage zurtick und verlagern in gewis-
sem Male Investitionen in die begunstigten Bestande. Die Wohnungsunternehmen inves-
tierten 2003 Uberproportional in ihre von § 3a InvZulG beglinstigten Bestande, da deren
Anteil am gesamten von der Investitionszulage begunstigten Bestand mit ca. 3% (ca.
72.000 Wohnungen) weitaus niedriger als der Anteil der nach § 3a InvZulG beglnstigten
Investitionen an allen in 2003 begunstigten Investitionen (6%) liegt. Beides ist als Hinweis
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auf eine durchaus vorhandene Wirkung der von der erhdhten Investitionszulage gesetzten
Anreize zu interpretieren.

Tabelle 5.6

Begiinstigte Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen und Investitionszulage bei Woh-

nungsunternehmen nach normaler Zulage (§ 3 InvZulG) und erhéhter Zulage (§ 3a InvZulG) 1999 bis

2003 (Hochrechnung)

Jahr der Investitionen in Mrd. Euro |davon mit 15%-iger Zulage|davon mit 22%-iger Zulage

Investition (§ 3 InvZulG) (§ 3a InvZulG)

1999 5,158 5,160 -

2000 4,263 4,260 -

2001 3,129 3,130 -

2002 2,342 2,260 0,084

2003 2,097 1,980 0,123

Jahr Investitionszulage in davon § 3 InvZulG davon § 3a InvZulG

Mrd. Euro

1999 0,658 0,658 -

2000 0,562 0,562 -

2001 0,386 0,386 -

2002 0,182 0,168 0,014

2003 0,154 0,132 0,022

Jahr Anteil Investitionszulage davon § 3 InvZulG davon § 3a InvZulG
an Investitionen in %

1999 13% 13% -

2000 13% 13% -

2001 12% 12% -

2002 8% 7% 17%

2003 7% 7% 18%

Von Interesse ist, wie hoch die effektive Investitionszulage bezogen auf die beglinstigten
Investitionen ist, d. h. der Anteil der Zulage an der gesamten Investition (d. h. an der In-
vestitionssumme vor Abzug des Selbstbehalts). Bei der Interpretation der Ergebnisse ist
zu berlcksichtigen, dass von 1999 bis 2001 und ab 2002 verschiedene Regelungen zum
Selbstbehalt Glltigkeit hatten. Von 1999 bis 2001 gab es einen Selbstbehalt von
5.000 DM (2.556 Euro), der sich je nach Antragstellung auf sehr viele Wohnungen bezie-
hen konnte und in diesen Fallen einen sehr geringen Eigenbeitrag pro m? darstellte. Aus
diesem Grunde lag die effektive Investitionszulage (Zulage bezogen auf begunstigte In-
vestitionen in %) in den Jahren 1999 bis 2001 mit Werten zwischen 12% und 13% relativ
nahe an dem nominalen Satz der Investitionszulage von 15% (bezogen auf die Investitio-
nen nach Abzug des Selbstbehalts).

In den Jahren 2002 und 2003, in denen der erhohte Selbstbehalt von 50 Euro pro m?
Wohnflache zur Anwendung kam, sank die effektive Investitionszulage fur die Wohnungs-
unternehmen im Falle von § 3 InvZulG (15%-ige Zulage) auf ca. 8% bzw. 7% ab. Im Falle
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von § 3a InvZulG (erhdhte 22%-ige Zulage) betrug die effektive Zulage im Jahr 2002 17%
und im Jahr 2003 18%.°

Bei den Wohnungsunternehmen hatte die MaRnahme demnach sehr starke Auswirkun-
gen: In Relation zu den durchgeflhrten Investitionen wurde ihnen gegeniber den Jahren
1999 bis 2001 ab 2002 nur noch etwas mehr als die Halfte der Investitionszulage gewahrt.
Dies hangt bei dieser Eigentimergruppe damit zusammen, dass sich die Kosten vieler
Investitionen im Bereich des Selbstbehalts oder nicht sehr weit dartiber bewegen (siehe
unten).

Das Volumen der Investitionszulage reduzierte sich bei den Wohnungsunternehmen weit-
aus starker als das der Investitionen und lag in 2003 nur noch bei 23% des Wertes von
1999. Im Jahr 1999 lag es bei 0,658 Mrd. Euro, bis 2001 reduzierte es sich auf 0,386 Mrd.
Euro und in 2002 und 2003 sank es weiter auf 0,182 bzw. 0,154 Mrd. Euro. Die gewahrte
Investitionszulage hat sich bei den Wohnungsunternehmen aus zweierlei Griinden von
1999 bis 2003 stark reduziert: Zum einen spielen die im gesamten Zeitraum ricklaufigen
Investitionen eine Rolle, zum anderen schlagt ab 2002 die Neuregelung bzw. Erhdéhung
des Selbstbehalts in hohem Male durch.

Mit der Erhéhung des Selbstbehalts im Jahr 2002 verfolgte der Gesetzgeber das Ziel,
Kleinreparaturen bzw. laufende Instandhaltungen von der Begiinstigung durch die Investi-
tionszulage auszuklammern bzw. Mitnahmeeffekte zu verhindern, weil nicht beabsichtigt
ist, solche Mallnahmen mit der Investitionszulage zu fordern. Dieses Ziel wurde mit der
Neugestaltung des Selbstbehalts ab 2002 offensichtlich weitaus besser erreicht als mit
der zuvor in den Jahren von 1999 bis 2001 glltigen Regelung. Die Erhéhung des Selbst-
behalts hat daher zuvor bestehende Mitnahmeeffekte stark reduziert und fir den Forder-
geber zu erheblichen Einspareffekten bei der Investitionszulage gefiihrt.

5.2 Auswirkungen der Neuregelungen des Jahres 2002 auf die Art der Be-
stande mit Investitionen

Wie Tabelle 5.7 zeigt, ist der Anteil der auf Altbauten entfallenden Investitionen der Woh-
nungsunternehmen in jangster Zeit leicht angestiegen. Wahrend im Zeitraum 1999 bis
2001 18% der Investitionssumme auf Bestande der Baujahre vor 1949 entfielen, liegt der

Eine Umfrage des Verbands Thuringer Wohnungswirtschaft e.V. unter 15 seiner Mitgliedsunternehmen
vom November 2003 ergab nahezu identische Werte zur effektiven Investitionszulage. Fur das Jahr
2001 wurde ein Wert von 13% (58 Mio. Euro Investitionszulage bezogen auf Investitionen von 463 Mio.
Euro) und fiir 2002 von 8% (32 Mio. Euro Investitionszulage nach §§ 3, 3a InvZulG bezogen auf Investi-
tionen von 382 Mio. Euro) errechnet.
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Anteil im Zeitraum 2002 und 2003 bei 21%. Der Anstieg kann als weiteres Indiz fur eine
Reaktion auf die von der erhdhten 22%-igen Investitionszulage gesetzten Anreize gewer-
tet werden, flr die es bereits oben Hinweise bei der Untersuchung der Investitionsvolumi-
na bezogen auf § 3a InvZulG gab.

Tabelle 5.7

Von der Investitionszulage (§ 3 und § 3a InvZulG) begiinstigte Modernisierungs- und Instandsetzungs-
investitionen der Wohnungsunternehmen nach Baujahrsgruppen und Investitionszeitraumen

Baujahre Investitionszeitraum

1999 bis 2001 2002 und 2003 1999 bis 2003
vor 1949 18% 21% 19%
ab 1949 82% 79% 81%
Anteil gesamt 100% 100% 100%

Die Wohnungsunternehmen wurden nach den Auswirkungen der Einfiihrung der erhohten
Investitionszulage von 22% in Verbindung mit der erhdhten Kostenobergrenze von
1.200 Euro pro m? Wohnflache (§ 3a InvZulG) im Jahre 2002 auf ihre Investitionstatigkeit
gefragt. Diese Frage wurde nur den Wohnungsunternehmen gestellt, die seit 2002 von
der 22%-igen Investitionszulage beglnstigte Investitionen durchgefihrt haben. 52% die-
ser Wohnungsunternehmen haben ihre Investitionen in den von der erhdhten Investitions-
zulage (§ 3a InvZulG) begtnstigten Bestanden/Gebieten ausgeweitet, und 27% haben
ihre Investitionen auf3erhalb der beglnstigten Bestande/Gebiete reduziert. 45% haben als
Reaktion auf die Veranderungen in den beglnstigten Bestanden bzw. Gebieten kosten-
intensivere MalRnahmen durchgefihrt, und bei 16% wurden hierdurch MaRnahmen an
Baudenkmalen der Baujahre 1949 bis 1959 mdglich (Tabelle 5.8).

Tabelle 5.8

Auswirkungen der Einfiihrung der erhohten Investitionszulage von 22% in Verbindung mit der erhoh-
ten Kostenobergrenze von 1.200 Euro pro m?> Wohnfléache (§ 3a InvZulG) im Jahre 2002 auf die Investi-
tionstatigkeit der Wohnungsunternehmen

Art der Auswirkungen trifft zu trifft nicht zu gesamt
Ausweitung von Investitionen in den von der erhéhten

Investitionszulage (§ 3a InvZulG) beglinstigten Be-

stdnden/Gebieten 52% 48% 100%
Reduzierung von Investitionen auerhalb der beglins-

tigten Bestande/Gebiete 27% 73% 100%
Durchfiihrung kostenintensiverer MalRnahmen in den

beglnstigten Bestadnden/Gebieten 45% 55% 100%
Ermdoglichung von Malinahmen an Baudenkmalen

(Baujahre 1949-59) 16% 84% 100%
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Aus den Antworten der Wohnungsunternehmen lasst sich ableiten, dass die erhéhte In-
vestitionszulage tendenziell durchaus die Wirkungen erzielt, die mit ihrer Einfihrung im
Jahre 2002 beabsichtigt waren: Investitionen werden in gewissem Malie in die Gebietsku-
lisse verlagert, und kostenintensivere MalRnahmen bzw. MaRnahmen an besonders er-
haltenswerten Gebauden werden ermoglicht.

Aber auch der in 2002 erhohte Selbstbehalt hat sich nach Aussagen der Wohnungsunter-
nehmen auf die Auswahl der Bestédnde mit Investitionen ausgewirkt. 68% der Wohnungs-
unternehmen gaben an, dass aufgrund des erhéhten Selbstbehalts MalRnahmen, die zu-
vor méglich waren, nicht mehr durchgefihrt werden konnten. 61% haben ihre Investitio-
nen starker auf einzelne Objekte konzentriert. Bei 33% der Wohnungsunternehmen hatte
die Erhéhung des Selbstbehalts nach eigener Einschatzung keine Auswirkungen auf die
Investitionen.

Tabelle 5.9 zeigt die Art der Wohnungen, bei denen 2002 und 2003 von der Investitions-
zulage beglnstigte Investitionen durchgefiihrt wurden und zu Vergleichszwecken die ins-
gesamt von der Investitionszulage begunstigten Bestdnde der Wohnungsunternehmen.
Die Investitionen mit 15%-iger Investitionszulage spielen insbesondere fur Investitionen
bei den zwischen 1970 und 1990 gebauten Wohnungen (41%) und den 50er- und 60er-
Jahre-Bauten (39%) eine Rolle. Investitionen im Altbau (21%) haben eine relativ geringe
Bedeutung, wobei dort die Investitionen in Zwischenkriegsbestanden (16%) weitaus hau-
figer sind als in Grunderzeitbestanden (5%). Bei den Investitionen mit 22%-iger Investiti-
onszulage entfallen 85% auf Altbauten und 15% auf Baudenkmale mit Baujahr von 1949
bis 1959.

Insgesamt entfallen 77% aller Wohnungen, bei denen von der Investitionszulage (§ 3 und
§ 3a InvZulG) beglnstigte Investitionen von den Wohnungsunternehmen in 2002 und
2003 durchgefihrt wurden, auf Baujahre von 1949 bis 1990 und 23% auf Altbaubestande.
Der Anteil der Altbaubestdnde am gesamten von der Investitionszulage begunstigten
Wohnungsbestand der Wohnungsunternehmen (mit Baujahr vor 1991) liegt bei 15% und
85% entfallen auf Baujahre von 1949 bis 1990. Die Wohnungsunternehmen haben somit
2002 und 2003 gemessen an der Baualtersstruktur ihres Bestands Uberproportional in
den Altbau und unterproportional in Bestande der Baujahre 1949 bis 1990 investiert.
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Tabelle 5.9

Art der Wohnungen der Wohnungsunternehmen mit von der 15%-igen (§ 3 InvZulG) und der 22%-igen
Investitionszulage (§ 3a InvZulG) begiinstigten Investitionen 2002 und 2003

Wohnungen mit 15%-iger Investitionszulage 100%
- davon mit Baujahr vor 1919 5%
- davon mit Baujahr 1919-1948 16%
- davon mit Baujahr 1949-1969 39%
- davon mit Baujahr 1970-1990 41%
Wohnungen mit 22%-iger Investitionszulage 100%
- davon mit Baujahr vor 1949 85%
- davon Baudenkmale mit Baujahr 1949-1959 15%
Wohnungen mit Investitionszulage gesamt 100%
- davon mit Baujahr vor 1949 23%
- davon mit Baujahr 1949-1990 77%
Zum Vergleich: von der Investitionszulage begulnstigter Wohnungs-

bestand der Unternehmen 100%
- davon mit Baujahr vor 1919 5%
- davon mit Baujahr 1919-1948 10%
- davon mit Baujahr 1949-1969 27%
- davon mit Baujahr 1970-1990 58%
Zusatzinformation: Leerstandsquote im von der Investitionszulage Leerstandsquote
beglinstigten Wohnungsbestand der Unternehmen (Ende 2003)
- Bestand (Baujahr bis 1990) gesamt 16%
- davon mit Baujahr vor 1919 47%
- davon mit Baujahr 1919-1948 23%
- davon mit Baujahr 1949-1969 9%
- davon mit Baujahr 1970-1990 16%
5.3 Kostenstruktur der durchgefiihrten MaBnahmen

In Abbildung 5.1 ist die Verteilung der Wohnungen nach Kosten pro m? Wohnflache dar-
gestellt, die bei den von der Investitionszulage begunstigten Investitionen in den Jahren
2002 und 2003 entstanden sind. Bei den von der 15%-igen Investitionszulage begunstig-
ten Investitionen Uberstiegen im Schnitt bei 41% der Wohnungen die Kosten nicht die
Marke von 50 Euro pro m? Wohnflache und lagen somit innerhalb des Selbstbehalts. Bei
47% der Wohnungen bewegten sich die Kosten zwischen 50 Euro und der Kostenober-
grenze der 15%-igen Investitionszulage (§ 3 InvZulG) von 614 Euro pro m2. Bei 12% der
Wohnungen fielen héhere Kosten als von 614 Euro pro m? an.

Bei den von der 22%-igen Investitionszulage begunstigten Investitionen lagen die Kosten
im Schnitt nur bei 18% der Wohnungen im Bereich des Selbstbehalts von 50 Euro pro m?
Wohnflache, 41% der Wohnungen wiesen Kosten von 50 Euro bis 614 Euro pro m? auf
und bei 27% der Wohnungen betrugen die Kosten zwischen 614 Euro und 1.200 Euro pro
mZ2. Bei 13% der Wohnungen wurde von den Wohnungsunternehmen bei ihren Investitio-
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nen die Kostenobergrenze der 22%-igen Investitionszulage (§ 3a InvZulG) von 1.200 Euro
pro m? Gberschritten.

Abbildung 5.1

Anteil der Wohnungen nach Kosten pro m?> Wohnflache bei den von der
Investitionszulage begiinstigten Investitionen der
Wohnungsunternehmen in 2002 und 2003

Anteil der Wohnungen in % (Unternehmensdurchschnitt)

50%

1% # Wohnungen mit 15%-iger
Investitionszulage

40%

I Wohnungen mit 22%-iger

Investitionszulage
30% -

20%

10%

0%

bis 50 € 50-200 €  200-400 € 400-614€ 614-800 € 800-1.000€ 1.000 bis (iiber 1.200
1.200 € €

Kosten pro m? Wohnflache
Datenquelle: IfS-Befragung 609 Ausw WU Tab+Abb G(1) IfS Institut fir Stadtforschung

Wahrend bei den von der 15%-igen Investitionszulage begunstigten Investitionen der
Wohnungsunternehmen ein grof3er Teil der Wohnungen innerhalb des Bereichs des
Selbstbehalts von 50 Euro pro m? liegt, werden bei der 22%-igen Investitionszulage beim
gréten Teil der Wohnungen Uber dem Selbstbehalt liegende bzw. kostenintensivere In-
vestitionen durchgefihrt. Dies deutet darauf hin, dass das Ziel der erhéhten Investitions-
zulage, Uber eine héhere Forderung und eine hdhere Kostenobergrenze Investitionen in
Bestanden zu ermdglichen, in denen besonders umfangreiche Mallnahmen notwendig
sind, bei der Eigentimergruppe der Wohnungsunternehmen tendenziell erreicht wird. Al-
lerdings sind die Quantitaten, bei denen dieses Ziel des § 3a InvZulG bei den Wohnungs-
unternehmen zu greifen scheint, unter anderem aufgrund des relativ geringen Anteils an
Altbauten in ihren Bestanden begrenzt.

54 Art der Finanzierung der Investitionen

In Abbildung 5.2 ist die Art der Finanzierung der Kosten der Malinahmen, die von den
Wohnungsunternehmen in den Jahren 2002 und 2003 durchgefuhrt wurden und von der
Investitionszulage beglnstigt sind, dargestellt. Die Kosten der Investitionen mit 15%-iger
Investitionszulage wurden von den Wohnungsunternehmen im Schnitt zu 78% durch Ei-
genkapital (inkl. der Investitionszulage) gedeckt sowie zu 12% uber Férderzuschisse und
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Forderdarlehen. Kapitalmarktmittel hatten mit 10% einen relativ geringen Anteil an der
Finanzierung der Kosten.

Abbildung 5.2

Art der Finanzierung der Kosten der MaBnahmen
in 2002 und 2003 durch die Wohnungsunternehmen
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Datenquelle: IfS-Befragung G0 Ausiw WU Tab+Abb G(2) IS Institut fiir Stadtforschung

Bei den von der erhdhten 22%-igen Investitionszulage begunstigten MaRnahmen ist der
durchschnittliche Eigenkapitalanteil etwas geringer als bei Malnahmen mit 15%-iger In-
vestitionszulage, aber auch hier stellt das Eigenkapital mit 64% den groften Anteil an der
Finanzierung. Der Anteil der Forderzuschusse und Forderdarlehen liegt zusammen bei
18%, und mit Kapitalmarktmitteln wurden ebenfalls 18% der Kosten finanziert.

Insgesamt sind die Investitionen der Wohnungsunternehmen von einem hohen Eigenka-
pitalanteil und geringer Finanzierung mit Kapitalmarktmitteln gepragt, insbesondere bei
den von der Investitionszulage nach § 3 InvZulG begunstigten Investitionen. Dies ist unter
anderem in Zusammenhang mit dem hohen Anteil an laufenden Instandhaltungen bzw.
Investitionen innerhalb des Selbstbehalts zu sehen, die Ublicherweise mit Eigenkapital
bzw. den laufenden Einnahmen finanziert werden. Deshalb wurde zusatzlich geprift, wie
sich die Finanzierungsstruktur bei Wohnungsunternehmen darstellt, die relativ hohe In-
vestitionen (Kosten Uber 614 Euro pro m2) durchgeflihrt haben. Diese Teilgruppe der
Wohnungsunternehmen weist zwar einen geringeren Eigenkapitalanteil von knapp 50%
auf, dieser wird jedoch nicht durch zusatzliche Kapitalmarktmittel ersetzt, sondern durch
héhere Forderzuschisse und Férderdarlehen. Der Anteil der Kapitalmarktmittel ist mit ca.
20% nahezu gleich hoch wie bei der Finanzierungsstruktur aller Wohnungsunternehmen.
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Der mit der schriftichen Befragung ermittelte relativ geringe Anteil der Kapitalmarktmittel
bei der Finanzierung von Bestandsinvestitionen lasst sich Gber die Informationen erklaren,
die durch die Experteninterviews mit Wohnungsunternehmen ausgewahlter Fallstadte
gewonnen wurden. Fast alle interviewten Unternehmen weisen darauf hin, dass die Be-
schaffung von Kapitalmarktmitteln flr Bestandsinvestitionen in den letzten Jahren zuneh-
mend schwieriger geworden ist. Einige Unternehmen berichten daruber, dass sie von den
Kreditinstituten kaum noch Darlehen erhalten, weil ihr Verschuldungsgrad als bereits zu
hoch bzw. ihre Bonitat als zu gering eingestuft wird. In anderen Fallen wurde davon ge-
sprochen, dass flir bestimmte Wohnungsbestande und Gebiete keine Darlehen vergeben
werden, weil die Kreditinstitute die Perspektiven dieser Bestande als zu schlecht einstu-
fen. Zum Teil mussen die Wohnungsunternehmen in solchen Fallen andere Objekte flr
die Besicherung stellen als die, in die investiert werden soll. Schliellich berichten einzelne
Wohnungsunternehmen davon, dass fir bestimmte Bestande ("Plattenbauten") die Darle-
hensvergabe pauschal ohne Begrindung abgelehnt wird. Besonders schwierig sind Ka-
pitalmarktmittel nach den durchgefiihrten Interviews von den grofRen Geschéftsbanken mit
Sitz in den alten Bundeslandern zu bekommen. Regional tatige oder auf Ostdeutschland
spezialisierte Institute sind eher bereit, sich mit Darlehen fir Wohnungsbestandsinvestiti-
onen zu engagieren.

Darlehen der KfW aus den entsprechenden Programmen des Bundes sind nach den An-
gaben der Mehrzahl der befragten Wohnungsunternehmen leichter zu erhalten als Kapi-
talmarktdarlehen. Einzelne Unternehmen berichten allerdings Uber eine zunehmende Zu-
rickhaltung der Hausbanken, KfiW-Darlehen an sie zu vergeben. Dies erklart sich aus den
auch fur die KfW-Darlehen erforderlichen Bonitats- und Objektprifungen der Banken.
Dieselben Griinde, die zur Versagung eines Kapitalmarktdarlehens fihren, kénnen ten-
denziell auch bewirken, dass die Vergabe von KfW-Darlehen restriktiver erfolgt oder gar
unterbleibt. Die Verknipfung von KfW-Darlehen und Kapitalmarktlehen fir die Finanzie-
rung von MaRnahmen kommt heute fir die Kreditinstitute seltener als in der Vergangen-
heit in Betracht. Flr die (einzelnen) kommunalen Wohnungsunternehmen, die Probleme
mit dem Erhalt von KfW-Darlehen Uber die Banken hatten, hatte zwar prinzipiell die Mog-
lichkeit der direkten Beantragung bei der Kf\W bestanden, jedoch waren die Stadte in die-
sen Fallen nicht bereit, die erforderliche Burgschaft zu erteilen.

Die durchgeflihrten Experteninterviews zeigen aber auch, dass die relativ geringe Be-
deutung von Kapitalmarktmitteln fir die Finanzierung von Bestandsinvestitionen nicht al-
lein auf die zunehmend restriktive Haltung der Kreditinstitute zurtickgeht. Ein Teil der Un-
ternehmen will vielmehr aufgrund des erreichten Verschuldungsstands, der Marktlage und
der wirtschaftlichen Perspektiven von sich aus auf eine weitere Kreditaufnahme verzich-
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ten (und auch keine KfW-Darlehen aufnehmen). Diese Unternehmen realisieren Investiti-
onen ausschlieB8lich aus eigenen Mitteln und aus Forderung.

Die Méglichkeiten, Investitionen zu finanzieren, unterscheiden sich von Unternehmen zu
Unternehmen erheblich, ebenso das Ausmal® der Restriktionen, mit denen die Woh-
nungsunternehmen auf dem Kapitalmarkt konfrontiert sind. Befragung und Experteninter-
views machen aber gemeinsam deutlich, dass MaRnahmen Uberwiegend nur noch mit
einem hohen Eigenkapital finanzierbar bzw. fur die Unternehmen tragbar sind. Intensivere
MalRnahmen kdnnen zumeist nur realisiert werden, soweit Férdermittel zur Verfiigung
stehen.

5.5 Ziele und Griinde der Wohnungsunternehmen fiir die Durchfiihrung der
MaRnahmen und Auswirkungen auf die Ertragslage

Wie Tabelle 5.10 zeigt, steht die Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit der Wohnun-
gen ganz oben bei den Grinden fir die in 2002 und 2003 durchgeflhrten Investitionen.
Far 89% der Wohnungsunternehmen war dies ein haufiger Grund und fur 8% zumindest
in Einzelfallen ein Grund fir die MalRnahmen. An zweiter Stelle der Rangskala steht die
Verbesserung der langfristigen Rentabilitat (62% haufiger Grund), gefolgt von der Verbes-
serung der derzeitigen Ertragslage (52%) und der Wiederherstellung der Vermietbarkeit
von Wohnungen (45%). 28% der Wohnungsunternehmen fuhrten in haufigen Fallen Mal3-
nahmen durch, weil diese aufgrund zu behebender Schaden notwendig bzw. nicht ver-
meidbar waren, bei 45% der Unternehmen traf dies zumindest in Einzelfallen zu.

13% der Wohnungsunternehmen haben in haufigen Féallen und 22% in Einzelfallen die
MafRnahmen durchgefihrt, weil aufgewertete Wohnungen fir die Umsetzung von Mietern
von Abrissobjekten bendtigt wurden. Bei der Teilgruppe der Wohnungsunternehmen, die
nach dem Programm Stadtumbau Ost gefdrderte Bestande besitzen, trifft dies weitaus
haufiger zu: bei 21% wurden haufig und bei 36% in Einzelfallen aufgewertete Wohnungen
fur Mieter bendtigt. Haben die Wohnungsunternehmen Abrissférderung nach Stadtumbau
Ost in Anspruch genommen, so betragen die Anteile 55% (haufig) bzw. 36% (in Einzel-
fallen). Die Aufwertung von Wohnungen fir die Umsetzung von Mietern spielte demnach
in 2002 und 2003 fur die Breite der Wohnungsunternehmen keine sehr grof3e Rolle, war
aber fir die am Programm Stadtumbau Ost teilnehmenden Unternehmen und darunter
insbesondere fir die, die bereits mit geférdertem Abriss begonnen haben, von erheblicher
Bedeutung.
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Tabelle 5.10

Haufigkeit des Zutreffens von Zielen bzw. Griinden fiir die von den Wohnungsunternehmen in 2002
und 2003 durchgefiihrten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen

haufig in Einzelfdllen nicht gesamt

Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit 89% 8% 3% 100%
Verbesserung der langfristigen Rentabilitat 62% 21% 17% 100%
Verbesserung der derzeitigen Ertragslage 52% 26% 22% 100%
Wiederherstellung der Vermietbarkeit 45% 36% 20% 100%
MaRnahmen waren aufgrund zu behebender

Schaden notwendig bzw. nicht vermeidbar 28% 45% 27% 100%
Bendtigte aufgewertete Wohnungen flr

Umsetzung von Mietern von Abrissobjekten 13% 22% 66% 100%

Die Auswirkungen der von der Investitionszulage begtlinstigten Investitionen in den Jahren
2002 und 2003 auf die Ertragslage der betroffenen Wohnungsbestande wird von den
Wohnungsunternehmen Uberwiegend positiv bewertet. Bei 36% der Wohnungsunterneh-
men hat sich die Ertragslage der betroffenen Wohnungen durch die Investitionen Uber-
wiegend spurbar und bei 45% zumindest geringfugig verbessert. 15% der Wohnungsun-
ternehmen konstatieren keine Veranderung und 4% eine Gberwiegende Verschlechterung
der Ertragslage (Tabelle 5.11).

Tabelle 5.11

Auswirkungen der von der Investitionszulage begiinstigten Investitionen in 2002 und 2003 auf die
Ertragslage der betroffenen Wohnungsbestande

Die Ertragslage hat sich iiberwiegend ... Anteil
... spurbar verbessert 36%
.. geringfugig verbessert 45%
... nicht verandert 15%
.. geringfugig verschlechtert 2%
... spurbar verschlechtert 2%
Gesamt 100%
5.6 Rolle verschiedener Forderinstrumente

Tabelle 5.12 zeigt die Haufigkeit der Inanspruchnahme von Fdrderinstrumenten durch die
befragten Wohnungsunternehmen in den Jahren 2002 und 2003. 14% der Wohnungsun-
ternehmen nahmen die KfW-Foérderung haufig und 21% in Einzelfallen in Anspruch. An
zweiter Stelle der Rangskala steht die Férderung von Abrissmalinahmen des Programms
Stadtumbau Ost (9% haufig, 17% in Einzelfallen), gefolgt von der Landesmodernisie-
rungsférderung (7% haufig, 18% in Einzelfallen) und der Sanierungsférderung (4% haufig,
22% in Einzelfallen). Die Ubrigen Forderinstrumente wie die Férderung des stadtebauli-
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chen Denkmalschutzes, der Aufwertungsmaflinahmen im Programm Stadtumbau Ost so-
wie die erhohten Absetzungen nach § 7i EStG und 7h EStG werden eher selten in An-
spruch genommen.

Tabelle 5.12

Haufigkeit der Inanspruchnahme von Foérderinstrumenten durch die befragten Wohnungsunternehmen
in 2002 und 2003

haufig | in Einzel- nicht keine gesamt
fallen Angabe

KfW-Férderung 14% 21% 60% 5% 100%
Forderung von AbrissmaRnahmen Stadtumbau

Ost 9% 17% 67% 6% 100%
Landesmodernisierungsférderung 7% 18% 69% 6% 100%
Sanierungsférderung (Stadtebauférderung) 4% 22% 67% 7% 100%
Foérderung des stddtebaulichen Denkmalschutzes 1% 8% 85% 6% 100%
Forderung von Aufwertungsmaflnahmen Stadt-

umbau Ost <1% 12% 81% 7% 100%
§ 7h EStG (Sanierungsgebiete, Entwicklungs-

bereiche) <1% 2% 91% 7% 100%
§ 7i EStG (Baudenkmale) <1% 2% 91% 7% 100%

Die Investitionszulage hatte bei den Wohnungsunternehmen weitaus gréRere Verbreitung
als die dargestellten anderen Forderinstrumente. Sie wurde in den Jahren 2002 und 2003
von 76% der Wohnungsunternehmen in Anspruch genommen, wobei 57% aller Woh-
nungsunternehmen nur die 15%-ige Investitionszulage, 2% nur die 22%-ige Investitions-
zulage und 17% sowohl die 15%-ige als auch die 22%-ige Investitionszulage in Anspruch
genommen haben. Insgesamt haben somit 74% die 15%-ige Investitionszulage in An-
spruch genommen und 26% haben dies nicht getan, obwohl sie begunstigte Bestande
haben.* Die Nichtinanspruchnahme hangt damit zusammen, dass keine Investitionen
durchgefiihrt wurden bzw. die Kosten von MalRnahmen den Selbstbehalt nicht Gberschrit-
ten haben.

Wie Tabelle 5.13 zeigt, liegt die 15%-ige Investitionszulage nicht zuletzt wegen ihrer hau-
figen Inanspruchnahme in der Bewertung der Bedeutung der Férderinstrumente durch die
Wohnungsunternehmen ganz oben. 66% der Wohnungsunternehmen stufen die Bedeu-
tung der 15%-igen Investitionszulage fur die Aufwertung ihres Bestands als gro® und
weitere 14% als mittel ein, nur 10% sehen eine kleine Bedeutung (9% ohne Angabe).

4 Alle befragten Wohnungsunternehmen haben nach § 3 InvZulG beglnstigte Wohnungsbestande.
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Tabelle 5.13

Bewertung der aktuellen Bedeutung von Forderinstrumenten fiir die Aufwertung ihres Bestands durch
die befragten Wohnungsunternehmen

groR mittel klein keine gesamt
Angabe

15%-ige Investitionszulage nach § 3 InvZulG 66% 14% 10% 9% 100%
KfW-Foérderung 29% 28% 30% 12% 100%
Forderung von Aufwertungsmafnahmen Stadt-

umbau Ost 29% 18% 37% 15% 100%
Erhdhte 22%-ige Investitionszulage nach § 3a

InvZulG 27% 15% 43% 14% 100%
Sanierungsférderung (Stadtebauférderung) 26% 21% 38% 15% 100%
Landesmodernisierungsférderung 26% 23% 37% 14% 100%
Férderung des stadtebaulichen Denkmalschutzes 9% 9% 67% 15% 100%
§ 7h EStG (Sanierungsgebiete, Entwicklungs-

bereiche) 3% 5% 76% 16% 100%
§ 7i EStG (Baudenkmale) 2% 4% 78% 16% 100%

Mit deutlich niedrigeren Werten folgen die KfW-Fdrderung und die Férderung von Auf-
wertungsmalinahmen des Programms Stadtumbau Ost (jeweils 29% groflRe Bedeutung).
Die erhdhte 22%-ige Investitionszulage bekleidet den vierten Rang (27%), gefolgt von der
Sanierungsférderung und der Landesmodernisierungsférderung (jeweils 26% grof3e Be-
deutung). Die Forderung des stadtebaulichen Denkmalschutzes und die erhdhten Abset-
zungen nach § 7i EStG und 7h EStG spielen eine eher untergeordnete Bedeutung.

In den Experteninterviews mit Wohnungsunternehmen ausgewahlter Fallstadte wurde die
Frage nach der Bedeutung der einzelnen Férderinstrumente vertieft. Auch hier zeigte sich
der hohe Stellenwert, den die Unternehmen der Investitionszulage beimessen. Zugleich
wurde deutlich, dass die Gesellschaften und Genossenschaften heute weitaus weniger
als in der Vergangenheit auf die Modernisierungsférderung aus Haushaltsmitteln zurtick-
greifen kénnen. Insbesondere die Modernisierungsférderung aus Landesprogrammen hat
in den letzten Jahren stark an Bedeutung verloren.

Betrachtet man nur Wohnungsunternehmen, die Bestande haben, die nach dem Pro-
gramm Stadtumbau Ost geférdert werden, so liegt auch hier die Investitionszulage in der
Bewertung ganz oben: 79% dieser Wohnungsunternehmen halten die Bedeutung der In-
vestitionszulage flr die Aufwertung ihres Wohnungsbestands fiir gro3. Die Férderung von
AufwertungsmalRnahmen des Programms Stadtumbau Ost steht mit einem Wert von 53%
an zweiter Stelle, gefolgt von der Landesmodernisierungsférderung (40%), der Sanie-
rungsférderung (39%), der KfW-Forderung (34%) und der 22%-igen Investitionszulage
(29%).




-58 -

Befragt nach der Bedeutung der Investitionszulage fir den Stadtumbau, halten diese 63%
aller Wohnungsunternehmen, die nach dem Programm Stadtumbau Ost geférderte Be-
stande haben, fir grof.

5.7 Art des Handlungsbedarfs und der geplanten MaBnahmen bis 2010

Angesichts von Uberlegungen zu einer eventuellen Fortfiihrung der Investitionszulage
stellt sich die Frage nach dem langfristigen Investitionsbedarf im Wohnungsbestand der
Unternehmen. Bei der Befragung wurden die Wohnungsunternehmen um eine Einord-
nung ihres Bestands nach Handlungsbedarf und geplanten Maflnahmen bis zum Jahr
2010 gebeten. Dabei ging es zum einen um Bestande, von denen sich die Wohnungsun-
ternehmen bis 2010 trennen bzw. bei denen sie die Vermietung aufgeben werden, sei es
Uber Verkauf oder Gber Abriss/Stilllegung. Zum anderen waren Bestande von Interesse,
die gehalten werden sollen und deren Bewirtschaftung langerfristig bzw. zumindest bis
2010 vorgesehen ist. Fir diese Bestande sollte von den befragten Unternehmen angege-
ben werden, bei welchem Anteil der Wohnungen bis 2010 Modernisierungs- und Instand-
setzungsinvestitionen notwendig sind, um die Vermietung zu ermdglichen oder sicherzu-
stellen, und bei welchem Anteil der derzeitige Zustand bis 2010 ausreichend erscheint,
sodass es (aulRer laufender Instandhaltung) keiner Investitionen bedarf.

Wie Abbildung 5.3 zeigt, ist bei 3% der Wohnungen von Wohnungsunternehmen bis 2010
der Verkauf geplant und 13% der Wohnungen sollen bis 2010 abgerissen oder stillgelegt
werden. Die Ubrigen 84% der Wohnungen planen die Wohnungsunternehmen bis 2010
weiter zu bewirtschaften bzw. zu vermieten. Bei 56% ihrer Wohnungen halten die Woh-
nungsunternehmen bis 2010 keine Investitionen fur notwendig. Bei 28% ihrer Wohnungen
sind nach Ansicht der Wohnungsunternehmen bis 2010 voraussichtlich Modernisierungs-
und Instandsetzungsinvestitionen nétig, um die Vermietbarkeit zu ermdéglichen bzw. zu
sichern.

Halt man diesen Angaben den Modernisierungsstand der Wohnungen der Wohnungsun-
ternehmen gegeniber, so ergibt sich ein Anteil von 49% an vollmodernisierten/vollsanier-
ten Wohnungen, der erklart, weshalb bei einem grof3en Teil der Bestande keine Investiti-
onen fur nétig gehalten werden. 31% aller Wohnungen sind teilmodernisiert/teilsaniert und
20% der Wohnungen sind unmodernisiert/unsaniert. Die bis 2010 fur nétig gehaltenen
Investitionen durften sich demnach vor allem auf unmodernisierte/unsanierte Wohnungen,
sofern diese nicht flir den Abriss vorgesehen sind, und auf teilmodernisierte/teilsanierte
Wohnungen beziehen.
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Abbildung 5.3

Bestande der Wohnungsunternehmen nach Art des
Handlungsbedarfs bzw. der geplanten MaBnahmen bis
2010
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Insgesamt zeigt sich, dass die Wohnungsunternehmen Uber einen relativ gro3en Anteil an
Wohnungen in ihrem Bestand verfligen, der soweit modernisiert und saniert ist, dass auf
langere Sicht keine wesentlichen Investitionen mehr notwendig sind. Es gibt jedoch auch
noch erhebliche Teilbestande, bei denen Investitionen notwendig sind. Im Zeitraum bis
2010 betrifft dies im Schnitt pro Jahr ca. ca. 100.000 Wohnungen oder 4% des Bestands
der Wohnungsunternehmen.

5.8 Geplante Bestandsinvestitionen der Wohnungsunternehmen

Die befragten Wohnungsunternehmen wurden um Angaben zu ihren in 2004 bis 2006
geplanten Investitionen gebeten. Zusatzlich wurde erfragt, ob die Unternehmen bei ihren
Investitionsplanungen davon ausgegangen sind, dass sie die Investitionszulage ab 2005
weiter erhalten werden oder dass ihnen die Investitionszulage, wie es die derzeitige
Rechtslage vorsieht, ab 2005 nicht mehr zur Verfligung stehen wirde. 34% der Woh-
nungsunternehmen waren bei ihren Planungen von einem Fortbestehen und 57% von
einem Entfallen der Investitionszulage ausgegangen, bei 9% hatte die Zukunft der Investi-
tionszulage keinen Einfluss auf die Planungen.

Die Wohnungsunternehmen wurden je nach Antwort danach gefragt, wie es sich auf ihre
Investitionen auswirken wirde, wenn die Investitionszulage anders als von ihnen ange-
nommen fortbestehen bzw. entfallen wirde. Da die Auswirkungen quantifiziert erfragt
wurden, konnte mit den Angaben der Wohnungsunternehmen ermittelt werden, wie sich
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die Investitionen jeweils bei Fortbestehen und bei einem Entfallen der Investitionszulage
entwickeln wirden.

Geplante Investitionen 2004 bis 2006

Abbildung 5.4 zeigt die von den Wohnungsunternehmen von 1999 bis 2002 getatigten
Bestandsinvestitionen und die von 2004 bis 2006 geplanten Investitionen. Ab dem Jahr
2005 werden die beiden beschriebenen Varianten mit und ohne Fortbestehen der Investi-
tionszulage dargestellt. Es wird der bereits weiter oben dargestellte starke Rickgang der
Investitionstatigkeit der Wohnungsunternehmen von 1999 bis 2002 deutlich, der sich in
2003 merklich abgeschwacht hat.

Abbildung 5.4

Von den Wohnungsunternehmen 2004 bis 2006 geplante
Bestandsinvestitionen (ab 2005 mit und ohne

Mrd. Euro Investitionszulage) und Vergleich zu 1999 bis 2003
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Datenquelle: IfS-Befragung IfS Institut fiir Stadtforschung

Nach den Planungen der Wohnungsunternehmen sind 2004 mit 2,114 Mrd. Euro nahezu
gleich hohe Bestandsinvestitionen wie 2003 (2,097 Mrd. Euro) vorgesehen. Hinter diesem
etwa gleich bleibenden Wert dirften sich gewisse Vorzieheffekte durch das von vielen
Unternehmen angenommene Entfallen der Investitionszulage nach 2004 verbergen. Zum
einen ergibt sich das aus dem dargestellten Verlauf der Investitionskurve, denn ab 2005
fallt das Niveau der geplanten Bestandsinvestitionen erneut spirbar ab.® Zum anderen
wurden die Unternehmen direkt nach eventuellen Vorzieheffekten gefragt. 43% der Woh-

° Nach derzeitiger Planung der Wohnungsunternehmen, bei der ein Teil von einem Wegfall und ein Teil

von einem Fortbestehen der Investitionszulage ausgeht (siehe Erlauterungen oben), werden 1,515 Mrd.
Euro in 2005 und 1,391 Mrd. Euro in 2006 investiert.
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nungsunternehmen gaben an, dass sie Investitionen bei Entfallen der Investitionszulage
vorziehen (34% in geringem und 9% in erheblichem Umfang).

Fur den Fall, dass die Wohnungsunternehmen die Investitionszulage ab 2005 weiter er-
halten wurden, betragt das Investitionsvolumen 2005 1,652 Mrd. Euro und 2006
1,520 Mrd. Euro, weil ein Teil der Unternehmen, der dies nicht eingeplant hat, zusatzlich
investieren wirde (siehe oben). Fur den Fall, dass die Investitionszulage entfallt, wirde
ein Teil der Unternehmen, der dies nicht eingeplant hat, weniger investieren, sodass die
Investitionen nach Angaben der Wohnungsunternehmen mit 1,341 Mrd. Euro in 2005 und
1,223 Mrd. Euro in 2006 deutlich niedriger ausfallen. Gegenliber den in 2003 getatigten
Investitionen wirden sich somit die Investitionen bis 2006 im Falle des Fortbestehens der
Investitionszulage um 28% und im Falle des Entfallens der Investitionszulage um 42%
reduzieren.

Tabelle 5.14 zeigt die Verteilung der von den Wohnungsunternehmen geplanten Investi-
tionen auf verschiedene Wohnungsbestande (nach derzeitiger Regelung zur Investitions-
zulage). Von den Wohnungen mit Investitionen entfallen 7% auf von der erhéhten Investi-
tionszulage begunstigte Bestande (§ 3a InvZulG), 4% auf Ubrige Bestande mit Baujahr vor
1919 und 14% auf Ubrige Bestdnde mit Baujahr 1919 bis 1948. Das Gros der Investitio-
nen ist fur Gbrige Bestande mit Baujahr von 1949 bis 1990 geplant. Ein Vergleich mit den
Jahren 2002 und 2003 zeigt, dass die Wohnungsunternehmen kinftig tendenziell etwas
mehr in Altbauten investieren werden: Bei den in 2004 bis 2006 geplanten Investitionen
liegt der Anteil der Altbauwohnungen bei 25% (gegeniuber 23% in den Jahren 2002 und
2003).

Tabelle 5.14

Verteilung der 2004 bis 2006 von den Wohnungsunternehmen geplanten Investitionen auf verschiede-
ne Bestinde

Art der Bestédnde Anteil der Wohnungen in %
Bestande mit 22%-iger Investitionszulage (§ 3a InvZulG) 7%
Ubrige Bestéande mit Baujahr vor 1919 4%
Ubrige Bestande mit Baujahr 1919-1948 14%
Ubrige Bestédnde mit Baujahr 1949-90 75%
Gesamt 100%

In Abbildung 5.5 ist die Kostenstruktur der in den Jahren 2004 bis 2006 geplanten Mal3-
nahmen dargestellt. Wie bereits bei den Investitionen in 2002 und 2003 (siehe oben Kos-
tenstruktur zu § 3 InvZulG) liegen bei einem grof3en Anteil der Wohnungen, bei denen
Investitionen von 2004 bis 2006 geplant sind, die Kosten bei bis zu 50 Euro pro m? bzw.
im Bereich des Selbstbehalts der Investitionszulage (42%).
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Abbildung 5.5

Anteil der Wohnungen nach Kosten pro m? Wohnflache bei den in den
Jahren 2004 bis 2006 von den Wohnungsunternehmen geplanten
Bestandsinvestitionen
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Insgesamt ergeben sich bei den von 2004 bis 2006 geplanten Investitionen keine gravie-
renden Abweichungen bei der Verteilung der Wohnungen auf Kostengruppen gegenuiber
den Investitionen in 2002 und 2003. Dieser Befund ist flr die weiter unten vorgenommene
Schatzung der Investitionszulage in den Jahren 2004 bis 2006 von Bedeutung.

Ausgangsmieten und Erh6hungsspielrdaume bei den geplanten Investitionen

In Tabelle 5.15 sind die Mieten der Wohnungen mit geplanten Investitionen dem allge-
meinen ortlichen Mietniveau von vollmodernisierten Wohnungen gegentbergestellt, um
die GréRRenordnung der bestehenden Mieterh6hungsspielrdume im Rahmen von Investiti-
onen zu erfassen. Im Altbau liegen die Mieten der Objekte mit geplanten Investitionen
(3,89 Euro pro m?) im Schnitt um 0,81 Euro pro m? unter den Mieten von vollmodernisier-
ten Wohnungen (4,71 Euro pro m2).

Um die regionale Streuung von Mieten zu bertcksichtigen, wurden zusatzlich zum Mittel-
wert die Obergrenze und Untergrenze der 4/5-Spanne dargestellt, zwischen denen sich
die mittleren 80% der Mieten bewegen. Vergleicht man diese Werte fir den Altbau, so
ergibt sich zwischen den Obergrenzen eine Differenz bzw. ein potenzieller Mieterho-
hungsspielraum von 0,80 Euro pro m? und zwischen den Untergrenzen von 1,70 Euro pro
m?2, wobei hierbei unterstellt wird, dass die beiden Werte flr die Obergrenzen jeweils die
Mieten von Orten mit hohem und die Werte fiir die Untergrenzen jeweils die Mieten von
Orten mit niedrigem Mietniveau reprasentieren. Bei den Mieten von Wohnungen mit ge-
planten Investitionen dirfte die Untergrenze zudem die Mieten von Wohnungen mit
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schlechtem Zustand widerspiegeln, sodass der Mieterh6hungsspielraum von 1,70 Euro
pro m? fur Altbauwohnungen mit relativ hohem Modernisierungsbedarf stehen durfte.

Tabelle 5.15

Vergleich der Mieten von Wohnungen mit geplanten Investitionen mit dem aligemeinen 6rtlichen Mie-
tenniveau von vollmodernisierten Wohnungen

Ortliches Mietniveau (Nettokaltmiete in Euro pro m?)

im vollmodernisierten Altbau

im vollmodernisierten Plattenbau

Mittelwert 4,71 4,30
Obergrenze der 4/5-Spanne 5,50 5,00
Untergrenze der 4/5-Spanne 4,00 3,50

Mieten von Wohnungen mit geplanten Investitionen

Altbau Baujahr 1970 bis 1990
Mittelwert 3,89 3,77
Obergrenze der 4/5-Spanne 4,70 4,50
Untergrenze der 4/5-Spanne 2,30 3,00

Differenz zu értlichem Mietniveau/Erhéhungsspielraum

Altbau Baujahr 1970 bis 1990
Mittelwert 0,81 0,53
Obergrenze der 4/5-Spanne 0,80 0,50
Untergrenze der 4/5-Spanne 1,70 0,50

Der Mittelwert der vollmodernisierten Plattenbauten liegt 0,53 Euro pro m? Uber den Mie-
ten von Wohnungen der Baujahre 1970 bis 1990 mit geplanten Investitionen (bei der
Obergrenze und Untergrenze ist die Differenz nahezu identisch). Bei den Plattenbaube-
stdnden ergeben sich somit etwas geringere Differenzen bzw. potenzielle Mieterhéhungs-
spielrdume als im Altbau, was vor dem Hintergrund des hdheren Investitionsbedarfs im
Altbau zu sehen ist. Insgesamt sind die ermittelten Mieterhéhungsspielraume als relativ
gering einzustufen.

5.9 Entwicklung der Investitionszulage der Wohnungsunternehmen bei Fort-
bestehen der Zulage nach 2004

Abbildung 5.6 zeigt die den Wohnungsunternehmen von 1999 bis 2003 gewahrte Investi-
tionszulage und als Schéatzung die fur 2004 bis 2006 anfallende Investitionszulage, die
sich bei Realisierung der geplanten Bestandsinvestitionen der Wohnungsunternehmen
und bei Fortbestehen der derzeit gultigen Regelungen der Investitionszulage nach 2004
ergibt. Bei der Schatzung fur 2004 bis 2006 wurde von einer etwa gleich hohen effektiven
Investitionszulage wie in den Jahren 2002 und 2003 (7% bzw. 8%, siehe oben) ausge-
gangen und daher ein Wert von 7,5% (Investitionszulage bezogen auf Investitionen vor
Abzug des Selbstbehalts) angesetzt. Dieses Vorgehen erscheint gerechtfertigt, weil, wie
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oben dargestellt wurde, die Kostenstruktur der geplanten MalRnahmen ahnlich ist wie die
der in den Jahren 2002 und 2003 durchgefuhrten MalRnahmen.

Abbildung 5.6

Investitionszulage 1999-2003 und Schatzung 2004-2006
bei Fortbestehen der Zulage und Realisierung der von den
Wohnungsunternehmen geplanten Investitionen

0,800 Mrd. Euro

0,700 -
0,600 -
0,500 -
0,400 -
0,300 -

0,200 -

0,100 -

0,000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

Datenquelle: IfS-Befragung G0 Ausiv WU Tab+Abb G(5) IS Institut fiir Stadtforschung

Nach der Schatzung ist von 2003 bis 2006 bei den Wohnungsunternehmen aufgrund der
rucklaufigen Investitionstatigkeit ein weiterer Riickgang des Volumens der Investitionszu-
lage zu erwarten. Dieser fallt jedoch weitaus schwacher aus als im Zeitraum von 1999 bis
2002 (von 0,658 auf 0,182 Mrd. Euro), bei dem sich zum einen das rucklaufige Investiti-
onsvolumen und zum anderen der im Jahr 2002 erhéhte Selbstbehalt niederschlugen.
Wahrend 2004 aufgrund der beschriebenen Vorzieheffekte mit 0,159 Mrd. Euro noch in
etwa gleichviel Investitionszulage wie 2003 (0,154 Mrd. Euro) anfallt, sind es in den Jah-
ren 2005 und 2006 nur noch 0,124 Mrd. Euro bzw. 0,114 Mrd. Euro.

5.10 Wirkungen der Investitionszulage auf die Hohe der Investitionen der Woh-
nungsunternehmen

Die Wohnungsunternehmen wurden zum einen gefragt, welche Auswirkungen es gehabt
hatte, wenn die Investitionszulage in den Jahren 2002 und 2003 nicht zur Verfigung ge-
standen hatte, und zum anderen sollten sie die Auswirkungen eines Fortbestehens der
Investitionszulage in den Jahren 2005 und 2006 auf ihre Investitionsplanungen darstellen.

In Tabelle 5.16 wird das Volumen der Investitionen, die nach Angaben der Wohnungsun-
ternehmen in den Jahren 2002/2003 durch die zur Verfligung stehende Investitionszulage
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zusatzlich getatigt wurden, bzw. die in 2005/2006 bei Fortbestehen der Investitionszulage
zusatzlich geplanten Investitionen dem Volumen der angefallenen bzw. anfallenden In-
vestitionszulage gegenibergestellt. Hiermit soll eine Vorstellung von den maoglichen Wir-
kungen vermittelt werden.

Tabelle 5.16

Verhaltnis von zusatzlichen Investitionen der Wohnungsunternehmen in den Jahren 2002/2003
(durchgefiihrt) und 2005/2006 (geplant) zur angefallenen/anfallenden Investitionszulage (2005/2006 bei
deren Fortbestehen nach derzeit giiltigen Regelungen)

in 2002/2003 durchgefiihrt| in 2005/2006 geplant
Investitionen mit Investitionszulage 4,439 Mrd. Euro 3,171 Mrd. Euro
Investitionen ohne Investitionszulage 3,586 Mrd. Euro 2,564 Mrd. Euro
Zusatzliche Investitionen mit Investitionszulage 0,856 Mrd. Euro 0,608 Mrd. Euro
Investitionszulage 0,335 Mrd. Euro 0,238 Mrd. Euro
Verhaltnis zusatzliche Investition zu Investitionszulage 2,6 zu 1 2,6 zu 1

Nach Angaben der Wohnungsunternehmen wurden in den beiden Jahren 2002/2003
durch die Investitionszulage zusatzliche Investitionen in Hohe von 0,856 Mio. Euro geta-
tigt (+24%). Bezogen auf die dafur angefallene Investitionszulage von 0,335 Mrd. Euro
ergibt sich ein Verhaltnis 2,6 zu 1, d. h. 1 Euro Investitionszulage stehen 2,6 Euro Investi-
tionen gegeniber. Bei den geplanten Investitionen in 2005/2006, die insgesamt gegen-
Uber 2002/2003 ein niedrigeres Niveau aufweisen, ergeben sich identische Relationen: Es
sind bei Fortbestehen der Investitionszulage zusatzlich Investitionen von 0,608 Mrd. Euro
geplant (+24%), was bei einer anfallenden Investitionszulage von 0,238 Mrd. Euro eben-
falls ein Verhaltnis 2,6 zu 1 ergibt. Die moglichen Wirkungen der Investitionszulage wer-
den von den Wohnungsunternehmen demnach bezogen auf die Investitionen der Vergan-
genheit und die Planungen der Zukunft sehr ahnlich eingeschatzt.

Wenngleich Aussagen zu einem Verhalten in der Vergangenheit oder einem mdglichen
zuklnftigen Verhalten unter hypothetischen Rahmenbedingungen immer mit gewisser
Vorsicht einzustufen bzw. zu interpretieren sind, lasst sich dennoch festhalten, dass die
Wohnungsunternehmen nach ihren Angaben ein Mehrfaches der Investitionszulage in
ihren Bestand zusatzlich investiert haben und dies auch kinftig tun werden, wenn die In-
vestitionszulage nach 2004 weiter gewahrt wird. Angesichts der Férdersatze der Investiti-
onszulage von 15% bzw. 22% bezogen auf die Investitionshdhe ware bei idealtypischer
Wirkung der Férderung eine héhere Relation von ca. 7:1 bzw. 5:1 zu erwarten. Die unter
diesen Werten liegende tatsachliche Relation von zusatzlichen Investitionen und Investiti-
onszulage deutet darauf hin, dass die Investitionszulage zwar durchaus zusatzliche In-
vestitionen angestoflien hat bzw. bei einer Fortsetzung der Investitionszulage weiter an-
stolRen wiirde, dass jedoch auch von Mithnahmeeffekten auszugehen ist. Dieser Befund
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Uberrascht nicht, da Mitnahmeeffekte zur Natur jeglicher Férderung gehéren. Dies trifft
insbesondere zu, wenn Forderung wie die Investitionszulage als weitgehend flachende-
ckendes Instrument mit relativ einfachen Regelungen und Rechtsanspruch angelegt ist.°

Dass die Relation von zusatzlichen Investitionen und Investitionszulage nicht glnstiger
ausfallt, ist aber nicht nur auf Mithahmeeffekte, sondern auch auf die unglinstigen Rah-
menbedingungen zurickzuflhren. Hier spielen die dargestellten Finanzierungsrestriktio-
nen bei den Wohnungsunternehmen eine Rolle, die dazu flhren, dass die zusatzlichen
Einnahmen durch die Investitionszulage zwar fur weitere Investitionen im gleichen oder in
anderen Objekten verwendet werden, diese Effekte jedoch aufgrund fehlenden Eigenka-
pitals oder fehlender Finanzierungsmdglichkeiten auf dem Kapitalmarkt beschrankt sind.
SchlieRlich wirkt sich aus, dass die Mieterhdhungsspielrdume, die die Unternehmen nach
einer Modernisierungsinvestition haben, aufgrund der Marktlage zurzeit relativ begrenzt
sind.

5.11 Anderungsbedarf an der Investitionszulage aus Sicht der Wohnungsun-
ternehmen

Die Wohnungsunternehmen wurden nach dem Anderungsbedarf gefragt, der aus ihrer
Sicht bei der Investitionszulage besteht. 42% pladieren flr eine unveranderte Fortfihrung
der Investitionszulage, und nur 1% halt ein ersatzloses Auslaufen der Investitionszulage
Ende 2004 nach gultiger Rechtslage fur richtig. Insgesamt 57% der Wohnungsunterneh-
men sehen Modifizierungsbedarf bei der Investitionszulage, wobei sich darunter nur sehr
wenige fur einen Ersatz der Investitionszulage durch ein anderes Férderinstrument (5%)
und die weit Giberwiegende Zahl fiir eine Fortfihrung der Investitionszulage mit Anderun-
gen (95%) aussprechen. Die vorgeschlagenen Anderungen an der Investitionszulage be-
ziehen sich fast ausschlielllich auf eine Senkung des Selbstbehalts, wobei in der Regel
fur eine Wiedereinfihrung der von 1999 bis 2001 gultigen Regelung (Selbstbehalt von
2.556 Euro pro Antragsteller), teilweise auch flir einen vdlligen Verzicht auf einen Selbst-
behalt pladiert wird. Vereinzelt wird vorgeschlagen, die Investitionszulage auf Abriss, das
Wohnumfeld und Investitionen in Gewerberaume in Wohnbauten zu erweitern, teilweise
wird eine Konzentration der Investitionszulage nach § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete
(ggf. mit erhéhten Satzen entsprechend § 3a InvZulG) angeregt.

Siehe z. B. die Ausfiihrungen zur Investitionszulage fir betriebliche Investitionen DIW/IfW/IAB/IWH/
ZEW: Zweiter Fortschrittsbericht wirtschaftswissenschaftlicher Institute tber die wirtschaftliche Entwick-
lung in Ostdeutschland, Halle 2003, S. 173 ff.
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5.12 Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse zu den Wohnungsun-
ternehmen

Die Befragung der im GdW organisierten Wohnungsunternehmen ergab, dass mit der
Investitionszulage zusatzliche Investitionen in erheblicher Gréf3enordnung angestolien
wurden. Ohne die Zulage ware von den Wohnungsbaugesellschaften und Genossen-
schaften in den Jahren seit 1999 in geringerem Male in die Verbesserung ihres Woh-
nungsbestands investiert worden. Zwar ist nach den durchgeflhrten Analysen von Mit-
nahmeeffekten der Investitionszulage auszugehen, dies Uberrascht jedoch nicht, weil Mit-
nahme gerade bei Foérderinstrumenten, die flachendeckend angelegt und mit einem
Rechtsanspruch versehen sind, nicht zu vermeiden ist.

Trotz der Investitionszulage sind die Bestandsinvestitionen der GdW-Unternehmen seit
1999 stark zurlckgegangen. Im Jahr 2003 wurden noch 40% der Investitionshdhe des
Jahres 1999 erreicht. Fur diesen Rickgang gibt es, das zeigen die schriftliche Befragung
und die Experteninterviews in ausgewahlten Fallstadten, eine Reihe von Griinden: Viele
Unternehmen sind mit der Modernisierung ihrer Bestande bereits weit vorangeschritten
und kénnen ihre Investitionen insofern reduzieren. Das Uberangebot auf weiten Teilen der
ostdeutschen Wohnungsmarkte fihrt zudem dazu, dass heute Bestdnde vom Markt ge-
nommen werden, in die man in den 90er-Jahren noch investiert hatte. Zugleich wird die
Finanzierung von Bestandsinvestitionen fir die Wohnungsunternehmen aufgrund des
bereits erreichten Verschuldungsstands und der restriktiven Haltung vieler Kreditinstitute
immer schwieriger.

Nach den mit der Befragung ermittelten Planungen ist auch in den folgenden Jahren mit
einem weiteren Ruckgang der Bestandsinvestitionen zu rechnen, der allerdings weniger
gravierend als in den letzten Jahren ausfallt. Das Jahr 2004 weist aufgrund von Vorzieh-
effekten, mit denen ein Teil der Wohnungsunternehmen auf das von ihnen erwartete
Auslaufen der Investitionszulage reagiert, eine Sonderentwicklung auf. In diesem Jahr ist
mit Investitionen ungefahr auf dem Niveau von 2003 zu rechnen.

Die Umstellung des Selbstbehalts von einem auf den Antragsteller bezogenen Betrag auf
einen Betrag pro Wohnung hat sich gerade bei den Wohnungsunternehmen stark ausge-
wirkt. Der Anteil der Zulage an den von den Unternehmen investierten Betragen ist mit
dem Jahr 2002 fast um die Halfte zurlickgegangen. Zwei Drittel der Unternehmen gaben
an, ihre Investitionen aufgrund des erhéhten Selbstbehalts reduziert zu haben. Dennoch
war die Erhéhung des Selbstbehalts aus Sicht der Gutachter die férdersystematisch rich-
tige Entscheidung, flhrte sie doch dazu, dass die laufende Instandhaltung nunmehr aus
der Forderung ausgespart wird. Zwar hat sich die Erhéhung des Selbstbehalts zum Teil in
geringeren Investitionen niedergeschlagen, jedoch kann davon ausgegangen werden,
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dass durch diesen Schritt zuvor bestehende Mithahmeeffekte stark reduziert wurden. Fir
den Fordergeber hat die Neufassung im Jahr 2002 zu erheblichen Einsparungen bei der
an die Wohnungsunternehmen gezahlten Zulage geflihrt.

Ein wesentliches Ziel der Neufassung der Investitionszulage im Jahr 2002 war, mit der
erhdhten Zulage nach § 3a Investitionen starker in den innerstadtischen Altbau zu lenken.
§ 3a spricht allerdings in erster Linie andere Investoren- und Eigentimergruppen als die
Unternehmen an. Der Anteil der GdW-Unternehmen an den Mietwohnungen in den 3a-
Gebieten liegt nur wenig tber 10% (verglichen mit mehr als 50% bei den insgesamt von
der Zulage betroffenen Wohnungsbestanden). Trotz dieser Einschrankungen lassen sich
Wirkungen des § 3a verzeichnen. Die Wohnungsunternehmen haben in den Jahren 2002
und 2003 einen Uberproportionalen Anteil ihrer Bestandsmalnahmen im Altbau realisiert.
Verglichen mit friheren Jahren wurden Investitionen in gewissem Mal3e in die Gebietsku-
lisse des § 3a verlagert. Zudem wurden kostenintensivere Malinahmen ermdglicht.
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6. Bestandsinvestitionen der befragten Kleineigentiimer

In diesem Kapitel werden Ergebnisse der Befragungen von Kleineigentimern bzw. Privat-
eigentimern dargestellt. Die Befragungen basieren auf verschiedenen Teilstichproben:
einer Befragung von Foérdernehmern der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) und Befra-
gungen von privaten Eigentiimern von Mietwohngebduden in ausgewahlten Kommunen
der neuen Lander. Insgesamt wurden knapp 2.000 Eigentimer befragt, wobei der gréfite
Teil auf der Befragung Uber die KfW (ca. 86%) und ein kleiner Teil auf der Befragung Uber
die Kommunen beruht. Wahrend die KfW-Befragung darauf abzielte, Ergebnisse zu Ei-
gentimern mit in den letzten Jahren getatigten Investitionen zu erhalten, wurden mit den
Befragungen in den Kommunen auch Eigentimer ohne Investitionen einbezogen. Dar-
Uber hinaus wurden Uber die Kommunen gezielt spezielle Teilgruppen von Eigentimern
(mit Inanspruchnahme von § 3a InvZulG sowie § 7i und § 7h EStG) angeschrieben, um
fur diese Teilgruppen ausreichende Fallzahlen in der Stichprobe zu erreichen.

Die Befragung der Kleineigentiimer unterscheidet sich von der oben dargestellten Befra-
gung der Wohnungsunternehmen. Wahrend bei den Wohnungsunternehmen mit dem
Fragebogen unternehmensbezogene Sachverhalte (Investitionen, Kostenstrukturen etc.)
erfasst und auf die Grundgesamtheit hochgerechnet wurden, wurden bei den Kleineigen-
timern mit dem Fragebogen Informationen zu jeweils einem Haus erhoben. Aus diesem
Grunde und da es keine geeignete Datenbasis gibt, mit der sich die Informationen zu den
Kleineigentimern hochrechnen lassen, werden in diesem Abschnitt die mit der Investiti-
onszulage und den Investitionen zusammenhangenden Einflisse im Wesentlichen Uber
Quervergleiche zwischen verschiedenen Eigentimergruppen und anderen Einflussfakto-
ren und nicht wie bei den Wohnungsunternehmen anhand von Globalzahlen dargestellt.

Die Bezeichnung der befragten Eigentiimer als "Kleineigentiimer" bzw. "Privateigentimer"
ist insofern etwas unscharf bzw. stellt eine gewisse Vereinfachung dar, als sich die Be-
fragten zwar zum weitaus groten Teil aus Eigentimern mit relativ geringem Besitz bzw.
Privatpersonen/Personengemeinschaften zusammensetzen, jedoch nicht in "Reinform".
92% der Befragten haben weniger als sechs Mietshauser in den neuen Landern, davon
drei Flnftel nur ein Haus und 26% zwei oder drei Hauser. Nur sehr wenige der Befragten
(unter 1%) haben gréReren Besitz (Uber 100 Hauser). Ein kleiner Anteil der Befragten
(weniger als 2%) besteht aus Miteigentimern oder Vertretern von Kapitalgesellschaften.
Weil jeder der Befragten im Datensatz nur mit einem Haus vertreten ist, beeinflussen die
gréReren Eigentimer und die Kapitalgesellschaften das Ergebnis unwesentlich, sodass
die gewahlten Bezeichnungen "Kleineigentimer" und "Privateigentimer" die befragte Ei-
gentumergruppe insgesamt zutreffend charakterisieren. Da pro Eigentimer jeweils ein
Haus in die Erhebungen einbezogen wurde, sind bei den im Folgenden dargestellten
Auswertungen die Anteile von Eigentimern und Hausern identisch.
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Bei der Interpretation der im Folgenden dargestellten Ergebnisse fir die Kleineigentimer
ist zu berucksichtigen, dass das Auswahlverfahren bewusst so gewahlt wurde, dass ein
sehr hoher bzw. weit Uberproportionaler Anteil an Eigentiimern vertreten ist, der in der
Zeit von 1999 bis 2003 Investitionen am Haus durchgefiihrt hat. Dieses Vorgehen war
notwendig, um detaillierte Auswertungen zu den Investitionen fir den fir die Investitions-
zulage relevanten Zeitraum zu ermoglichen. Eigentumer ohne Investitionen in diesem
Zeitraum sind mit einem Anteil von 8% weit unterproportional vertreten, sie werden jedoch
fur Vergleichszwecke herangezogen. Auf Grundlage der in zehn ausgewahlten Stadten
durchgefiihrten Befragung, die dort auf einer Reprasentativauswahl beruhte (Naheres
siehe unten zu Referenzgruppe), lasst sich der Anteil der Kleineigentimer, die in den Jah-
ren 1999 bis 2003 keine Investitionen tatigten, auf ca. 40% schatzen. Da Eigentimer oh-
ne Investitionen angesichts des Befragungsthemas mdglicherweise seltener geantwortet
haben als Eigentimer mit Investitionen, durfte der genannte Wert den tatsachlichen Anteil
der Eigentimer ohne Investitionen tendenziell etwas unterschatzen, sodass dieser in der
Grolenordnung von der Halfte der Eigentimer vermutet werden kann (zu den Griinden
fur Nichtinvestitionen siehe unten).

Bei der folgenden Ergebnisdarstellung werden teilweise zwei Gruppen gegenibergestellt,
die einer Erlauterung bedurfen:

- Kleineigentumer,

- Referenzgruppe.

Unter der Bezeichnung "Kleineigentiimer" wird die Gesamtzahl der befragten Kleineigen-
timer dargestellt, wahrend die Ergebnisse der in zehn Kommunen befragten Kleineigen-
timer von Mietwohnungen, die dort jeweils Uber ein reprasentatives Auswahlverfahren
ausgewahlt wurden, mit "Referenzgruppe" bezeichnet werden. Wahrend alle Kleineigen-
timer in hohem Malie von Féllen mit Investitionen gepragt werden, soll die Referenz-
gruppe ein Bild der Gesamtheit der Kleineigentimer (inklusive eines hoheren Anteils an
Nichtinvestoren) widerspiegeln. Wenngleich sie aufgrund der auswertbaren 132 Falle und
der Verteilung der Stichprobe auf zehn Stadte nur eingeschrankt reprasentativen Cha-
rakter hat, erscheint die Referenzgruppe dennoch geeignet, um wesentliche Unterschiede
zu allen befragten Kleineigentimern zu verdeutlichen.
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6.1 Art der Kleineigentiimer und ihrer Bestande
Art der Eigentiimer und des Eigentumserwerbs

Bei vier Flnftel der Hauser der Kleineigentiimer handelt es sich um alleiniges Eigentum
im Privatbesitz (einschliellich Ehepartner), bei 4% um eine Erbengemeinschaft, bei 12%
um Gemeinschaftseigentum bzw. eine Gesellschaft birgerlichen Rechts, bei 2% um eine
Wohnungseigentimergemeinschaft nach Wohnungseigentumsgesetz und bei 2% um
sonstiges Eigentum. Knapp drei Viertel der Eigentimer haben ihren Wohnsitz in den neu-
en Bundeslandern (inkl. Berlin-Ost) und gut ein Viertel in den alten Bundeslandern (inkl.
Berlin-West).

Tabelle 6.1

Art der Kleineigentiimer

Kleineigentiimer | Referenzgruppe
Anzahl Mietshauser in neuen Landern
- 1 Haus 60% 69%
- 2-3 Hauser 26% 21%
- 4-5 Hauser 6% 5%
- 6 und mehr Hauser 7% 4%
Eigentumsform (Haus der Befragung)
- alleiniges Eigentum im Privatbesitz (inkl. Ehepartner) 80% 76%
- Gemeinschaftseigentum/GbR 12% 11%
- Erbengemeinschaft 4% 8%
- WEG 2% 4%
- Sonstiges 2% 2%
Wohnsitz Eigentiimer
- neue Lander 74% 66%
- alte Lander 26% 34%
Erwerbsstatus Eigentimer
- abhangig beschaftigt 41% 22%
- selbststandig 34% 41%
- Rentner 14% 24%
- Sonstiges 11% 13%
Alter Eigentiimer
- bis 40 Jahre 29% 15%
- 41 bis 50 Jahre 31% 33%
- 51 bis 60 Jahre 21% 21%
- Uber 60 Jahre 18% 31%
Gesamt 100% 100%

Quelle: IfS-Befragung von Kleineigentimern 2003/2004

Unter den Kleineigentimern ist mit 34% ein relativ hoher Anteil Selbststandiger vertreten,
41% sind abhangig beschaftigt, 14% sind im Rentenalter und 11% entfallen auf einen
sonstigen Erwerbsstatus. Der Anteil mit Hochschulabschluss liegt mit 39% relativ hoch.
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Das Alter der Kleineigentimer ist breit gestreut: 29% sind bis 40 Jahre, 31% zwischen 40
und 50 Jahre, 21% zwischen 50 und 60 Jahre und 18% Uber 60 Jahre.

Die Referenzgruppe ist gegentiber den gesamten Kleineigentiimern, insbesondere durch
ein etwas hdheres Alter und héhere Anteile von Einzelbesitzern, Selbststandigen und Ei-
gentiimern aus den alten Landern gekennzeichnet.

Wie Tabelle 6.2 zeigt, weisen die Kleineigentimer eine sehr breite Streuung der monatli-
chen Haushaltsnettoeinkommen auf. So sind relativ niedrige Einkommen unter 2.000 Euro
mit 22% in etwa gleich haufig vertreten wie relativ hohe Einkommen von 5.000 und mehr
Euro, die einen Anteil von 21% aufweisen. Das Durchschnittseinkommen aller Kleinei-
gentumer betragt 3.567 Euro.

Tabelle 6.2

Einkommensverteilung der Kleineigentiimer nach Wohnsitz

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen Kleineigentimer Referenz-
mit Wohnsitz gesamt gruppe
neue Lander | alte Lander
unter 1.000 Euro 4% 1% 4% 9%
1.000 bis unter 2.000 Euro 22% 7% 18% 18%
2.000 bis unter 3.000 Euro 29% 19% 26% 20%
3.000 bis unter 4.000 Euro 20% 16% 19% 16%
4.000 bis unter 5.000 Euro 11% 18% 13% 13%
5.000 bis unter 6.000 Euro 5% 13% 7% 7%
6.000 bis unter 7000 Euro 2% 6% 3% 2%
7.000 und mehr Euro 7% 21% 11% 14%
Gesamt 100% 100% 100% 100%
Durchschnittseinkommen in Euro 3.200 4.594 3.567 3.569

Die Kleineigentimer mit Wohnsitz in den neuen Landern, die wie oben beschrieben die
Majoritat darstellen, weisen weitaus niedrigere Einkommen auf als Kleineigentiimer aus
den alten Landern. Einkommen unter 2.000 Euro haben bei Eigentimern mit Wohnsitz in
den neuen Landern einen Anteil von 26%, bei Eigentimern mit Wohnsitz in den alten
Landern dagegen einen Anteil von nur von 8%. Einkommen von 5.000 Euro und mehr
sind bei Eigentimern aus den neuen Landern mit 14%, bei Eigentimern aus den alten
Landern dagegen mit 40% vertreten. Das Durchschnittseinkommen betragt in den neuen
Landern 3.200 Euro und in den alten Landern 4.594 Euro. Der finanzielle und steuerliche
Hintergrund fir Investitionen unterscheidet sich demnach zwischen den Eigentimern ins-
gesamt und insbesondere zwischen Eigentiimern mit Wohnsitz in den neuen und in den
alten Landern erheblich. Die Referenzgruppe weist insgesamt ahnliche Einkommens-
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strukturen wie die Gesamtheit der befragten Kleineigentiimer auf, lediglich die Spreizung
der Einkommen ist etwas grofRer.

In Tabelle 6.3 ist dargestellt, in welchem Zeitraum und auf welche Art die Befragten das
Haus erworben haben. Nahezu die Haélfte der Kleineigentimer wurde im Zeitraum seit
1999 Eigentimer des Hauses, darunter 45% (bezogen auf alle Kleineigentimer) durch
Kauf und 4% uUber Erbschaft bzw. eigentumsrechtliche Ruckubertragung. 38% der Klein-
eigentimer wurden im Zeitraum von 1991 bis 1998 Eigentimer des Hauses, darunter
26% (bezogen auf alle Kleineigentiimer) durch Kauf und 12% durch Erbschaft bzw. Riick-
Ubertragung.

Die Kaufe (seit 1991) haben insgesamt einen Anteil von 71%, Erbschaften (ab 1991) von
11%, und 5% entfallen auf Ruckubertragungsfalle. 13% der Kleineigentimer hatten das
Haus bereits vor 1991 in ihrem Besitz. Insgesamt sind die befragten Kleineigentimer
durch einen hohen Anteil an Kaufen und jungem Eigentum (seit 1999) gepragt, wahrend
alteingesessene Eigentimer, die das Haus schon zu DDR-Zeiten besalien, eine eher
kleine Gruppe darstellen.

Tabelle 6.3

Kleineigentiimer nach Zeitraum und Art des Erwerbs bzw. der Ubertragung des Hauses

Art/Zeitraum Eigentumserwerb Kleineigentiimer | Referenzgruppe
Kauf 1999-2003 45% 23%
Kauf 1991-1998 26% 35%
Erbschaft/Ruckubertragung 1999-2003 4% 5%
Erbschaft/Ruckubertragung 1991-1998 12% 20%
Eigentum bereits vor 1991 13% 17%
Gesamt 100% 100%

Bei der Interpretation ist zu berilicksichtigen, dass sich der relativ hohe Anteil an Kaufern
aus dem Auswabhlverfahren bei der Befragung der Kleineigentimer ergibt. Wie oben dar-
gestellt, handelt es sich bei den Befragten insbesondere um Eigentiimer mit seit 1999
durchgeflihrten Investitionen. Es ist plausibel, dass darunter tUberproportional Kaufer sind.
Eigentimer, die ihr Haus langer besitzen, sind dagegen unterproportional vertreten, unter
anderem weil viele ihr Haus schon vor 1999 modernisiert haben durften.

Die Referenzgruppe weist geringere Anteile an Kaufern, insbesondere mit kurzer Besitz-
dauer des Hauses auf als die Gesamtheit der befragten Kleineigentimer. Dies ist als
weiterer Hinweis zu werten, dass bei den befragten Kleineigentiimern (aufgrund des ho-
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hen Anteils an Investitionen von 1999 bis 2003) die Kaufer Uberproportional vertreten
sind.

Merkmale der Gebaude und Wohnungen der Kleineigentiimer

Bei den Hausern der befragten Kleineigentimer dominieren die Griinderzeitbauten bzw.
die Baujahre vor 1919, die einen Anteil von knapp drei Vierteln aufweisen. Die Baualters-
gruppe zwischen 1919 und 1948 ist mit einem Anteil von 22% vertreten. Baujahre nach
1948 stellen mit 4% eher die Ausnahme dar (Tabelle 6.4).

Tabelle 6.4

Kleineigentiimer nach Baujahr, Modernisierungsstand und Gewerbe im Haus

Kleineigentiimer | Referenzgruppe
Baujahr
- vor 1919 74% 82%
- 1919-1948 22% 16%
- nach 1948 4% 2%
Modernisierungsstand 2003
- vollstdndig modernisiert/saniert 67% 55%
- teilmodernisiert/teilsaniert 30% 29%
- nicht/geringfligig modernisiert/saniert 3% 17%
Wohnungen/Gewerbe
- nur Mietwohnungen 75% 63%
- Mietwohnungen und Gewerbe 25% 37%
Gesamt 100% 100%
Anzahl Mietwohnungen pro Haus 6,9 WE 8,4 WE
- durchschnittliche Wohnflache 74 m? 74 m?
- durchschnittliche Nutzflache pro Gewerbeeinheit 122 m? 151 m?

Die Hauser der Kleineigentimer haben im Schnitt 6,9 Wohnungen mit durchschnittlich
74 m? Wohnflache pro Wohnung. Jedes vierte Haus hat eine oder mehrere Gewerbeein-
heiten. Die durchschnittliche Nutzflache des Gewerbes betragt 202 m? pro Haus mit Ge-
werbe bzw. 49 m? bezogen auf alle Hauser. Die einzelnen Gewerbeeinheiten umfassen
im Durchschnitt 122 m?2.

Nach Einschatzung der Kleineigentimer sind 67% der Hauser vollstdndig modernisiert/
vollsaniert und 30% teilmodernisiert/teilsaniert. 3% der Hauser sind nicht bzw. gering mo-
dernisiert/saniert. Der Anteil der Wohnungen mit Sammelheizung liegt bei 91% und 89%
der Wohnungen haben ein modernes Bad. Der relativ fortgeschrittene Modernisierungs-
und Ausstattungsstand ist dem oben dargestellten Auswahlverfahren bei der Kleineigen-
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timerbefragung bzw. dem hohen Anteil an Eigentimern mit seit 1999 durchgefiihrten
Investitionen geschuldet.

Bei der Referenzgruppe weicht insbesondere der Modernisierungsstand der Hauser von
dem der Hauser der gesamten befragten Kleineigentimer ab. Der Anteil der nicht bzw.
geringfugig modernisierten bzw. sanierten Hauser liegt bei der Referenzgruppe bei 17%.
Dieser Wert konnte als Hinweis fir den Anteil der unmodernisierten bzw. unsanierten
Mietshauser bei der Grundgesamtheit der Mietshauser von Kleineigentimern gewertet
werden, er erscheint jedoch hierfir als weitaus zu niedrig. Auf Basis der in den Vorkapi-
teln dargestellten hochgerechneten Angaben der Kommunen und Wohnungsunternehmen
lasst sich der Anteil der unmodernisierten bzw. unsanierten Mietwohnungen der Kleinei-
gentumer mit Baujahr vor 1991 in den neuen Landern auf eine Gré3enordnung von 40%
schatzen.

Gemessen am relativ hohen Modernisierungsstand der Hauser der befragten Kleineigen-
tumer liegen die Mieten auf einem relativ niedrigen Niveau: 25% der Hauser weisen
durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten von weniger als 4,00 Euro pro m? auf und
42% liegen zwischen 4,00 und unter 5,00 Euro pro m2 Auf Mieten zwischen 5,00 und
unter 6,00 Euro kommen 24% der Hauser und bei 9% der Hauser Ubersteigt die Miete
6,00 Euro pro m? (Tabelle 6.5).

Tabelle 6.5

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete in den Hausern der Kleineigentiimer

Monatliche Nettokaltmiete in Euro pro m? Anteil Hauser Anteil Hauser
Kleineigentiimer | Referenzgruppe

6,00 und mehr 9% 7%

5,00 bis unter 6,00 24% 22%

4,00 bis unter 5,00 42% 37%

unter 4,00 25% 33%

Gesamt 100% 100%

In Tabelle 6.6 ist die durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? Wohnflache dargestellt. Im
Schnitt betragt sie 4,62 Euro pro m2. In vollstandig modernisierten bzw. sanierten Hausern
liegt sie (4,94 Euro pro m?) deutlich héher als in Hausern, die teilmodernisiert/teilsaniert
(4,04 Euro pro m?) oder nicht bzw. geringfligig modernisiert/saniert (3,23 Euro pro m?)
sind.

Differenziert nach der GemeindegréfRe unterscheiden sich die Nettokaltmieten zwischen
4,95 Euro pro m? in Orten mit 100.000 und mehr Einwohnern und 4,11 Euro pro m? in Or-
ten mit 2.000 bis 5.000 Einwohnern. Bei Eigentimern, die obere Einkommen haben oder
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die das Haus seit 1991 gekauft haben, sind die Mieten héher als bei den lbrigen Eigen-
timern. Die Referenzgruppe weist einen groReren Anteil niedriger Mieten auf, was auf
den geringeren Modernisierungsstand der Wohnungen gegeniber allen befragten Klein-
eigentimern zurtickzufihren ist.

Der Wohnungsleerstand liegt im Schnitt bei 11% (Stichtagsleerstand Ende 2003), was
angesichts des hohen Anteils an vollstandig modernisierten Hausern relativ hoch er-
scheint. Der langer als drei Monate dauernde Wohnungsleerstand betragt 9%. Im Gewer-
be ist der Leerstand noch héher: 17% bezogen auf den aktuellen Stichtagsleerstand und
16% bezogen auf den langer als drei Monate andauernden Leerstand.

Tabelle 6.6

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete in den Hausern der Kleineigentiimer

Euro pro m?
Modernisierungsstand 2003
- vollstandig modernisiert/saniert 4,94
- teilmodernisiert/teilsaniert 4,04
- nicht/geringfligig modernisiert/saniert 3,23
Baujahr
- vor 1919 4,58
- 1919-1948 4,76
- nach 1948 4,52
Zeitraum/Art Eigentumserwerb
- Kauf 1999-2003 4,80
- Kauf 1991-1998 4,64
- Erbschaft/Ruckibertragung 1999-2003 4,56
- Erbschaft/Riickibertragung 1991-1998 4,38
- Eigentum bereits vor 1991 4,22
Einkommensgruppe
- obere Einkommen 5,05
- mittlere Einkommen 4,68
- untere Einkommen 4,40
GemeindegréRe (Einwohnerzahl)
- 100.000 und mehr 4,95
- 20.000 bis unter 100.000 4,69
- 10.000 bis unter 20.000 4,43
- 5.000 bis unter 10.000 4,46
- 2.000 bis unter 5.000 411
- unter 2.000 4,15
Kleineigentiimer gesamt 4,62
Referenzgruppe 4,41

Wie Tabelle 6.7 zeigt, unterscheidet sich der Wohnungsleerstand zwischen verschiede-
nen Bestdnden zum Teil erheblich. Besonders hoch ist der Leerstand in nicht bzw. ge-
ringfugig modernisierten bzw. sanierten Gebauden mit 50%, wogegen vollstandig moder-
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nisierte bzw. sanierte Gebaude nur einen Leerstand von 7% verzeichnen. Dass bei hdhe-
ren Mieten der Leerstand geringer ausfallt, durfte ebenfalls im Wesentlichen den héheren
Modernisierungsstand der Wohnungen widerspiegeln. Uberdurchschnittliche Werte beim
Wohnungsleerstand weisen die Baujahre vor 1919 (13%) und Objekte auf, die vererbt
oder eigentumsrechtlich rickubertragen wurden (15% bzw. 14%).

In kleineren Gemeinden (unter 2.000 Einwohner) sind die Leerstadnde mit 14% tendenziell
etwas hoher als in grofleren Kommunen (100.000 und mehr Einwohner), wo sie bei 11%
liegen. Kleineigentimer mit unteren Einkommen (unter 3.000 Euro) verzeichnen etwas
hdhere Leerstande (12%) als die Gruppe mit oberen Einkommen von 5.000 Euro und
mehr (10%). Bei der Referenzgruppe sind die Leerstande mit 23% weitaus héher als bei
allen befragten Kleineigentiimern, was insbesondere auf den gegentber allen befragten
Kleineigentimern geringeren Modernisierungsstand der Hauser zurlckzuflihren sein
durfte.

Tabelle 6.7

Durchschnittlicher Wohnungsleerstand in den Hausern der Kleineigentiimer

Anteil leer stehender Wohnungen in %
gesamt langer als drei
Monate
Modernisierungsstand 2003
- vollstédndig modernisiert/saniert 7% 5%
- teilmodernisiert/teilsaniert 16% 13%
- nicht/geringflgig modernisiert/saniert 50% 43%
Durchschnittsmiete (nettokalt) 2003
- 6,00 und mehr Euro pro m? 5% 3%
- 5,00 bis unter 6,00 Euro pro m? 7% 5%
- 4,00 bis unter 5,00 Euro pro m? 9% 7%
- unter 4,00 Euro pro m? 19% 17%
Baujahr
- vor 1919 13% 10%
- 1919-1948 7% 5%
- nach 1948 7% 4%
Gewerbe im Haus
- nur Mietwohnungen 10% 8%
- Mietwohnungen und Gewerbe 15% 11%
Zeitraum/Art Eigentumserwerb
- Kauf 1999-2003 10% 8%
- Kauf 1991-1998 11% 8%
- Erbschaft/Ruckubertragung 1999-2003 15% 13%
- Erbschaft/Ruckubertragung 1991-1998 14% 13%
- Eigentum bereits vor 1991 11% 9%
Kleineigentimer gesamt 11% 9%
Referenzgruppe 23% 17%
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In Tabelle 6.8 sind die durchschnittlichen Kaufpreise von seit 1991 von den Kleineigenti-
mern gekauften Hausern dargestellt. Insgesamt liegt der durchschnittliche Kaufpreis der
Kleineigentiimer bei 312 Euro pro m2." Bei den Kaufen von 1991 bis 1998 lagen die Kauf-
preise mit 370 Euro pro m? um 33% hoher als bei den Kaufen der Jahre 1999 bis 2003,
fur die 279 Euro pro m? gezahlt wurden. Dies verdeutlicht den spirbaren Preisverfall, der
in den neuen Landern durch die Uberangebotssituation in den letzten Jahren gegeniiber
der Zeit unmittelbar nach der Vereinigung eingetreten ist.

Tabelle 6.8

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir seit 1991 gekaufte Hauser der Kleineigentiimer nach Merkmalen der
Hauser und Eigentiimer

Euro pro m?
Zeitraum/Art Eigentumserwerb
- Kauf 1999-2003 279
- Kauf 1991-1998 370
Gewerbe im Haus
- nur Mietwohnungen 317
- Mietwohnungen und Gewerbe 296
Modernisierungsstand 2003
- vollstandig modernisiert/saniert 304
- teilmodernisiert/teilsaniert 338
- nicht/geringfligig modernisiert/saniert 327
Baujahr
- vor 1919 301
- 1919-1948 336
- nach 1948 290
Durchschnittsmiete (nettokalt) 2003
- 6,00 und mehr Euro pro m? 437
- 5,00 bis unter 6,00 Euro pro m? 323
- 4,00 bis unter 5,00 Euro pro m? 285
- unter 4,00 Euro pro m? 292
Einkommensgruppe
- obere Einkommen 377
- mittlere Einkommen 320
- untere Einkommen 276
Gemeindegréfie (Einwohnerzahl)
- 100.000 und mehr 398
- 20.000-100.000 307
- 10.000-20.000 217
- 5.000-10.000 266
- 2.000-5.000 237
- unter 2.000 288
Kleineigentiimer gesamt 312

Fir die Referenzgruppe konnten wegen zu geringer Fallzahlen fiir die Kaufpreise keine Werte ausge-
wiesen werden.
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Zwischen Mietshausern mit Gewerbe (296 Euro pro m?) und reinen Mietshausern
(317 Euro pro m?) sind die Unterschiede sehr gering, wobei - anders als erwartet werden
kdnnte - die Preise fur Miethduser mit Gewerbe unterdurchschnittlich sind. Offensichtlich
schlagt die in den neuen Landern sehr schwierige Vermietungssituation im Gewerbe bei
den Kaufpreisen durch.

Die (nach Investitionen) erzielbaren Mieten haben wesentlichen Einfluss auf die Hohe des
Kaufpreises: Fir Hauser, fir die Ende 2003 héhere Durchschnittsmieten von 6,00 und
mehr Euro pro m? genommen wurden, wurde ein Kaufpreis von 437 Euro pro m? gezahlt,
fur Objekte mit einer Miete von unter 4,00 Euro pro m? waren es nur 292 Euro pro m2.

Ahnlich verhalt es sich mit dem Haushaltsnettoeinkommen: Bei Kleineigentiimern mit obe-
ren Einkommen (5.000 und mehr Euro) betrug der Kaufpreis 377 Euro pro m?, bei unteren
Einkommen (unter 3.000 Euro) nur 276 Euro pro m2. In Orten mit 100.000 und mehr Ein-
wohnern (398 Euro pro m?) und in Orten mit 20.000 bis 100.000 Einwohnern (307 Euro
pro m?) sind die Kaufpreise tendenziell héher als in Orten mit geringerer Einwohnerzahl
(Spanne 217 bis 288 Euro pro m?).

6.2 Durchgefiihrte Investitionen und Inanspruchnahme der Investitionszulage

In diesem Abschnitt wird dargestellt, welche Investitionen die Kleineigentimer seit 1999 in
ihren Hausern vorgenommen haben, inwieweit sie dafur die 15%-ige und 22%-ige Investi-
tionszulage (§§ 3 und 3a InvZulG) bzw. erhéhte Absetzungen (§§ 7h, 7i EStG) erhalten
haben und wie hoch die Kosten der durchgeflihrten Ma3nahmen sind.

Art der von 1999 bis 2003 durchgefiihrten MaBnahmen der Kleineigentiimer

Tabelle 6.9 zeigt, dass von den Kleineigentimern in der Zeit von 1999 bis 2003 sehr viele
und zum Teil sehr durchgreifende MaRnahmen durchgefuhrt wurden. Die Mehrzahl der
gangigen Malinahmen (Sanitar/Heizung, Haustechnik, Fenster, Fassade, Dach etc.) ist in
nahezu allen Hausern durchgefihrt worden.

Die Haufigkeiten der Mallinahmen unterscheiden sich nur relativ wenig, sodass die Werte
hier nicht einzeln aufgefiihrt werden sollen. Bemerkenswert hinsichtlich der Intensitat der
MafRnahmen erscheint jedoch, dass von 71% der Kleineigentliimer, die Investitionen in der
Zeit von 1999 bis 2003 durchfiihrten, Anderungen an den Wohnungsgrundrissen vorge-
nommen wurden.
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Tabelle 6.9

Art der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen der Kleineigentiimer in den Jahren 1999

bis 2003

trifft zu trifft nicht gesamt
zu

Einbau/Modernisierung Bad 94% 6% 100%
Erneuerung Haustechnik (Strom, Wasser, Gas etc.) 94% 6% 100%
Einbau neuer Fenster, ev. Tlren 94% 6% 100%
Aufwertung der lbrigen Ausstattung und des allgemeinen Zustands

der Wohnungen 92% 8% 100%
Einbau/Modernisierung Sammelheizung 89% 11% 100%
Aufwertung der auBeren Gebaudegestalt (Fassade, Eingangs-

bereich etc.) 89% 11% 100%
Erneuerung oder Modernisierung des Daches 84% 16% 100%
Aufwertung der Freiflachen des Grundstiicks 76% 24% 100%
Anderung der Wohnungsgrundrisse 71% 29% 100%
Anbringung der Auflenwarmeddmmung 50% 50% 100%

Inanspruchnahme von Investitionszulage und erh6hten Absetzungen

Tabelle 6.10 zeigt die Inanspruchnahme der Investitionszulage und der erhohten Abset-
zungen durch Kleineigentimer, die im Zeitraum 1999 bis 2003 Investitionen durchgefiihrt

haben. Von 59% der Kleineigentimer wurde ausschlieRlich die 15%-ige Investitionszula-
ge in Anspruch genommen. 6% der Kleineigentimer haben die erhdhte 22%-ige Investiti-

onszulage in Anspruch genommen, und zwar entweder ausschlie8lich oder in Erganzung
zur Inanspruchnahme der 15%-igen Investitionszulage von 1999 bis 2001.

Tabelle 6.10

Kleineigentiimer mit Investitionen 1999 bis 2003 nach Inanspruchnahme von Investitionszulage (§§ 3,

3a InvZulG) und erhdhten Absetzungen (§§ 7h, 7i EStG)

Kleineigentimer Referenzgruppe
Nur § 3 InvZulG (15%-ige Investitionszulage), ohne § 3a InvZulG in
2002/2003 59% 30%
§ 3a InvZulG (22%-ige Investitionszulage), ausschlieRlich oder
zusatzlich zu § 3 InvZulG 6% 5%
§ 7i EStG (erhohte Absetzungen fir Baudenkmale) 5% 6%
§ 7h EStG (erhdhte Absetzungen in Sanierungsgebieten und Ent-
wicklungsbereichen) 5% 7%
Keine Investitionszulage und erhéhte Absetzungen 22% 42%
Sonstige/keine Angabe 3% 10%
Gesamt 100% 100%
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Erhéhte Absetzungen nach § 7i EStG fir Baudenkmale und nach § 7h EStG in Sanie-
rungsgebieten bzw. Entwicklungsbereichen wurden jeweils von 5% der Eigentimer gel-
tend gemacht. Immerhin 22% der Eigentimer mit Investitionen von 1999 bis 2003 gaben
an, dass sie weder Investitionszulage noch erhdhte Absetzungen in Anspruch genommen
haben. Bei 3% handelt es sich um sonstige oder Falle ohne Angabe.?

Insgesamt 63% der Kleineigentimer mit Investitionen haben also die Investitionszulage in
Anspruch genommen. Das Drittel der Kleineigentiimer, die die Investitionszulage trotz in
den Jahren 1999 bis 2003 durchgeflhrter Investitionen nicht in Anspruch genommen ha-
ben, wurden nach den Grinden gefragt: 40% haben die Zulage nicht beantragt, weil sie
sie nicht bekommen hatten (Empfang nicht kombinierbar mit anderen Fdrderungen -
§§ 7h, 7i EStG -, Falle unterhalb des Selbstbehalts). Knapp ein Drittel (13% aller Kleinei-
gentimer mit Investitionen) gab an, dass ihnen die Investitionszulage nicht bekannt ge-
wesen sei. 8% haben aus Aufwandsgrinden auf eine Beantragung verzichtet, und bei
17% stand die Beantragung zum Befragungszeitpunkt noch bevor.

Tabelle 6.11 zeigt die HOhe der monatlichen Haushaltsnettoeinkommen der Kleineigen-
timer unterschieden nach Inanspruchnahme von Investitionszulage und erhdhten Abset-
zungen. Die hdchsten Einkommen weisen die Kleineigentimer auf, die erhdhte Abset-
zungen nach § 7i EStG (4.920 Euro) und nach § 7h EStG (4.585 Euro) in Anspruch ge-
nommen haben.

Tabelle 6.11

Haushaltsnettoeinkommen der Kleineigentiimer nach Inanspruchnahme von Investitionszulage und
erhohten Absetzungen

Inanspruchnahme Einkommen in Euro Durch-
5.000 und | 3.000 bis |unter 3.000| gesamt | Schnitts-
mehr 5.000 einkommen
§ 3 InvZulG (15%-ige Investitionszulage) 17% 33% 50% 100% 3.436
§ 3a InvZulG (22%-ige Investitionszulage) 28% 33% 39% 100% 4.006
§ 7i EStG (erhdhte Absetzungen fiir Bau-
denkmale) 46% 30% 24% 100% 4.920

§ 7h EStG (erhohte Absetzungen in Sa-
nierungsgebieten und Entwicklungs-

bereichen) 42% 26% 32% 100% 4.585
Keine Investitionszulage und erhdhte

Absetzungen 13% 27% 59% 100% 3.067
Keine Investitionen 1999-2003 31% 33% 36% 100% 4.036
Sonstiges/keine Angabe 11% 36% 53% 100% 2.968
Gesamt 21% 31% 48% 100% 3.567

Diese Angaben basieren auf den Uber die Kf\W befragten Eigentiimern (Ausklammerung der Falle, die
Uber die Kommunen erhoben wurden).
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Die Einkommen der Kleineigentimer, die die Investitionszulage in Anspruch genommen
haben, sind deutlich niedriger, wobei die § 3a-Falle mit 4.006 Euro spurbar Gber den § 3-
Fallen mit 3.436 Euro liegen. Eigentiimer, die weder Investitionszulage noch erhdhte Ab-
setzungen in Anspruch genommen haben, weisen mit 3.067 Euro unterdurchschnittliche
Einkommen auf.

Hoéhe der Investitionen 1999 bis 2003 nach Art der Férderung

Abbildung 6.1 zeigt die Haufigkeitsverteilung der Investitionen von 1999 bis 2003 in Hau-
sern von Kleineigentimern, die die 15%-ige Investitionszulage in Anspruch genommen
haben. Der gréfite Teil der Investitionen liegt zwischen dem Selbstbehalt von 50 Euro pro
m? und der Kostenobergrenze von 614 Euro pro m? (62%). Ein Teil der Eigentimer ist
offensichtlich bewusst knapp unterhalb der Kostenobergrenze geblieben, was sich daran
erkennen lasst, dass sich in der Kostengruppe von 400 bis 614 Euro viele Falle haufen
und der Anteil der daruber liegenden Kostengruppe spurbar abfallt.

Abbildung 6.1

Anteil der Hauser nach Investitionskosten pro m?> Wohnflache 1999 bis
2003 bei Kleineigentiimern mit Inanspruchnahme der 15%-igen

Investitionszulage
Anteil der Hauser in %
40%

30% +

24%

20% +

10% -

0% -
iiber 0 bis  50-200 €  200-400 € 400-614€ 614-800 € 800-1.000 € 1.000 bis iiber 1.200

50 € 1.200 € €
Kosten pro m* Wohnflache

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb G(1d2) IfS Institut fiir Stadtforschung

Die Kostenobergrenze wird bei 37% der Hauser der Kleineigentimer Uberschritten. Ein
erheblicher Teil der durchgefiihrten bzw. erforderlichen MaRnahmen in den Bestanden
der Kleineigentimer ist demnach nicht innerhalb der von der 15%-igen Investitionszulage
gesetzten Kostenobergrenze mdglich, sondern erfordert offensichtlich héhere Investitio-
nen. Dies ist als Hinweis zu werten, dass die Kostenobergrenze des § 3 InvZulG fir Alt-
bauten in vielen Fallen zu eng bemessen ist, um den Eigentimern mit voller Férderung
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die Malnahmen zu ermoglichen, die sie fir notwendig halten, um das Haus in einen an-
gemessenen Zustand zu versetzen und die Vermietbarkeit zu sichern bzw. herzustellen
(siehe unten die Ausflihrungen zu den Grinden flr Investitionen).

Um die Anreize der erhdhten 22%-igen Investitionszulage im Vergleich zur 15%-igen In-
vestitionszulage bewerten zu kénnen, wird ein Vergleich der Kostenstruktur bei beiden
Zulagen vorgenommen. Hierbei ist sinnvoll, nur den Zeitraum ab dem Jahr 2002 zu analy-
sieren, in dem die erhdhte Investitionszulage eingeflihrt wurde. Dabei zeigt sich, dass
2002 und 2003 die Investitionen bei den Eigentimern mit erhohter Investitionszulage
spurbar héher ausgefallen sind als bei den Eigentimern mit der 15%-igen Investitionszu-
lage.

Aus der in Abbildung 6.2 dargestellten Kostenstruktur wird deutlich, dass viele Kleinei-
gentumer, die die erhdhte 22%-ige Investitionszulage in Anspruch genommen haben, in
den Jahren 2002 und 2003 in erheblichem Male investiert haben. Eigentimer, die nur auf
die 15%-ige Investitionszulage zuruckgreifen konnten, haben dagegen tendenziell in
spurbar geringerem Umfang investiert.

Abbildung 6.2

Anteil der Hauser nach Investitionskosten pro m? Wohnflache in 2002
und 2003 bei Kleineigentiimern mit Inanspruchnahme der
Investitionszulage

Anteil der Hauser in %
40%

15%-ige Investitionszulage
31%
30% - — — — — Yo [T [122%-ige Investitionszulage

20% 1 e i

10% -

0% -

liber 0 bis  50-200€  200-400 € 400-614€ 614-800 € 800-1.000 € 1.000 bis iiber 1.200

50 € 1.200 € €
Kosten pro m? Wohnflache

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb G(1a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Erganzend zur Haufigkeitsverteilung lasst sich das anhand der Durchschnittswerte ver-
deutlichen: Bei den Fallen mit der 15%-igen Investitionszulage fielen 2002/2003 durch-
schnittlich 323 Euro pro m? an, bei der erhdhten 22%-igen Investitionszulage wurden mit
458 Euro pro m? um 135 Euro pro m? bzw. um 42% hdhere Investitionen durchgefiihrt. Fir
die Investitionszulage nach § 3a InvZulG sind aufgrund des erhdhten Satzes von 22% und
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der erhdhten Kostenobergrenze von 1.200 Euro pro m? gegenlber der 15%-igen Zulage
spurbar hohere Anreizwirkungen zu attestieren.

In Abbildung 6.3 ist die Kostenstruktur der Investitionen von 1999 bis 2003 von Kleinei-
gentimern dargestellt, die erhdhte Absetzungen nach §§ 7i, 7h geltend gemacht haben.
Im Vergleich zu den mit der Investitionszulage geférderten Eigentiimern fallen die Investi-
tionen deutlich hdher aus. Aber auch bei den Fallen mit erhdéhten Absetzungen gibt es
keine Konzentration auf ein bestimmtes Kostenniveau, sondern eine breite Streuung in
der Intensitat der von 1999 bis 2003 durchgefuhrten Ma3nahmen.

Abbildung 6.3

Anteil der Hauser nach Investitionskosten pro m? Wohnflache 1999 bis
2003 bei Kleineigentiimern mit Inanspruchnahme erhohter Absetzungen

40% _Anteil der Hauser in %

30% § 7h EStG (Sanierungsgebiet; Entwicklungsbereich)
7 _
(1§ 7i EStG (Baudenkmal)

20% -

10% -

iber 0 bis 50-200 € 200-400 € 400-614€ 614-800€ 800-1.000€ 1.000 bis (iiber 1.200

50 € 1.200 € €
Kosten pro m* Wohnflache

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb G(1e) IfS Institut fiir Stadtforschung

In Abbildung 6.4 sind zum einen alle Kleineigentimer mit Investitionen von 1999 bis 2003
und zum anderen die Teilgruppe der Eigentiimer, die Investitionen ohne Investitionszula-
ge und erhdhte Absetzungen durchgeflihrt haben, gegentbergestellt. Dieser Vergleich
zeigt, dass die Kleineigentumer, die die Investitionszulage und die erhohten Absetzungen
nicht in Anspruch genommen haben, tendenziell weniger investiert haben. Die Inan-
spruchnahme der Investitionszulage (wie auch der erhdhten Absetzungen nach §§ 7h, 7i
EStG) ist also mit héheren Investitionen in den Bestand verbunden.
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Abbildung 6.4

Anteil der Hauser nach Investitionskosten pro m? Wohnflache 1999 bis
2003 bei allen Kleineigentiimern und der Teilgruppe ohne
Inanspruchnahme von Investitionszulage und erh6hten Absetzungen

Anteil der Hauser in %

40%

1 Kleineigentiimer ohne Inanspruchnahme von

Investitionszulage und erhéhten Absetzungen
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Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb G(1f) IfS Institut fiir Stadtforschung

Erganzend zu dem Vergleich anhand der Haufigkeitsverteilungen wird im Folgenden ein
Vergleich auf Basis von Durchschnittswerten durchgefihrt. Kleineigentimer, die weder
die Investitionszulage noch erhdhte Absetzungen in Anspruch genommen haben, inves-
tierten von 1999 bis 2003 im Schnitt 436 Euro pro m? in ihr Haus. Mit Férderung liegen die
Investitionen der Kleineigentimer splrbar héher: Bei Fallen mit der 15%-igen Investiti-
onszulage sind es 563 Euro pro m? (+30%) und bei Fallen mit erhéhten Absetzungen
nach §§ 7i, 7h 753 Euro pro m? (+73%) bzw. 818 Euro pro m? (+88%).°

Noch groRer ist der Abstand der Falle mit Investitionszulage und erhéhten Absetzungen
gegenuber der Referenzgruppe, bei der die Eigentimer mit Investitionen von 1999 bis
2003 einen Wert von 381 Euro pro m? aufweisen. Die Befunde sind als Hinweis zu werten,
dass von der Investitionszulage und den erhdhten Absetzungen in erheblichem Malle
Anreizwirkungen ausgehen, die sich bei den Kleineigentimern bzw. in deren Altbaube-
stand in spurbar erhdhten Investitionen niederschlagen (Tabelle 6.12).

Falle mit der erhéhten 22%-igen Investitionszulagen nach § 3a InvZulG sind fiir einen Vergleich uber
den Gesamtzeitraum von 1999 bis 2003 nicht geeignet, da diese Forderung erst ab 2002 existiert und
die Investitionen tendenziell spater als bei den (ibrigen Fallen bzw. haufig erst ab 2002 begonnen wur-
den. Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, wird daher an dieser Stelle und in Tabelle 6.12 auf eine
Darstellung der § 3a-Falle verzichtet.
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Tabelle 6.12

Durchschnittliche Kosten pro m? Wohnflache der Kleineigentiimer mit Investitionen in den Jahren
1999 bis 2003 nach Inanspruchnahme bzw. Nichtinanspruchnahme von Investitionszulage
(§ 3 InvZulG) und erhéhten Absetzungen (§§ 7h, 7i EStG)

Investitionen 1999-2003
in Euro pro m?

Nur § 3 InvZulG (15%-ige Investitionszulage), ohne § 3a InvZulG in 2002/2003 563
§ 7i EStG (erhdhte Absetzungen fur Baudenkmale) 753
§ 7h EStG (erhdhte Absetzungen in Sanierungsgebieten und Entwicklungs-

bereichen) 818
Keine Investitionszulage und erhéhte Absetzungen 436
Sonstige/keine Angabe 349
Gesamt 553
Referenzgruppe 381

Anmerkung: § 3a-Falle werden wegen fehlender Vergleichbarkeit nicht dargestellt (siehe auch Fufinote 3)

6.3 Wirkungen von Selbstbehalt und Kostenobergrenzen auf die Héhe der
Investitionszulage

Im Folgenden wird die Hohe der Investitionszulage bei den Kleineigentiimern dargestellt,
die in den Jahren 1999 bis 2003 Investitionen vorgenommen haben. Dabei wird zwischen
§ 3 und § 3a InvZulG sowie den Zeitabschnitten 1999 bis 2001 und 2002 bis 2003 unter-
schieden, um die Wirkungen der unterschiedlichen Regelungen zu verdeutlichen.

Wie Tabelle 6.13 zeigt, lagen die durchschnittlichen Investitionen der Kleineigentiimer im
Zeitraum von 1999 bis 2001 bei 430 Euro pro m? Wohnflache. Darauf entfielen im Schnitt
49 Euro pro m? Investitionszulage nach § 3 InvZulG. Die effektive Investitionszulage (an-
fallende Zulage bezogen auf Kosten) lag bei 11,4%. Dies ist zum einen auf den Selbstbe-
halt zurtckzufiihren, der in diesem Zeitraum jedoch relativ gering war (5.000 DM bzw.
2.556 Euro pro Antragsteller) und daher wenig zu Buche schlug. Im Wesentlichen durfte
die relativ groRe Differenz zwischen dem nominalen Satz von 15% und dem effektiven
Satz der Investitionszulage auf Falle zuriickzufiihren sein, bei denen die Kostenobergren-
zen des § 3 InvZulG Uberschritten wurden.

In den Jahren 2002 und 2003 wurde von den Kleineigentimern, die nach § 3 InvZulG
beglnstigte Investitionen durchfihrten, im Schnitt 323 Euro pro m? Wohnflache investiert.
Die durchschnittliche Investitionszulage betrug hierfir 31 Euro pro m?. Die effektive Inves-
titionszulage lag mit 9,7% aufgrund des ab 2002 erhdhten Selbstbehalts niedriger als im
Vorzeitraum. Gegenuber dem Vorzeitraum ergibt sich alleine aufgrund der Wirkung des
Selbstbehalts auf den effektiven Satz der Investitionszulage bei den § 3-Fallen eine Re-
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duzierung der Investitionszulage um ca. 14% (ohne Wirkungen des veranderten Investiti-
onsverhaltens, das sich nicht naher beziffern l1asst).

Tabelle 6.13

Hohe der Investitionszulage bei Kleineigentiimern mit Investitionen 1999 bis 2003 nach Art der Zulage

(§ 3 und § 3a InvZulG) und Zeitabschnitten

§ 3 InvZulG § 3 InvZulG § 3a InvZulG

1999-2001 2002-2003 2002-2003
Investitionen in Euro pro m? 430 323 458
Investitionszulage in Euro pro m? 49 31 78
Effektive Investitionszulage in % 11,4 9,7 17,1

Bei den von der 22%-igen erhdhten Investitionszulage (§ 3a InvZulG) beglnstigten Inves-
titionen fielen in 2002 und 2003 durchschnittliche Kosten von 458 Euro pro m? Wohnfla-
che an. Die darauf anfallende Investitionszulage lag im Schnitt bei 78 Euro pro m2. Die
effektive Investitionszulage betrug 17,1% und lag aufgrund des Selbstbehalts und von
Fallen mit Ubersteigung der Kostenobergrenzen des § 3a InvZulG (1.200 Euro pro m?)
deutlich unter dem nominalen Satz von 22%.

Ein Vergleich mit den oben dargestellten effektiven Investitionszulagen bei den Woh-
nungsunternehmen ist nur eingeschrankt moglich, da dort eine unternehmensbezogene
Analyse erfolgte und bei den Kleineigentimern eine gebaudebezogene Betrachtung
durchgefuhrt wird. Im Zeitraum von 1999 bis 2001 war bei den Wohnungsunternehmen
die effektive Investitionszulage (ca. 12,5%) hoher als bei den Kleineigentumern, weil sie
aufgrund des niedrigeren Investitionsniveaus weitaus seltener die Kostenobergrenzen des
§ 3 InvZulG Uberschritten haben. Im Zeitraum 2002 bis 2003 ist die effektive Investitions-
zulage der Wohnungsunternehmen (ca. 7,5%) bezogen auf § 3 InvZulG niedriger als bei
den Kleineigentimern, weil aufgrund des geringeren Investitionsniveaus der Wohnungs-
unternehmen der Selbstbehalt starker beim effektiven Satz zu Buche schlagt als bei den
Kleineigentiimern. Der Abstand ware noch gréflker, wenn die Kleineigentimer nicht relativ
haufig die Kostenobergrenzen des § 3 InvZulG Uberschreiten wirden. Bei der erhéhten
Investitionszulage nach § 3a InvZulG liegen die effektiven Satze der Kleineigentimer und
der Wohnungsunternehmen (ca. 17,5%) annahernd auf gleicher Héhe.

Der erhdhte Selbstbehalt hat demnach sowohl bei den Wohnungsunternehmen als auch
bei den Kleineigentiimern zu einer spurbaren Verringerung der anfallenden Investitions-
zulage bzw. fur den Férdergeber zu Kosteneinsparungen gefiihrt. Bei den Kleineigentu-
mern hat sich zudem die Kostenobergrenze des § 3 InvZulG in erheblichem Malke bei der
Deckelung der anfallenden Kosten der Investitionszulage ausgewirkt.
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6.4 Einflussfaktoren auf die Hohe der Investitionen der Kleineigentiimer

In Tabelle 6.14 ist die Hohe der Investitionen der Kleineigentimer von 1999 bis 2003 nach
verschiedenen Merkmalen der Bestande und Eigentimer dargestellt. In Bestande, die
Ende 2003 vollstdndig modernisiert bzw. saniert waren, wurden von 1999 bis 2003 im
Schnitt 670 Euro pro m? investiert. Offensichtlich sind um diesen Zustand zu erreichen
Kosten notwendig, die im Schnitt Gber der Kostenobergrenze des § 3 InvZulG liegen. Da-
bei ist zu berlicksichtigen, dass bei einem Teil der Hauser, die diesen Zustand aufweisen,
bereits Investitionen vor 1999 durchgeflhrt worden sein durften und die insgesamt not-
wendigen Kosten damit noch héher liegen. Uber die vor 1999 getatigten Investitionen und
den Anteil der betreffenden Objekte bzw. Eigentimer liegen jedoch keine Informationen
vor.

Tabelle 6.14

Durchschnittliche Investitionen pro m? Wohnflache der Kleineigentiimer in den Jahren 1999 bis 2003
nach Art der Bestidnde/Eigentiimer

Euro pro m? Wohnflache
Modernisierungsstand 2003
- vollstandig modernisiert/saniert 670
- teilmodernisiert/teilsaniert 307
- nicht/geringfiigig modernisiert/saniert 229
Baujahr
- vor 1919 565
- 1919-1948 528
- nach 1948 449
Durchschnittsmiete (nettokalt) 2003
- 6,00 und mehr Euro pro m? 779
- 5,00 bis unter 6,00 Euro pro m? 703
- 4,00 bis unter 5,00 Euro pro m? 534
- unter 4,00 Euro pro m? 362
Wohnungen/Gewerbe
- nur Mietwohnungen 542
- Mietwohnungen und Gewerbe 590
Zeitraum/Art Eigentumserwerb
- Kauf 1999-2003 659
- Kauf 1991-1998 492
- Erbschaft/Ruckibertragung 1999-2003 593
- Erbschaft/Riickibertragung 1991-1998 453
- Eigentum bereits vor 1991 340
Einkommensgruppe
- obere Einkommen (5.000 und mehr Euro) 748
- mittlere Einkommen (3.000 bis unter 5.000 Euro) 622
- untere Einkommen (unter 3.000 Euro) 428
Kleineigentiimer gesamt 553
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Bei teilmodernisierten bzw. teilsanierten Objekten betragen die Kosten im Schnitt
307 Euro pro m2 In nicht bzw. geringfligig modernisierte bzw. sanierte Hauser wurden
von 1999 bis 2003 immerhin 229 Euro pro m? investiert. In Griinderzeitbauten (vor 1919)
wurde etwas mehr (565 Euro pro m?) als in Zwischenkriegsbauten (528 Euro pro m?) und
erheblich mehr als in nach 1948 gebaute Gebaude (449 Euro pro m?) investiert. In Miets-
hauser mit Gewerbe (590 Euro pro m?) wurde etwas mehr investiert als in reine Mietwoh-
nungshauser (542 Euro pro m2).

Die durchschnittliche Investitionssumme steigt mit der Miethohe der Wohnungen an. Hier-
bei dirfte ein wechselseitiger Zusammenhang bestehen: Zum einen ermdglicht eine ho-
here erzielbare Miete hbéhere Investitionen, zum anderen resultieren aus hdheren Investi-
tionen bzw. einem hoheren erreichten Standard héhere mietrechtlich bzw. am Markt
durchsetzbare Mieten. Bei Hausern mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete Ende 2003
von 6,00 und mehr Euro pro m? wurden in den Jahren 1999 bis 2003 779 Euro pro m?
investiert, bei einer Miete von 5,00 bis 6,00 Euro pro m? sind es 703 Euro pro m?, bei einer
Miete von 4,00 bis 5,00 Euro pro m? betrugen die Kosten 534 Euro pro m? und bei einer
Miete unter 4,00 Euro pro m? wurden Kosten von 362 Euro pro m? aufgewendet.

Das Einkommen der Kleineigentumer hat zusammen mit der Miethdhe einen deutlichen
Einfluss auf die Hohe der Investitionen: Kleineigentimer mit oberen Einkommen
(5.000 Euro und mehr) haben von 1999 bis 2003 mit 748 Euro pro m? spurbar mehr in-
vestiert als mittlere Einkommensbezieher (3.000 bis 5.000 Euro) mit 622 Euro pro m2. Bei
Kleineigentimern mit unteren Einkommen (unter 3.000 Euro) fallt das Investitionsniveau
deutlich auf 428 Euro pro m2. Offensichtlich gibt es insbesondere bei Kleineigentimern im
unteren Einkommensbereich Restriktionen bzw. Schwierigkeiten, héhere Investitionen
umzusetzen. Dieser Befund betrifft einen sehr groRen Teil der Eigentimer, da insgesamt
48% aller Kleineigentimer den unteren Einkommen angehdren, bei jenen mit Wohnsitz in
den neuen Landern sind es sogar 55%.

6.5 Einfluss von Investitionen und Investitionszulage auf Leerstand und Miet-
hohe

Tabelle 6.15 zeigt den Einfluss der Investitionen und der Art der Férderung auf den Leer-
stand und die Miethéhe in den Hausern der Kleineigentimer. Es wird deutlich, dass der
Leerstand tendenziell umso geringer ist, je mehr in der Zeit von 1999 bis 2003 investiert
wurde. Umfangreiche Investitionen scheinen demnach geeignet zu sein, Leerstand zu
vermeiden bzw. zu reduzieren. Bei sehr hohen Investitionen uber 1.200 Euro pro m? steigt
der Leerstand jedoch gegeniber Hausern mit etwas geringeren Investitionen wieder an.
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In Hausern, in denen von der Investitionszulage begunstigte Investitionen durchgefihrt
wurden, ist der Leerstand mit durchschnittlich 9% am geringsten, und zwar unabhangig
davon ob sie mit der 15%-igen oder der erhdhten 22%-igen Investitionszulage geférdert
wurden. Ebenfalls einen durchschnittlichen Leerstand von 9% weisen Hauser von Eigen-
timern auf, die erhdhte Absetzungen nach § 7i EStG geltend gemacht haben und § 7h-
EStG-Falle liegen mit 10% nur leicht dartber.

Einen spurbar hoheren Leerstand verzeichnen mit 14% Hauser von Kleineigentumern, die
weder mit der Investitionszulage noch mit erhéhten Absetzungen geférdert wurden. Noch
hoéher liegt der Leerstand mit 20% in Hausern, bei denen in der Zeit von 1999 bis 2003
keine Investitionen durchgeflihrt wurden. Bei der Referenzgruppe liegt der Leerstand mit
23% noch daruber. Der Investitionszulage (§ 3 und § 3a InvZulG) und den erhdhten Ab-
setzungen (§ 7i und § 7h EStG) ist somit eine positive Wirkung bei der Reduzierung von
Leerstanden durch Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen zu bescheinigen,
weil mit ihnen héhere Bestandsinvestitionen ermdglicht werden.

Tabelle 6.15

Durchschnittlicher Wohnungsleerstand und Héhe der Mieten in Hausern der Kleineigentiimer nach
Hohe der Investitionen und Art der Férderung

Leerstandsquote Nettokaltmiete
(Euro pro m?)

Investitionen pro m? 1999-2003

- Uber 0 bis 50 Euro 18% 413
- Uber 50 bis 200 Euro 13% 4,15
- Uber 200 bis 400 Euro 12% 4,35
- Uber 400 bis 614 Euro 9% 4,73
- Uber 614 bis 800 Euro 7% 4,92
- Uber 800 bis 1.000 Euro 8% 5,22
- Uiber1.000 bis 1.200 Euro 5% 5,19
- Uber 1.200 Euro 10% 5,09
Inanspruchnahme Investitionszulage/erhéhte Absetzungen

- §3 InvZulG (15%-ige Investitionszulage) 9% 4,65
- §3a InvZulG (22%-ige Investitionszulage) 9% 4,75
- §7i EStG (erhohte Absetzungen fiir Baudenkmale) 9% 4,95
- §7h EStG (erhdhte Absetzungen in Sanierungsgebieten und 10% 5,04

Entwicklungsbereichen)

- keine Investitionszulage und erhéhte Absetzungen 14% 4,43
- keine Investitionen 1999-2003 20% 4,49
- sonstige/keine Angabe 18% 4,28
Kleineigentimer gesamt 11% 4,62
Referenzgruppe 23% 4,41

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten steigen mit zunehmenden Investitionen an: Bei
Investitionen bis zu 50 Euro pro m? liegt die Miete mit 4,13 Euro pro m? niedrigsten, bei
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Investitionen von 800 bis 1.000 Euro ist sie mit 5,22 Euro pro m? am héchsten. Angesichts
der starken Unterschiede in der Investitionssumme erscheint die Differenz von 1,07 Euro
pro m? allerdings als recht gering. Dies deutet darauf hin, dass hohe Investitionen zwar
ein gutes Mittel sind, Leerstande zu vermeiden, dass sich jedoch keine sehr viel hdheren
Mieten durchsetzen lassen als mit mittlerem oder geringem Investitionsniveau. Dies ist
der besonderen Marktsituation in den neuen Landern geschuldet, wo sich aufgrund des
Uberangebots eine Absenkung der Spitzenmieten vollzog und sich eine - gemessen an
den teilweise sehr hohen Investitionen - relativ niedrige Grenze der Zahlungsbereitschaft
bei den Mietern eingestellt hat, bei deren Uberschreitung eine Vermietung von Wohnun-
gen gleich welchen Standards fur die Vermieter nur schwer méglich zu sein scheint. Ohne
die Investitionszulage oder alternativ die erhéhten Absetzungen scheinen viele Kleinei-
gentimer, insbesondere jene mit relativ niedrigen Einkommen, nicht in der Lage zu sein,
in héherem Umfang Investitionen durchzufihren.

6.6 Finanzierung der MaBnahmen und Inanspruchnahme weiterer Férderung

In Abbildung 6.5 ist die Art der Finanzierung der Kosten der MalRnahmen der Kleineigen-
timer dargestellt. Auffallig ist, dass nur ein relativ kleiner Anteil der Kosten mit Kapital-
marktmitteln (26%) gedeckt wird und ein groRerer Teil durch Forderdarlehen und Eigen-
kapital. Der hohe Anteil der Férderdarlehen ist dem Auswahlverfahren geschuldet, da zu
einem grolRen Anteil Férdernehmer der Kf\W einbezogen wurden und der Anteil derer, die
diese Darlehen in Anspruch genommen haben, bei 93% liegt. Neben KfW-Darlehen wur-
den nach Abgaben der Kleineigentimer Sanierungsférderung (22%), Férderung des
stadtebaulichen Denkmalschutzes (12%) und Landesférderung (9%) in Anspruch ge-
nommen.

Um Anhaltspunkte fiir die Art der Finanzierung von Eigentimern zu erhalten, die nicht
schwerpunktmafig KfW-Darlehen in Anspruch genommen haben bzw. einem allgemeinen
Auswahlverfahren entspringen, werden in Abbildung 6.5 zusatzlich die Ergebnisse fir die
Referenzgruppe dargestellt. Der Anteil der Kapitalmarktmittel ist ahnlich wie bei der Ge-
samtheit der Kleineigentiimer. Der spurbar geringere Anteil von Férderdarlehen an der
Finanzierung wird bei ihnen nicht durch Kapitalmarktmittel ersetzt, sondern durch héheres
Eigenkapital ausgeglichen. Dies deutet darauf hin, dass der Anteil der Investitionskosten,
der durch Kapitalmarktmittel der Banken abgedeckt werden kann, begrenzt ist. Zum einen
koénnte dies daran liegen, dass die Belastung durch Zins und Tilgung von Kapitalmarkt-
darlehen zu hoch ware und daher Eigenkapital eingesetzt wird, oder zum anderen daran,
dass die Banken wegen aus ihrer Sicht zu geringer Bonitat der Eigentimer keine héheren
Kapitalmarktdarlehen geben.
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Abbildung 6.5

Art der Finanzierung der Kosten der MaRnahmen
in 2002 und 2003 durch die Kleineigentiimer
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Datenquelle: IfS-Befragung G0 Ausiv Ver Tab+Abb G(2) IfS Institut fiir Stadtforschung

Im Zusammenhang mit der Finanzierung der MalRnahmen ist von Interesse, wie hoch bei
den Gruppen der Kleineigentimer, die das Haus gekauft haben, der Kaufpreis war. Die
Kaufpreise von Kleineigentimern, die § 3 InvZulG und § 3a InvZulG (erhéhte Investitions-
zulage) in Anspruch genommen haben, liegen mit 276 bzw. 273 Euro pro m? sehr nahe
beieinander. Kleineigentimer, die erhdhte Absetzungen nach § 7i EStG und § 7h EStG in
Anspruch genommen haben, weisen mit 357 bzw. 367 Euro pro m? Kaufpreise auf, die um
ein Drittel hoher liegen als die der Kaufer, die die Investitionszulage in Anspruch genom-

men haben.
6.7 Ziele der MaBnahmen und Auswirkungen auf die Ertragslage der Kleinei-
gentiimer

Die Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit steht fir die Kleineigentiimer bei den Zie-
len und Grunden fur die 1999 bis 2003 durchgefiihrten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen ganz oben (97% "trifft zu"). An zweiter Stelle kommt die Wiederher-
stellung der Vermietbarkeit der Wohnungen (86%) gefolgt von der Verbesserung der
langfristigen Rentabilitat (83%; Tabelle 6.16).

Fir 77% war ausschlaggebend, dass die Malkhahmen aufgrund zu behebender Schaden
notwendig bzw. nicht vermeidbar waren. Die Verbesserung der derzeitigen Ertragslage
wurde von 68% der Privateigentimer genannt und damit deutlich seltener als Ziele der
Vermietbarkeit. Der Grund, dass aufgewertete Wohnungen fir die Umsetzung von Mie-
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tern von Abrissobjekten bendtigt werden, spielt bei den Kleineigentiimern naturgemaf
eine geringe Rolle, da sie vielfach nur Uber ein Objekt verfluigen.

Tabelle 6.16

Zutreffen von Zielen bzw. Griinden fiir die von den Kleineigentiimern 1999 bis 2003 durchgefiihrten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

trifft zu trifft nicht gesamt
zu

Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit 97% 3% 100%
Wiederherstellung der Vermietbarkeit 86% 14% 100%
Verbesserung der langfristigen Rentabilitat 83% 17% 100%
MafRnahmen waren aufgrund zu behebender Schaden notwendig

bzw. nicht vermeidbar 77% 23% 100%
Verbesserung der derzeitigen Ertragslage 68% 32% 100%
Bendtigte aufgewertete Wohnungen fur Umsetzung von Mietern

von Abrissobjekten 5% 95% 100%

Die Auswirkungen der Investitionen auf die Ertragslage werden von den Kleineigentimern
Uberwiegend positiv bewertet. Fur 54% hat sich die Ertragslage durch die MafRnahmen
spurbar und fur 26% geringfugig verbessert. 15% sehen keine Veranderung und fur nur
5% hat sich die Ertragslage leicht bzw. spurbar verschlechtert (Tabelle 6.17).

Tabelle 6.17

Auswirkungen Investitionen von 1999 bis 2003 auf die Ertragslage des Hauses

Die Ertragslage hat sich ... Kleineigentiimer | Referenzgruppe
... spurbar verbessert 54% 29%
.. geringfugig verbessert 26% 36%
.. nicht verandert 15% 32%
.. geringfugig verschlechtert 3% 4%
... spurbar verschlechtert 2% 0%
Gesamt 100% 100%

Trotz der tendenziellen Verbesserung der Ertragslage durch die durchgeflihrten Investiti-
onen ist die wirtschaftliche Bilanz der Hauser der Kleineigentimer nach wie vor nicht
durchgéngig gut. 10% erzielen hohe und 21% leichte Unterdeckungen. Dem stehen 27%
mit leichten und 1% mit hohen Uberschiissen gegeniiber. 41% verzeichnen bei dem Haus
in etwa Kostendeckung (Tabelle 6.18).
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Tabelle 6.18

Derzeitige wirtschaftliche Situation der Hauser der Kleineigentiimer

Eigentiimer erzielt mit dem Haus... Kleineigentiimer | Referenzgruppe
... hohe Uberschiisse 1% 1%
... leichte Uberschiisse 27% 21%
... in etwa Kostendeckung 41% 35%
... leichte Unterdeckung 21% 25%
... hohe Unterdeckung 10% 18%
Gesamt 100% 100%

Die Mieten sind - wie zu erwarten - fur die unterschiedliche wirtschaftliche Situation der
Hauser von wesentlicher Bedeutung. Um strukturelle Einflisse eines unterschiedlichen
Modernisierungsstands auszuklammern, werden im Folgenden nur vollstandig moderni-
sierte bzw. sanierte Hauser mit unterschiedlichen Mieten betrachtet. Bei vollmodernisier-
ten bzw. vollsanierten Hausern, deren Nettokaltmieten bei durchschnittlich 6,00 und mehr
Euro pro m? liegen, ist die wirtschaftliche Situation tUberwiegend positiv und tendenziell
weitaus besser als bei Hausern, die lediglich Durchschnittsmieten von unter 4,00 Euro pro
m? aufweisen. Hohe Uberschiisse sind jedoch auch bei den Kleineigentiimern von Hau-
sern mit relativ hohem Mietniveau ausgesprochen selten (Abbildung 6.6).

Abbildung 6.6

Wirtschaftliche Situation von vollstandig modernisierten
und sanierten Hausern der Kleineigentiimer nach Héhe

der Nettokaltmiete
Anteil der jeweiligen Hauser in %
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6.8 Griinde fiir Nichtinvestitionen 1999 bis 2003

Wie am Anfang dieses Kapitels bereits dargestellt, haben 8% der befragten Kleineigentu-
mer in den Jahren 1999 bis 2003 keine Investitionen an ihrem Haus vorgenommen. Bei
der Referenzgruppe lag der Anteil der Eigentimer ohne Investitionen bei ca. 40%. Die
entsprechenden Kleineigentimer wurden um Angabe des wichtigsten Grunds flr ihren
Verzicht auf Investitionen gebeten. 58% haben keine Investitionen durchgefihrt, weil das
Haus im Jahr 1999 bereits vollstandig modernisiert bzw. instand gesetzt war. Bei den (b-
rigen Eigentimern waren finanzielle Grinde besonders wichtig: 18% aller Kleineigentu-
mer ohne Investitionen hatten nicht das Geld dafir und bei 11% waren Investitionen nicht
wirtschaftlich gewesen. 7% sind der Ansicht, dass das Haus nicht perfekt ist, es aber auch
ohne Investitionen gehe, und 2% wollten keine Schulden machen. Bei den tbrigen spielen
Verkaufs- und Abrissplane sowie personliche Grinde eine Rolle. Bei der Referenzgruppe
spielte seltener als bei allen befragten Eigentimern eine Rolle, dass das Haus 1999 be-
reits vollstandig modernisiert war, dagegen war bei ihnen haufiger von Bedeutung, dass
der Eigentumer nicht das Geld flr Investitionen hatte (Tabelle 6.19).

Tabelle 6.19

Wichtigster Grund der Kleineigentiimer, dass in den Jahren 1999 bis 2003 keine Investitionen durch-
gefiihrt wurden

Kleineigentiimer | Referenzgruppe

Haus war 1999 bereits vollstandig modernisiert/instand gesetzt 58% 49%
Hatte nicht das Geld fur Investitionen 18% 25%
Investitionen waren nicht wirtschaftlich gewesen 11% 11%
Der Zustand des Hauses ist nicht perfekt, aber es ging auch so 7% 7%
Wollte keine Schulden machen 2% 4%
Erwéage den Verkauf des Hauses 2% 2%
Erwage Abriss des Hauses 1% 2%
Personliche Griinde: Alter, zu grol3e Belastung etc. 1% 0%
Gesamt 100% 100%
6.9 Geplante Investitionen der Kleineigentiimer

Die Kleineigentimer wurden nach den in ihren Hausern in den Jahren 2004 bis 2006 ge-
planten Investitionen gefragt. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu berlicksichtigen,
dass die Mehrzahl der befragten Kleineigentimer in den Jahren 1999 bis 2003 umfang-
reiche Investitionen durchgefihrt hat bzw. die Hauser einen relativ hohen Modernisie-
rungsgrad aufweisen, sodass die weiteren geplanten Investitionen relativ gering bzw.
spurbar geringer als in den Vorjahren sind.
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In Tabelle 6.20 ist die Art der in den Jahren 2004 bis 2006 geplanten Investitionen darge-
stellt. Eine grundlegende Modernisierung des gesamten Hauses ist (aufgrund des er-
reichten Modernisierungsstands) fir 2004 bis 2006 nur von 21% der Kleineigentimer ge-
plant. Vermutlich sind in dieser Gruppe Eigentimer vertreten, die bereits in den letzten
Jahren mit der grundlegenden Modernisierung begonnen haben und die Malkhahmen in
den kommenden Jahren abschliel3en.

41% der Kleineigentimer planen gréRere Mallnahmen an einzelnen Wohnungen und bei
45% betreffen groflere Mallnahmen einzelne Gebaudeteile. Hierbei dirfte es sich insbe-
sondere um Eigentiimer handeln, die nicht das ganze Haus in kurzer Zeit vollstandig mo-
dernisiert haben, sondern die MalRnahmen aus finanziellen Griinden Uber einen langeren
Zeitraum strecken oder Malinahmen an Wohnungen jeweils bei einem Mieterwechsel
durchfiihren. Bei einem gréReren Anteil der Kleineigentiimer steht in den Jahren 2004 bis
2006 uberwiegend nur noch die notwendige Behebung von regelmafligen anfallenden
Schaden an (64%).

Tabelle 6.20

Art der von den Kleineigentiimern 2004 bis 2006 geplanten Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafRnahmen

trifft zu trifft nicht gesamt
zu
Geplante grundlegende Modernisierung des gesamten Hauses 21% 79% 100%
Geplante groflere MaBnahmen an einer bzw. einigen Wohnungen 41% 59% 100%
Geplante groRere MalRnahmen an einzelnen Gebaudeteilen 45% 55% 100%
Notwendige Behebung von regelmafig anfallenden Schaden 64% 36% 100%

In Folgenden wird dargestellt, wie hoch nach Aussage der Kleineigentimer die in den
Jahren 2005 und 2006 geplanten Investitionen mit und ohne Investitionszulage ausfallen
werden. Da ein Vergleich zum Jahr 2004 und zum Zeitraum 1999 bis 2003 gezogen wird
und unterschiedlich lange Zeitrdume betroffen sind, werden zur Herstellung der Ver-
gleichbarkeit die durchschnittlichen Investitionen pro Jahr betrachtet. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass sich die hier fur die Jahre 1999 bis 2003 verwendeten Werte von den weiter
oben dargestellten Werten unterscheiden. Oben wurden nur die Falle mit Investitionen
von 1999 bis 2003 untersucht, bei der hier durchgeflhrten Analyse kunftiger Investitionen
ist es jedoch sinnvoll, auch die Falle ohne Investitionen von 1999 bis 2003 einzubeziehen.

Die Kleineigentimer investierten von 1999 bis 2003 im Schnitt jahrlich 89 Euro pro m2. Im
Jahr 2004 sind, da viele Kleineigentimer ihre durchgreifenden MaRnahmen abgeschlos-
sen haben und ein hoher Modernisierungsstand erreicht ist, nur noch 57 Euro pro m? ge-
plant. Bei einem Fortbestehen der Investitionszulage wirden sich die Investitionen der
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Kleineigentiimer in den Jahren 2005 und 2006 auf im Schnitt jahrlich 40 Euro pro m? re-
duzieren, bei nicht mehr zur Verfigung stehender Investitionszulage sogar auf 22 Euro
pro m2

Wie in Tabelle 6.21 ersichtlich ist, wird die Gesamtentwicklung stark von den Kleineigen-
timern mit vollstandig modernisierten Hausern gepragt, bei denen der Rlickgang der ge-
planten Investitionen gegenuber dem Zeitraum von 1999 bis 2003 besonders stark aus-
gepragt ist (von 109 Euro auf 34 Euro mit bzw. 15 Euro pro m? ohne Investitionszulage).
Bei den Eigentimern von teilmodernisierten Hausern ist der Rlckgang weitaus geringer
(von 58 auf 40 bzw. 26 Euro pro m? ). Bei den nicht bzw. geringfiigig modernisierten Hau-
sern planen die Eigentimer in 2005/2006 mit jahrlich 126 Euro pro m? (mit Investitionszu-
lage) bzw. 48 Euro pro m? (ohne Investitionszulage) héhere Investitionen als 1999 bis
2003 (jahrlich 24 Euro pro m?). Dies verdeutlicht, dass Eigentimer mit noch nicht voll-
stadndig modernisierten Hausern vielfach in den kommenden Jahren eine Modernisierung
bzw. Sanierung planen oder bereits begonnene Teilmalinahmen fortsetzen werden. Da
diese Eigentumer aufgrund des Auswahlverfahrens bei den befragten Kleineigentimern
unterproportional vertreten sind, wird der tatsachlich zu erwartende Rickgang der Investi-
tionstatigkeit durch die Ergebnisse fur alle befragten Kleineigentimer Uberzeichnet. Dar-
auf deutet auch die Entwicklung bei der Referenzgruppe hin. Hier ist ebenfalls ein Riick-
gang von jahrlich 32 Euro pro m? im Zeitraum 1999 bis 2003 auf 20 Euro pro m? in
2005/2006 (mit Investitionszulage) bzw. 15 Euro pro m? (ohne Investitionszulage) zu er-
warten, dieser ist jedoch weitaus geringer als bei den gesamten befragten Kleineigentu-
mern.

Tabelle 6.21

Seit 1999 durchgefiihrte und bis 2006 (mit und ohne Investitionszulage) geplante Investitionen der
Kleineigentiimer

Durchschnittliche Investitionen pro Jahr in Euro pro m?
1999-2003 2004 2005-2006 2005-2006
mit ohne
Investitions- | Investitions-
zulage zulage
Modernisierungsstand 2003
- vollsténdig modernisiert/saniert 109 58 34 15
- teilmodernisiert/teilsaniert 58 41 40 26
- nicht/geringflgig modernisiert/saniert 24 188 126 48
Kleineigentimer gesamt 89 57 40 22
Referenzgruppe 32 49 20 15

Bei einigen der dargestellten Eigentimergruppen wird aus den Angaben zu den 2004
geplanten Mallnahmen im Vergleich zu den Vor- und Folgejahren deutlich, dass Investiti-
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onen in dieses Jahr vorgezogen werden. Die Kleineigentimer, die bei ihren Investitions-
planungen von einem Fortbestehen der Investitionszulage nach 2004 ausgegangen wa-
ren, wurden bei der Befragung gefragt, ob sie bei Entfallen der Investitionszulage Investi-
tionen ins Jahr 2004 vorziehen wirden. 19% dieser Eigentimer wollen in dem Fall Inves-
titionen in erheblichem Umfang und 24% in geringem Umfang in das Jahr 2004 vorziehen.

Insgesamt kann demnach bei den Kleineigentimern fir die kommenden Jahre tendenziell
von einem Rlckgang der Bestandsinvestitionen ausgegangen werden. Das Jahr 2004
stellt dabei eine Ausnahme dar, da Investitionen in dieses Jahr vorgezogen werden, ins-
besondere wenn es zu keiner Fortfihrung der Investitionszulage ab 2005 kommt.

6.10 Wirkungen der Investitionszulage auf die Héhe der Investitionen der
Kleineigentiimer

Ebenso wie die Wohnungsunternehmen wurden die Kleineigentimer zum einen gefragt,
welche Auswirkungen es gehabt hatte, wenn die Investitionszulage in den Jahren 2002
und 2003 nicht zur Verfligung gestanden hatte, und zum anderen sollten sie die Auswir-
kungen eines Fortbestehens der Investitionszulage in den Jahren 2005 und 2006 auf ihre
Investitionsplanungen darstellen.

Tabelle 6.22 zeigt das Volumen der Investitionen, die nach Angaben der Kleineigentumer
in den Jahren 2002/2003 durch die zur Verfliigung stehende Investitionszulage zusatzlich
getétigt wurden bzw. die in 2005/2006 bei Fortbestehen der Investitionszulage zusatzlich
geplant sind. Dem Volumen wird jeweils die angefallene bzw. anfallende Investitionszula-
ge gegenubergestellt.

Tabelle 6.22

Zusatzliche Investitionen der Kleineigentiimer in den Jahren 2002/2003 (durchgefiihrt) und 2005/2006
(geplant) und Verhaltnis zur angefallenen/anfallenden Investitionszulage (2005/2006 bei deren Fortbe-
stehen nach derzeit giltigen Regelungen)

in 2002/2003 in 2005/2006

durchgefiihrt geplant
Investitionen mit Investitionszulage 221 Euro pro m? 80 Euro pro m?
Investitionen ohne Investitionszulage 147 Euro pro m? 44 Euro pro m?
Zusatzliche Investitionen mit Investitionszulage 74 Euro pro m? 36 Euro pro m?
Investitionszulage 24 Euro pro m? 8,8 Euro pro m?
Verhaltnis zusatzliche Investition zu Investitionszulage 3,1zu1 41zu1
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In den Jahren 2002/2003 wurden nach Angaben der Kleineigentiimer durch die Investiti-
onszulage zuséatzliche Investitionen in H6he von 74 Euro pro m? getatigt (+50%). Hierfur
ist eine Investitionszulage von ca. 24 Euro pro m? angefallen.* Es ergibt sich ein Verhaltnis
3,1 zu 1, d. h. 1 Euro Investitionszulage stehen 3,1 Euro Investitionen gegeniber. Bei den
geplanten Investitionen in 2005/2006 ergibt sich auf niedrigerem Investitionsniveau ein
héheres Verhaltnis. Es sind im Falle einer Fortfihrung der Investitionszulage zusatzlich
Investitionen von 44 Euro pro m? geplant (+82%), was bei einer anfallenden Investitions-
zulage von 8,8 Euro pro m? ein Verhaltnis 4,1 zu 1 ergibt.

Es kann demnach davon ausgegangen werden, dass durch die Investitionszulage bei den
Kleineigentimern (ebenso wie bereits oben bei den Wohnungsunternehmen festgestellt)
ein Mehrfaches an zusatzlichen Investitionen angestol3en wird. Die Anreizwirkungen der
Investitionszulage scheinen bei den Kleineigentimern bezogen auf die Planungen der
Zukunft etwas hoher zu sein als fir die Investitionen der Vergangenheit.

Die Angaben der Kleineigentiimer weisen zudem auf tendenziell etwas héhere Anreizwir-
kungen der Investitionszulage als bei den Wohnungsunternehmen hin. Es soll jedoch wie
bereits oben bei den Wohnungsunternehmen erneut darauf hingewiesen werden, dass
Aussagen zu einem Verhalten in der Vergangenheit oder einem moglichen zukinftigen
Verhalten unter hypothetischen Rahmenbedingungen immer mit gewisser Vorsicht einzu-
stufen bzw. zu interpretieren sind und daher nur als Hinweis zu werten sind.

6.11 Anderungsbedarf an der Investitionszulage aus Sicht der Kleineigentiimer

Die Uberwiegende Mehrheit der Kleineigentimer sieht keinen Anderungsbedarf an der
Investitionszulage und ist fur eine unveranderte Fortfihrung nach 2004 (67%). Jeweils 5%
der Kleineigentimer sprechen sich fir ein ersatzloses Auslaufen der Investitionszulage
Ende 2004 (nach gultiger Rechtslage) und fir einen Ersatz durch ein anderes Foérderin-
strument aus. 22% pladieren fir eine Fortfihrung mit Modifizierungen (Tabelle 6.23).

Die Modifizierungsvorschlage betreffen berwiegend den Selbstbehalt, der nach Vorstel-
lungen der Kleineigentimer entweder auf die Héhe der alten Regelung von 1999 bis 2001
(2.556 Euro pro Antragsteller) abgesenkt oder ganz entfallen soll. Vereinzelt wird eine
Anhebung der Kostenobergrenzen (§ 3 InvZulG) oder der Férdersatze gefordert, in ande-
ren Fallen eine Ausweitung der Beglinstigung auf Anschaffungskosten fiir Gebaude und

Es wurde ein auf den weiter oben dargestellten Ergebnissen basierender effektiver Zulagensatz von
11% unterstellt (fir § 3 InvZulG und § 3a InvZulG zusammengefasst). Dieser wurde auch fir die Be-
rechnungen zu den geplanten Investitionen angenommen.
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Grundstuick. In wenigen Fallen wird eine Ausweitung des § 3a InvZulG auf alle Altbauten
angeregt. Einige Kleineigentimer fordern weniger Burokratie und eine schnellere Bear-
beitung ihrer Antrage auf Investitionszulage.

Tabelle 6.23

Anderungsbedarf bei der Investitionszulage aus Sicht der befragten Kleineigentiimer

Anteil
Unveranderte Fortfiihrung 67%
Fortfihrung mit Modifizierungen 22%
Ersatzloses Auslaufen Ende 2004 nach gltiger Rechtslage 5%
Ersatz durch andere Forderung 5%
Gesamt 100%
6.12 Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse zu den Kleineigentii-

mern

Die im Rahmen der Untersuchung befragten Kleineigentimer, die aufgrund der realisier-
ten Untersuchungskonzeption durch Eigentimer gepragt sind, die in den letzten Jahren
Investitionen realisiert haben, weisen im Hinblick auf Sozialmerkmale, wirtschaftliche Lage
sowie Art und Umfang ihres Immobilienbesitzes eine sehr heterogene Struktur auf. Uber-
wiegend handelt es sich um Eigentimer mit geringem Immobilienbesitz; drei von flnf Ei-
gentimern verfuigen nur Uber ein Haus.

Von besonderer Bedeutung fir die Investitionszulage wie flir die Konzeption der Woh-
nungsbestandsférderung Uberhaupt ist, dass ein erheblicher Anteil der Kleineigentimer
niedrige Einkommen hat. Dies betrifft vor allem Eigentimer mit Wohnsitz in den neuen
Landern. Das Ausmal, in dem die Kleineigentiimer in ihre Hauser investieren, nimmt mit
den Einkommen zu. DarlUber hinaus besteht zwischen den nach Modernisierung erzielba-
ren Mieten und dem Ausmal} der getatigten Investitionen ein positiver Zusammenhang.

Die durchgefuhrten Analysen zeigen, dass die Investitionszulage in erheblichem Umfang
Bestandsinvestitionen der Kleineigentimer angestofien hat. Solche Anreizwirkungen
entfalten auch die erhdhten Absetzungen nach § 7h und 7i EstG. Allerdings macht die
Auswertung der Einkommen der Eigentimer deutlich, dass mit der Investitionszulage
starker die niedrigeren Einkommen und mit den erhdhten Absetzungen starker die hohe-
ren Einkommen angesprochen werden. Legt man die Angaben der Eigentimer zu den
aufgrund der Investitionszulage realisierten zusatzlichen Investitionen zugrunde, ist davon
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auszugehen, dass die Anreizwirkungen der Zulage bei den Kleineigentimern tendenziell
etwas héher ausfallen als bei den Wohnungsunternehmen.

Ein erheblicher Teil der Kleineigentimer, die die 15%-ige Investitionszulage erhalten ha-
ben, lag mit ihren Investitionen jenseits der Kostenobergrenze von 614 Euro. Dies weist
darauf hin, dass die Kostenobergrenze des § 3 InvZulG in vielen Fallen zu eng bemessen
ist, um den Eigentimer mit voller Férderung die Ma3nahmen an ihren Altbaubestanden
zu ermdglichen, die sie fir notwendig erhalten. Die Kostenobergrenze von 1.200 Euro fir
die erhéhte Zulage nach § 3a InvZulG erweist sich hingegen als auskdmmlich, sie wird
nur in wenigen Fallen Gberschritten.

Auch bei den Kleineigentimern hat die Erhdhung des Selbstbehalts im Jahr 2002 dazu
gefuhrt, dass der effektive Fordersatz, d. h. der Anteil der Investitionszulage an der ge-
samten Investition einschlieRlich Selbstbehalt, zuriickgegangen ist. Der entsprechende
Effekt fallt allerdings weitaus weniger stark als bei den Wohnungsunternehmen aus.
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7. Bedeutung der Investitionszulage und des sonstigen Forderinstrumenta-
riums aus Sicht der Kommunen

In diesem Kapitel wird auf Basis der schriftlichen Befragung wie der Experteninterviews
mit Kommunalverwaltungen ausgewahlter Fallstadte dargestellt, welche Bedeutung die
Kommunen der Investitionszulage fur die Aufwertung ihres Wohnungsbestandes beimes-
sen und wie sie die Relevanz der Zulage im Vergleich mit anderen Forderinstrumenten
einschatzen.

71 Rolle der Investitionszulage und anderer Férderinstrumente

Nach der schriftichen Befragung messen die Kommunen der Sanierungsférderung (all-
gemeine Stadtebauférderung) die wichtigste Rolle fir die Aufwertung der 6rtlichen Woh-
nungsbestande bei. 72% der Kommunen bezeichnen die Bedeutung der Sanierungsforde-
rung als grof}, gefolgt von der Férderung von AufwertungsmalRnahmen im Rahmen von
Stadtumbau Ost (51%) und der Foérderung des stadtebaulichen Denkmalschutzes (40%;
Tabelle 7.1).

Die Investitionszulage (§ 3 und § 3a InvZulG) nimmt den vierten Rang ein (33%), dicht
gefolgt von der KfW-Forderung (32%). Allerdings wird der KfW-Férderung von mehr
Kommunen eine mittlere Bedeutung als der Investitionszulage bescheinigt, sodass sich
unter Einbeziehung dieser Bewertung eine umgekehrte Rangfolge der beiden Férderin-
strumente ergibt. Der Landesmodernisierungsférderung (22%) und den erhéhten Abset-
zungen nach § 7h EStG (Sanierungsgebiete/Entwicklungsbereiche; 22%) und § 7i EStG
(Baudenkmale; 18%) wird nur von vergleichsweise wenigen Kommunen eine grofe Be-
deutung flr die Aufwertung des ortlichen Wohnungsbestands beigemessen.

Tabelle 7.1

Bedeutung verschiedener Foérderinstrumente fiir die Aufwertung des 6rtlichen Wohnungsbestands
aus Sicht der befragten Kommunen

groR mittel klein gesamt
Anteil Kommunen
Sanierungsférderung (Stadtebauférderung) 72% 19% 9% 100%
Aufwertungsférderung Stadtumbau Ost 51% 19% 30% 100%
Foérderung stadtebaulicher Denkmalschutz 40% 18% 42% 100%
Investitionszulage insgesamt (§ 3 und § 3a InvZulG) 33% 38% 30% 100%
KfW-Férderung 32% 47% 20% 100%
Landesmodernisierungsférderung 22% 41% 37% 100%
Erhodhte Absetzungen § 7h EStG (Sanierungsgebiete etc.) 22% 33% 45% 100%
Erhdhte Absetzungen § 7i EStG (Baudenkmale) 18% 28% 54% 100%
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In Tabelle 7.2 sind die entsprechenden Ergebnisse flr die Teilgruppe von Kommunen mit
20.000 und mehr Einwohnern dargestellt. Im Vergleich zu allen Kommunen wird deutlich,
dass von diesen grofieren Kommunen allen Forderinstrumenten haufiger eine gréliere
Bedeutung fir die Aufwertung des ortlichen Bestands beigemessen wird. Dies ist als Hin-
weis zu deuten, dass die groReren Kommunen haufiger Probleme mit der Aufwertung des
Bestands haben als kleinere Kommunen und daher Bestandsférderung fur sie generell
besondere Bedeutung hat. An der Rangfolge der Bedeutung der Forderinstrumente an-
dert sich dadurch jedoch wenig: sie ist zwischen den groleren Kommunen und allen
Kommunen nahezu identisch.

Tabelle 7.2

Bedeutung verschiedener Férderinstrumente fiir die Aufwertung des ortlichen Wohnungsbestands
aus Sicht der befragten Kommunen mit 20.000 und mehr Einwohnern

grof mittel klein gesamt
Anteil Kommunen
Sanierungsférderung (Stadtebauforderung) 83% 12% 5% 100%
Aufwertungsférderung Stadtumbau Ost 70% 13% 16% 100%
Férderung stadtebaulicher Denkmalschutz 55% 15% 30% 100%
Investitionszulage (§3 und § 3a InvZulG) 41% 39% 20% 100%
KfW-Foérderung 39% 46% 15% 100%
Erhdhte Absetzungen § 7h EStG (Sanierungsgebiete etc.) 33% 35% 31% 100%
Erhohte Absetzungen § 7i EStG (Baudenkmale) 30% 38% 33% 100%
Landesmodernisierungsférderung 30% 32% 38% 100%

Zusatzlich wurde von den Kommunen erfragt, welche Bedeutung die Investitionszulage
aus ihrer Sicht fur den Stadtumbau hat. Von den Kommunen, die am Stadtumbau Ost
teilnehmen, rdumen 40% der Investitionszulage eine grof3e und 32% eine mittlere Be-
deutung fur den Stadtumbau ein, 28% sehen lediglich eine kleine Bedeutung. In gréReren
Stadten und Kommunen mit hohem Altbauanteil (Uber 40% Altbau) wird die Bedeutung
der Investitionszulage tendenziell als gréRer bewertet als in kleineren Stadten und Kom-
munen mit geringem Altbauanteil.

Zusammenfassend wird deutlich, dass die Kommunen den Programmen der Stadtebau-
forderung (allgemeine Stadtebauférderung, Stadtumbau Ost und stadtebaulicher Denk-
malschutz) eine weitaus grofiere Bedeutung fir die Aufwertung des o6rtlichen Wohnungs-
bestands beimessen als der Investitionszulage. Sie unterscheiden sich damit signifikant
von den befragten Wohnungsunternehmen, die die 15%-ige Investitionszulage als das mit
Abstand wichtigste Férderinstrument fiir Bestandsinvestitionen nannten (siehe oben Ka-
pitel 5). Worin die Grinde fur diese unterschiedliche Einschatzung der Investitionszulage
liegen, lasst sich mit Hilfe der Experteninterviews in ausgewahlten Fallstadten feststellen:
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- Die Investitionszulage wird - abgesehen von der Festlegung der Gebietskulisse flr die
erhdhte Zulage nach § 3a - ohne Mitwirkung der Kommunen umgesetzt. Den Kommu-
nen dirfte daher haufig nicht genau bekannt sein, in welchem Umfang Investitionszula-
ge an die Eigentimer gezahlt wird. Sie haben sich bei der Bewertung eher an der In-
tensitat der Forderung pro Objekt orientiert als an den insgesamt in die Kommunen flie-
Renden Fordermittel.

- Die Kommunen hatten bei der Frage nach der Aufwertung des Wohnungsbestands of-
fenbar vor allem die Innenstadte bzw. Altbauquartier im Blick. In diesen Bestanden se-
hen die Kommunen besonderen Handlungsbedarf. Die Unternehmen bewerteten die
Instrumente hingegen vor dem Hintergrund ihres jeweiligen Wohnungsbestands. Bei
vielen Gesellschaften und Genossenschaften haben innerstadtische Bestande und Alt-
bauquartiere einen eher geringen Anteil.

- FUr die Kommunen ist bei der Bewertung der Rolle der Férderinstrumente offenkundig
wichtig, inwieweit sie selbst den Mitteleinsatz steuern und damit dafiir Sorge tragen
kdénnen, dass Investitionen in bestimmte Teilgebiete und Einzelobjekte flieRen bzw.
dass die durchgeflihrten MaRnahmen bestimmten baulichen und stadtebaulichen Stan-
dards entsprechen. Bei den Instrumenten der Stadtebaufdérderung ist das der Fall, bei
der Investitionszulage bestehen hingegen keine kommunalen Steuerungsméglichkeiten
(wiederum abgesehen von der Festlegung der Gebietskulisse fiir § 3a). Dies fuhrt dazu,
dass die Bedeutung der Zulage fir die kommunale Erneuerungspolitik geringer als die
der Stadtebauférderung eingeschatzt wird. Ein (kleinerer) Teil der in den Experteninter-
views befragten kommunalen Amtern setzte sich daher auch dafiir ein, die Investitions-
zulage durch eine Férderung aus Haushaltsmitteln zu ersetzen, die Uber die Kommu-
nen vergeben werden sollte.

7.2 Auswirkungen der 2002 neu eingefiihrten erhéhten Investitionszulage auf
die Verteilung der Investitionen im Stadtgebiet

Um Anhaltspunkte fiir die Wirkungen der im Jahr 2002 neu eingefiihrten erhéhten Investi-
tionszulage zu erhalten, wurden die Kommunen gefragt, ob eine spurbare raumliche Ver-
lagerung von Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen zugunsten der davon
beglnstigten Gebiete (Sanierungs-, Erhaltungssatzungs- und Kerngebiete) festzustellen
war. 36% der Kommunen konnten dies nicht einschatzen bzw. machten keine Angaben.
Von den brigen Kommunen, die Angaben machen konnten, attestierten 29% eine solche
raumliche Verlagerung von Bestandsinvestitionen und 71% konnten keine spurbaren
Auswirkungen feststellen.
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Weit Uberdurchschnittlich ist der Anteil der Kommunen, bei denen eine spirbare raumli-
che Verlagerung von Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen seit 2002 auf-
getreten ist, bei den Kommunen mit 20.000 und mehr Einwohnern (40% dieser Kommu-
nen). Auch die am Programm Stadtumbau Ost teilnehmenden Kommunen verzeichnen
einen Uberdurchschnittlichen Wert (34%). Zwischen Stadten mit hohem und niedrigem
Altbauanteil ist dagegen kein Unterschied bzw. ein durchschnittlicher Wert zu verzeich-
nen.

Die Kommunen mit einer spirbaren raumlichen Verlagerung von Investitionen wurden
nach den Grinden gefragt. 71% aller Kommunen, die hierzu Angaben machten, fuhrten
die Verlagerung im Wesentlichen auf die Neugestaltung der Investitionszulage im Jahr
2002 zuriuck und 29% im Wesentlichen auf andere Einflusse. Noch haufiger wurde die
Neugestaltung der Investitionszulage bei Kommunen mit 20.000 und mehr Einwohnern
(83%) und bei Stadten, die am Programm Stadtumbau Ost teilnehmen (100%), als Grund
fur die festgestellte raumliche Verlagerung von Bestandsinvestitionen in die beglinstigten
Gebiete gesehen. Die Aussagen zu den beiden letztgenannten Teilgruppen von Kommu-
nen basieren zwar auf relativ geringen Fallzahlen, sodass sie gewisse Unsicherheiten
aufweisen, aufgrund der Eindeutigkeit der Ergebnisse erscheinen sie in der Tendenz den-
noch als aussagekraftig.

SchlieRlich wurden die Kommunen gefragt, ob das derzeitige 6rtliche Modernisierungs-
und Instandsetzungsgeschehen Uberproportional in den von der erhéhten Investitionszu-
lage begunstigten Gebieten erfolgt. 30% der Kommunen konnten dies nicht einschatzen
bzw. machten keine Angaben. Von den Ubrigen Kommunen mit Angaben konstatierten
35% Uuberproportionale Investitionen in den begtnstigten Gebieten, 8% aullerhalb der
Gebiete und 57% waren der Ansicht, dass keines von beidem zutrifft. Uberdurchschnittli-
che Werte mit Uberproportionalen Investitionen in den von der erhdhten Investitionszulage
begunstigten Gebieten weisen Kommunen mit 20.000 und mehr Einwohnern (43%), am
Foérderprogramm Stadtumbau Ost teilnehmende Stadte (41%) und Stadte mit hohem Alt-
bauanteil (42%) auf.
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8. Ergebnisse der Modellrechnungen zu den Anreizwirkungen der Investiti-
onszulage
8.1 Modellansatz

Die quantitative Analyse der Férderungswirkungen stitzt sich auf ein Simulationsmodell
zur Rendite privater Wohnungsbauinvestitionen, das vom DIW schon vor langerer Zeit
entwickelt worden ist." Urspriinglich war es auf den Mietwohnungs-Neubau zugeschnitten,
fur die vorliegende Fragestellung musste es im Hinblick auf Bestandsinvestitionen modifi-
Ziert werden.

Schon aus der Liquiditatsrechnung erhalt man ein Bild davon, ob bzw. wann sich die In-
vestition "rechnet". Genauer ist jedoch die Betrachtung der Vermdgensposition im jeweili-
gen Jahr, unter dem Aspekt eines potentiellen Verkaufs. Das erfordert eine Fortschrei-
bung der Vermdgens-Bestandswerte. Im Modell wird ohnehin der jeweilige Stand der
restlichen Kredite dargestellt; das ist die Schuldenseite. Daneben ist entscheidend, wie
der Vermogenswert wachst. Erforderlich ist eine Wertfortschreibung, die bei den Sach-
werten (Grundstiick und Gebaude) ansetzen kann oder bei den Ertrdgen.? Die Entwick-
lung aller Wertkomponenten wird im Modell dargestellt, darin einbezogen ist auch ein Ka-
pitalkonto; es umfasst die kumulierten Ertrage - Uberschiisse oder Defizite aus der Ver-
mietung - nebst positiven oder negativen Zinsen. Der Modellansatz spiegelt also den
Reinvermodgenszuwachs.

8.2 Zusammenfassung und Wertung der Ergebnisse

Alle vorliegenden Berechnungen beziehen sich auf Investitionsbeispiele, die typische und
nach den verfigbaren Daten der Befragungen und anderer statistischer Quellen mdglichst
reprasentative Konstellationen abbilden sollen. Sie haben gezeigt, dass bei den gegebe-
nen Forderinstrumenten im Allgemeinen eine wirtschaftliche Rentabilitdt gewahrleistet ist.
Allerdings ist es nicht leicht, daflir eindeutige Kriterien zu definieren. Ein Investor, der zwi-
schen alternativen Anlageformen frei wahlen kann, wirde sich heute vielleicht nicht fiir die
Sachanlage Wohnungsbau entscheiden, weil er guinstigere und einfachere Wege sieht,

Vgl. S. Bach, B. Bartholmai: Aktuelle steuerliche Rahmenbedingungen flr den privaten Mietwohnungs-
bau - Wirkungen und Alternativen. Beitrdge zur Strukturforschung des DIW, Heft 186/2000. Duncker &
Humblot, Berlin. Zur Darstellung des Modells vgl. dort S. 76 ff.

Der Ertragswert eines Gebaudes wird ermittelt, indem die kiinftig zu erwartenden Mieteinnahmen Uber
die Restnutzungsdauer als Barwert kapitalisiert werden. Beim Sachwertkonzept werden neben dem
Grundstiickswert, der urspriingliche Wert des Gebaudes, vermehrt um die wertverbessernden Investiti-
onen, berticksichtigt. Zugleich wird dieser aber jahrlich um eine angemessene Abschreibung vermindert.
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auf denen sich sein Kapital vermehrt. Anders verhalt es sich, wenn man bereits Eigenti-
mer ist - dann kann es bereits eine glnstige Perspektive sein, wenn Substanzverluste
vermieden werden kdénnen und zugleich eine Basis flr klinftig wachsende Ertrage gelegt
wird. Die Frage "wirtschaftlich oder nicht?" Iasst sich dann schon anhand einer fundierten
Prognose fir den zu erwartenden Cash-flow beantworten. Besser ist eine umfassendere
Betrachtung, die auch die Vermdgenswerte einbezieht. Aber auch derartige Rechnungen
haben ihre Schwachstellen - entscheidend sind oft die Rahmenannahmen.

Bezieht man sich allein auf die in den Modellrechnungen abgeleiteten Investitionsrenditen
als Kriterium, so zeigt sich, dass fir alle gewahlten Investitionsbeispiele - bei nicht zu op-
timistischen Pramissen - Werte zwischen 3% und 5% erwartet werden kénnen. Das sind
Verzinsungen des Eigenkapitals, die bei Finanzanlagen (nach Steuern) heutzutage nicht
unbedingt erreicht werden. Allerdings kommt es immer auf die Fristen an. Bei Sachanla-
gen muss man lange warten, bis Uberhaupt eine positive Rendite realisierbar ist und die
Einschatzung der Wertzuwachse und Wertminderungen ist dabei stets eine spekulative
Bandbreite.

In den graphischen Darstellungen der Modellrechnungen ist stets die durchschnittliche
Kapitalmarktrendite im Zeitraum 1991 bis 2003 als Orientierungsmarke ausgewiesen wor-
den; dieser Mittelwert betragt 5,8% und erscheint aus aktueller Sicht vielleicht als zu hoch
gegriffen. Die nachstehende Abbildung illustriert den Rickgang der Renditen bei festver-
zinslichen Papieren im Verlauf des letzten Jahrzehnts. Im Durchschnitt der letzten flnf
Jahre ergibt sich ein Mittelwert von nur noch 4,6%. Nimmt man eine Steuerbelastung von
35% an, so ware eine Rendite nach Steuern in Hohe von etwa 3,0% bereits als normal
anzusehen. Auch kinftig kbnnen kaum hoéhere Renditen erwartet werden. Angesichts der
sehr langfristigen Anlage und der Risiken bei den Wohnungsbauinvestitionen sollte aller-
dings - wegen der Anreizwirkung - eine hohere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als
ZielgréRe angesehen werden.

Zu beachten ist natlrlich, dass der Vergleich mit einer alternativen Kapitalmarktrendite
nach Steuern im Individualfall verschieden ausfallen kann, weil eigentlich stets ein spezifi-
scher Grenzsteuersatz zugrunde gelegt werden misste.® Ein pauschal angenommener
durchschnittlicher Steuersatz von 35%, wie er in den Grafiken zu den einzelnen Modellen
als Orientierungsmarke verwendet wurde, stellt insofern eine Vereinfachung dar. Er gilt
annahernd flr die Berechnungsbeispiele, denen ein Einkommen von 60.000 Euro zu-
grunde liegt; bei geringerem Einkommen (30.000 Euro) ist in den ausfuhrlicheren Liquidi-

Genau genommen handelt es sich um einen marginalen Steuersatz, bezogen auf die Differenz von
Basiseinkommen und zusatzlichen (negativen oder positiven) Einklinften aus Vermietung.
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tatsbetrachtungen ein durchschnittlicher Steuersatz von 27%, bei hohem Einkommen
(120.000 Euro) ein Satz von 45% ermittelt worden.

Abbildung 8.1

Umlaufrendite festverzinslicher Wertpapiere
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Die nachstehende Ubersicht fasst die wesentlichen Pramissen und Ergebnisse aller be-
rechneten Modellfélle zusammen. Im unteren Teil sind auch die Varianten dargestellt, mit
denen die Sensitivitat der Ergebnisse hinsichtlich wichtiger Vorgaben beleuchtet werden
sollten.

Die Forderung mit der erhdhten Investitionszulage nach § 3a InvZulG bietet demnach
recht hohe Anreize mit Renditeerwartungen, die Uberwiegend in der Nahe von 5% liegen.
Anzumerken ist, dass hier keineswegs mit allzu giinstigen Annahmen gerechnet worden
ist. Dies betrifft in erster Linie die Mieten und deren Anstieg nach der Sanierung, die An-
nahmen Uber die Belastung mit friiheren Krediten und die daraus resultierende weitere
Kapitaldienstbelastung sowie die Annahmen Uber die Zinsentwicklung bei den neuen Kre-
diten nach Ende der Festschreibung. Ebenso sind bei den Parametern zur Wertentwick-
lung des Vermdgens sehr vorsichtige Ansatze getroffen worden.

Zu beachten ist, dass die Abstufung der Ergebnisse zwischen den einzelnen Modellfallen
nicht Uberbewertet werden darf. Maf3geblich ist in erster Linie die getroffene Annahme
Uber den Mietpreis. Eine "exakte" Beziehung zwischen der Investitionshéhe und der dar-
aus resultierenden Preisanhebung ist kaum ableitbar. Am ehesten ware dies mit Blick auf
die mietrechtlich vorgesehene Umlage der Kosten fir "Wertverbesserungen" - deren An-
teil hangt letztlich von der Art der Malinahmen ab - mdglich. Jedoch kann die theoretisch
zulassige Anhebung in den neuen Landern derzeit nur zum Teil realisiert werden. AulRer-
dem ist die Erhéhung stets vom ortsiblichen Mietenniveau her begrenzt, wobei die Streu-
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ung nach Regionen, GemeindegréfRe und ortlicher Lage betrachtlich ist. Anhand des Bei-
spielfalls A1 (vgl. A1nM, A1hM) ist dargestellt, dass die Anfangsmiete durchaus in einer
Spanne von 30 bis 40 Cent je Quadratmeter variieren konnte, sodass damit auch Rendi-
ten in einer Bandbreite von 4% bis 6% mdglich sind. Der fir dieses Beispiel als Durch-
schnittswert gewahlte Mietpreis von 4,60 Euro liegt vielleicht schon zu nahe an der Unter-
grenze.
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Ubersicht: Vergleich der Modellrechnungen fiir Investitionsbeispiele bei alternativen Férderungsformen
Modellrechnung / Annahmen: Investor, Hohe der Investition, Anfangsmiete und Mietanstieg Renditeverlauf 2
Forderung nach... Investor Einkommen Gebaude Investiton Anfangsmiete1 Anstieg ! positiv nach  Maximalwert

Modell Europ.a. Flachegm Eurojegm Eurojeqgm langerfristig| ...Jahren Renditein %

§3alnvZulG A1 60.000 700 615 4,60 2,0 11 4,6

(21) (2,7)
§ 3alnvZulG A2 120.000 700 1200 7,20 2,0 7 5,1
(16) (3,5)
§ 3alnvZulG A3 privater 30.000 700 250 3,60 1,5 11 5,0
Eigentimer (20) (2,9)
§ 3a InvZulG A2b wie A2, bei Kiirzung der AfA-Basis um die Investitionszulage 8 4,8
(16) (3.5)
§ 3a InvZulG A3b wie A3, bei steuerlicher Absetzung 2/3 Erhaltungsaufwand 10 5,0
(19) (2.8)
§§ 7h, 7IEStG ~ A1St privater 60.000 700 615 4,60 2,0 16 3,2 bis 3,6
Eigentimer
§§ 7h, 7IEStG ~ A2St 120.000 700 1200 7,20 2,0 10 4,2 bis 4,4
§ 3a InvZulG AU Wohnungs- ohne 700 800 5,40 2,0 14 4,7
unternehmen  Gewinn (22) (1,9)
§ 3 InvZulG B1 privater 60.000 700 615 4,40 2,0 16 3,5
Eigentimer (24) (1,6)
§ 3 InvZulG B2 30.000 700 250 3,20 1,5 17 3,0
(26) (0.8)
§ 3 InvZulG B1U 2100 400 4,30 1,5 15 4,6
Wohnungs- ohne (20) (3,1)
§ 3 InvZulG B2U unternehmen  Gewinn 2100 200 3,50 1,5 15 4,2
(20) (3.0)
§ 3InvZulGund B1KfW | priv. Eigent. 60.000 700 615 4,40 2,0 17 3,4
KfW-Darlehen (25) (1,6)
§ 3 InvZulGund B1FD priv. Eigent. 60.000 700 615 4,40 2,0 20 2,8
Forder-Darlehen ohne IZ
alle § 3a InvZulG Varianten: Einfluss des Mietenniveaus und der steuerlichen Behandlung der Investition
A
niedrigere Miete A1 nM wie zuvor A1 4,30 2,0 14 41
(25) (1,4)
hohere Miete A1 hM wie zuvor A1 4,90 2,0 8 5,9
privater (15) 4,1)
Herstellungskosten A1H Eigentimer wie zuvor A1 4,60 2,0 12 4,6
(24) (1,6)
Erhaltungsaufwand A1E wie zuvor A1 4,60 2,0 8 4,7
(18) (2,7)
alle niedrigeres Einkommen Varianten: Einfluss der Einkommenshohe auf die Rendite nach Steuern

§ 3alnvZulG  A1nE 30.000 700 615 4,60 2,0 13 4,6

(23) (2,4)

§ 3a InvZulG A2nE privater 30.000 700 1200 7,20 2,0 11 51

Eigentimer (21) (3,0)
§ 3 InvZulG B1nE 30.000 700 615 4,40 2,0 18 3,4
(26) (1,3)

1 Alle Angaben beziehen sich auf die Netto-Kaltmiete. Beim Mietenanstieg wird generell die Annahme getroffen, dass sich die
Zuwachsrate nach 15 Jahren wieder um 1% verringert.-

2 Die Angaben beziehen sich auf die berechnete Rendite nach Steuern (bei Wohungsunternehmen auf die Rendite vor Steuern); die
darunter in Klammern angegebenen Werte beziehen sich jeweils auf die erreichbare Rendite ohne die Férderung.
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8.21 Modellrechnungen fiir Altbauten in besonderen stadtebaulichen Gebieten

Wahrend das Beispiel A1, gemessen an den Fallzahlen aus der Eigentiimerbefragung ein
besonders hohes Gewicht hat, gefolgt vom Beispiel A3, steht das Beispiel A2 fir seltener
vorkommende hohe Investitionen. Beispiel A3 bezieht sich auf eine Teilsanierung. Ge-
zeigt wird, dass auch in diesen Fallen, bei moderaten Mietanhebungen, eine Rentierlich-
keit gewahrleistet sein durfte. Eine schrittweise Sanierung in gréReren zeitlichen Abstan-
den kénnte fur viele weniger begulterte Eigentiimer ein angemessener Weg sein, wenn sie
darauf vertrauen kénnen, in einigen Jahren erneut eine Foérderung zu erhalten. Wichtig
erscheint in diesem Zusammenhang auch die steuerliche Einstufung der Investition - als
Uberwiegend Herstellungskosten oder iberwiegend Erhaltungsaufwand.* Letzteres ist aus
Sicht der Gebaudeeigentimer zumeist glinstiger. Das zeigt sich am modifizierten Beispiel
A3b, in dem anstatt 2/3 Herstellungskosten und 1/3 Erhaltungsaufwand umgekehrt mit
nur 1/3 Herstellungskosten gerechnet worden ist. Ebenso zeigt die Gegenuberstellung der
Beispiele A1H (100% Herstellungskosten) und A1E (100% Erhaltungsaufwand) einen
Vorteil bei raschen Absetzungen.

Bei dem Fall mit sehr hoher Investition A2 ist eher an Wohn-/Geschaftshauser in zentraler
Lage oder Gebaude in bevorzugter Wohngegend zu denken. Derartige Objekte werden
haufiger von Immobilienfonds/ Kapitalanlegern ausgewahlt. Oft werden dabei zusatzliche
steuerliche Gestaltungsmaglichkeiten genutzt, um héhere Renditen zu erzielen.®

Soweit es sich um Baudenkmaler oder Gebaude mit besonderer stadtebaulicher Bedeu-
tung handelt, kommen auch Abschreibungen nach den §§ 7h und 7i EStG in Betracht.
Bemerkenswert ist, dass die Modellrechnungen A1St und A2St, die sich auf diese alter-
native steuerliche Férderung beziehen, zu merklich geringeren Renditen fuhren:

- In der Ubersicht ist eine Spanne angegeben; sie bezieht sich auf die Aufteilung der In-
vestition in Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand. Die vorgesehene Abschreibung
Uber zwolf Jahre kann nur fur Herstellungskosten beansprucht werden; daneben sind
aber (kurzfristige) Absetzungen von Erhaltungsaufwand moglich.® Die erstgenannte

Die Rechtsprechung hat dazu in jlingster Zeit neue Kriterien entwickelt. Sie schreiben in vielen Fallen
die Einstufung als Herstellungskosten vor, Stichworte: Schaffung eines "héheren Standards", wenn
"zentrale Ausstattungsmerkmale" verbessert werden und zugleich Mietanhebungen erfolgen.

Zumeist werden Wege gesucht, um tber hohe anfangliche Werbungskosten (Gebihren/Provisionen fir
Baubetreuung und Finanzdienstleistungen, Disagio bei Krediten etc.) den effektiven Eigenkapitaleinsatz
zu verringern bzw. einen Teil des eingesetzten Kapitals bereits aus Steuerersparnis zu bilden. Derartige
Maoglichkeiten sind in der vorliegenden Modellrechnung noch nicht beriicksichtigt.

Sie kdnnen nach § 11 EStG sofort abgesetzt oder nach §§ 11a, 11b Uber zwei bis finf Jahre verteilt
werden.
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Rendite bezieht sich auf die Annahme, dass 2/3 der Investition im steuerlichen Sinne
Herstellungskosten sind, der zweite (hdhere) Wert auf eine vollstadndige Einstufung als
Herstellungskosten.

- In beiden Berechnungen ist jedoch in der Vermdgensbetrachtung (wie in den anderen
Modellen) angenommen worden, dass 2/3 der Investition nachhaltige Wertverbesse-
rungen darstellen, wahrend sich 1/3 auf nur kurzfristige Verbesserungen bezieht. Wir-
de man auch vermdgensseitig die Investition vollstandig aktivieren und langfristig ab-
schreiben, so ergaben sich nochmals héhere Renditen.’

Angesichts des zuvor abgeleiteten Befunds, dass im Allgemeinen eine steuerliche Ein-
stufung als Erhaltungsaufwand fir die Investoren gunstiger ist (Vergleich A1E und A1H),
Uberrascht es zunachst, dass in diesen Fallen eine gleichmafigere Verteilung der Abset-
zungen Uber einen mittelfristigen Zeitraum einen glinstigeren Effekt hat. Das hangt damit
zusammen, dass die Steuerbelastungen auf das hohe Basiseinkommen (bei aufwarts
tendierenden Vermietungseinkinften) so Uber eine langere Zeit hinausgeschoben wer-
den. Einfacher gesagt: anstatt die Steuerzahlung fur einige Jahre auf Null zu dricken,
kann es gunstiger sein, sie fur langere Zeit zu halbieren.

Die Berechnung A2b bezieht sich darauf, dass die Investitionszulage gemaR InvZulG
steuerfrei gestellt ist. Normalerweise sieht das Einkommensteuerrecht bei Zuschissen
aus offentlichen Mitteln einen Abzug von der Bemessungsgrundlage fur Abschreibungen
oder eine Bericksichtigung bei den Einkilinften vor. Einer Kirzung der AfA-Basis wirde
sich in diesem Fall mit 0,3 Prozentpunkten bei der Maximalrendite auswirken, ein erstmals
positiver Wert wirde ein Jahr spater erreicht. Vergleichsrechnungen flihrten beim Bei-
spielfall A1 zum gleichen Ergebnis, wahrend im Falle A3 die Rendite im Endeffekt nur um
einen Zehntel-Prozentpunkt geschmalert wirde und der positive Bereich nicht spater er-
reicht wird.

Der Modellrechnung AU fur ein Wohnungsunternehmen liegen Annahmen zur umfassen-
den Sanierung eines Altbaus zugrunde. Steuerliche Effekte spielen dabei kaum eine Rol-
le, weil angenommen wird, dass das Unternehmen keinen Gewinn erzielt und deshalb
Verluste aus dem Sanierungsobjekt nicht mit Gewinnen an anderer Stelle verrechnen
kann. Die Rendite erreicht erst spat positive Werte, ist aber im Maximum sogar etwas
hoher als im Beispielfall A1, mit dem sie am ehesten vergleichbar ist.

Diese Berechnung ist hier nicht dargestellt, weil damit die Vergleichbarkeit zu den Annahmen in den
anderen Modellen entfiele.
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8.2.2 Modellrechnungen zur allgemeinen Férderung nach § 3 InvZulG

Der Uberwiegende Teil der vor1991 gebauten Mietwohnungen in den neuen Landern, liegt
aullerhalb der Gebietskulisse, fir die eine Forderung mit erhdéhten Zulagen (nach § 3a
InvZulG) in Betracht kommt. Selbst von den &lteren Gebauden (Baualtersklassen vor
1949) liegen etwa 70% aulerhalb. Diese Altbauten gehéren vornehmlich privaten Eigen-
timern, hingegen zahlt der Uberwiegende Teil aller Gebaude aus der Zeit von 1949 bis
1990 zum Besitz von Wohnungsunternehmen.

Die "allgemeine" Férderung mit Zulagen nach § 3 InvZulG ist somit fir einen weitaus gré-
Reren Teil der Eigentimer bzw. des Wohnungsbestands von Bedeutung. Hier sind vier
Beispielfalle eingegrenzt worden, die typische Investitionen flr die Sanierung derartiger
Gebaude beschreiben sollen. Die Beispiele B1 und B2 beziehen sich auf Altbauten pri-
vater Eigentimer, die Beispiele B1U und B2U auf industriell vorgefertigte gréRere Wohn-
gebaude (Plattenbauweise) von Unternehmen.

Der Modellfall B1 greift mit den wesentlichen Vorgaben Werte auf, die knapp tUber den
Modalwerten aus der Befragung aller Kleineigentimer liegen. Der Investitionsbetrag von
615 Euro je m? wird von etwa 60% der Falle unter- bzw. von etwa 40% Uberschritten. Die
erzielbare Nettokaltmiete ist mit 4,40 Euro eingegrenzt worden.? Das steuerpflichtige Jah-
reseinkommen der Eigentimer dirfte - bei dieser Investitionshéhe - mit 60 000 Euro e-
benfalls reprasentativ sein, der Befragung zufolge liegt es schon im oberen Drittel der
Gesamtheit. Die unter diesen Pramissen und bei einer Investitionszulage von 15% in
Aussicht stehende Rendite ist mit 3,5% berechnet worden und erscheint damit als aus-
kémmlich. Allerdings kdnnen positive Werte erst deutlich spater erwartet werden als im
Beispiel A1.

Das Beispiel B2 beschreibt (dhnlich wie Beispiel A3) eine Teilsanierung, die den Erhe-
bungen zufolge ebenfalls von hoher Relevanz ist. Bei gleicher Investitionshéhe wie im Fall
A3 ist hier aber eine Mietanhebung angenommen worden, die um 40 Cent geringer aus-
fallt - das entspricht etwa dem Mietengefalle zwischen grofieren Stadten (Innenstadtlage)
und kleineren Stadten/Gemeinden. Auch dann erscheint die Investition alles in allem noch
als tragfahig. In der Liquiditatsbetrachtung konnte gezeigt werden, dass keine Engpéasse
eintreten werden. Die Vermdgensbetrachtung ergab in diesem Fall jedoch eine etwas
magere Rendite von 3,0%.

Den Befragungen zufolge lag sie fiir vollmodernisierte Hauser am haufigsten in der Spanne von 4,0 bis
5,0 Euro, fiir teilmodernisierte Hauser waren etwa gleiche Haufigkeiten in dieser Klasse sowie in der
Klasse von 3,0 bis 4,0 Euro angegeben worden.
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Gunstigere Ergebnisse zeigen sich in den Beispielen B1U und B2U, die fir Wohnungs-
unternehmen berechnet worden sind. Das liegt nicht allein an der fehlenden Steuerbe-
lastung, sondern auch daran, dass hier mit - relativ zur Investition - hdheren Anfangsmie-
ten gerechnet worden ist. Zum Teil wird dieser Vorteil durch andere Vorgaben einge-
schrankt: einen geringeren Zuwachs der Miete (im Beispiel B1U), hdhere Betrage bei den
Bewirtschaftungskosten sowie beim Kapitaldienst fur Altdarlehen.

Die gewahlten Beispiele beschreiben Falle mit mittlerem Sanierungsaufwand (400 Euro je
m?) - bei langerfristiger Perspektive - sowie einfacheren Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaflinahmen (200 Euro je m?), wenn eine abwartende Strategie verfolgt wird
oder héhere Investitionen derzeit nicht finanzierbar sind. Wohnungsunternehmen rdumen
ein, dass derartige Investitionen unter Kosten- und Ertragsaspekten derzeit die glnstige
Anlageform darstellen. Auch in der Modellbetrachtung zeigt die Liquiditatsrechnung fir
beide Beispielfille eine relativ kurze Verlustphase, gefolgt von wachsenden Uberschiis-
sen. Die Investitionszulage tragt dazu bei, die anfanglichen Verluste weitgehend aus-
zugleichen.

8.23 Erganzende Forderung

In den Berechnungen ist auf der Finanzierungsseite vereinfachend angenommen worden,
dass Kredite fir die Investition stets zu normalen bankiiblichen Konditionen aufgenom-
men werden. In den Befragungen von Unternehmen ist jedoch haufig angegeben worden,
dass daneben Foérderdarlehen eine nicht unbedeutende Rolle spielen/spielten. Was friihe-
re Investitionen betrifft, kdnnte dabei noch das KfW-Wohnraum-Modernisierungspro-
gramm |l gemeint sein. Aktuell kommt eigentlich nur das Programm Wohnraummoderni-
sierung 2003 in Betracht, abgesehen von der speziellen Forderung zur Energieeinsparung
bzw. Minderung der CO,-Emissionen.

Die Berechnung B1KfW veranschaulicht exemplarisch, dass die Konditionen des KfW-
Programms 2003 keine wesentliche Verglinstigung beinhalten - die Liquiditatsbetrachtung
zeigt zwar kurzfristig einen gewissen Effekt, jedoch ist der langerfristige Einfluss auf die
Rendite nur marginal. Bei veranderten Tilgungsverlaufen kann sich der Effekt nach Steu-
ern sogar etwas ungunstiger darstellen. Wenn daran gedacht ist, die Forderung mittels
Zulagen auf dem Wege von Kreditprogrammen teilweise oder womaoglich ganz zu erset-
zen, mussten langfristige Zinsverbilligungen ins Auge gefasst werden. Dies veranschau-
licht die Berechnung B1FD. Neben entsprechenden Darlehenskonditionen ware eine Un-
terstutzung durch Burgschaften sehr hilfreich. Dieser Weg lauft auf die Bereitstellung ei-
nes Teils der Kredite als "Risikokapital" hinaus.
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9. Kinftig zu erwartende Entwicklung des Volumens der Investitionszulage
und Auswirkungen von Modifizierungen

Dieses Kapitel befasst sich mit den finanziellen Auswirkungen, die eine Fortfihrung der
Investitionszulage Uber das Jahr 2004 hinaus fur die 6ffentlichen Kassen hatte. Hierzu
wird zunachst dargestellt, welche Entwicklung des Volumens der Investitionszulage im
Falle einer unveranderten Fortfihrung zu erwarten ist. AnschlieRend wird auf Grundlage
dieser Ergebnisse untersucht, wie sich etwaige Modifizierungen der Zulage auf den Foér-
deraufwand auswirken wirden. Betrachtet wird jeweils der Zeitraum bis 2006.

9.1 Entwicklung der Investitionszulage bei Fortfilhrung nach 2004

Die im Folgenden dargestellte Schatzung der weiteren Entwicklung der Investitionszulage
beruht zum einen auf den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen zum bisherigen
und kinftig geplanten/erwarteten Investitionsverhalten und den Befunden der Modellrech-
nungen zu den Anreizwirkungen fir die Investoren. Zum anderen basiert sie auf den un-
tersuchten Trends bei der bisherigen Entwicklung des Volumens und der Struktur der In-
vestitionszulage (Art der Steuerpflichtigen bzw. Eigentimergruppen, Art der Investitions-
zulage). Darauf aufbauend wurde eine Schatzung fir die weitere Entwicklung des Volu-
mens und der Struktur der Investitionszulage in den Jahren 2003 bis 2006 durchgefuhrt,
die fur die Jahre 2005 und 2006 von einer Fortfihrung der Investitionszulage mit unver-
anderter Férderung ausgeht. "

In einem ersten Schritt wurden die Ergebnisse der Befragung der Wohnungsunternehmen
zu den bis 2006 geplanten Investitionen bzw. der durchgefiihrten Schatzung zu der an-
fallenden Investitionszulage (siehe Kapitel 5) herangezogen. Sie bildeten die Grundlage
fur die Schatzung der Entwicklung der Investitionszulage bei den Kdrperschaftsteuerfallen
in den neuen Landern. Fir die Schatzung der tbrigen Komponenten der Investitionszula-
ge, den Einkommensteuerfallen in den neuen Landern und den gesamten Steuerfallen in
den alten Landern, wurde in einem weiteren Schritt auf Grundlage der bisherigen Ent-
wicklung von 1999 bis 2002 eine Trendfortschreibung bis 2006 vorgenommen. Darauf
aufbauend wurden Uberlegungen angestellt, wie die Rahmenbedingungen und Einfluss-
faktoren, die den bisherigen Verlauf des Volumens der Investitionszulage im Wesentli-
chen bestimmt haben, den kiinftigen Verlauf beeinflussen kénnten. Hierflr wurde auf die
Ergebnisse der Ubrigen empirischen Bausteine (Befragung von Kleineigentimern und

Unveranderte Forderung ist hier so zu verstehen, dass ab 2005 Regelungen getroffen werden, die ge-
genulber den bisherigen Konditionen zu keinen héheren oder niedrigeren Anreizen bzw. Restriktionen
fihren (z. B. beim Selbstbehalt), sondern eine unveranderte Wirkung aufweisen.
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Kommunen, Expertengesprache) sowie auf die Modellrechnungen zurlickgegriffen. Aus
den Ergebnissen zu den Kleineigentiimern standen z. B. Informationen zur Verfugung, die
fur die Entwicklung der Investitionszulage bei den Einkommensteuerfallen von Bedeutung
sind. Die Ergebnisse der Trendfortschreibungen fir die Einzelkomponenten der Investiti-
onszulage wurden auf diese Weise entsprechend uberprift bzw. modifiziert, und es wur-
den in mehreren Schritten plausible Entwicklungen eingegrenzt. Beispielsweise wurden
auf diese Weise die fiir 2004 zu erwartenden Vorzieheffekte und die leicht ansteigende
Tendenz fur die 22%-ige Investitionszulage abgeleitet. Aus einer Gesamtschau der ge-
schatzten Einzelentwicklungen bei den Komponenten der Investitionszulage ergibt sich
das Volumen fiir die Jahre 2003 bis 2006.

Es ist von folgenden fiir die Investitionszulage bedeutenden Entwicklungen auszugehen:

der bis 2002 festgestellte Riickgang der Bestandsinvestitionen und der Investitionszu-
lage setzt sich 2003 bis 2006 fort, aber in stark abgeschwachter Form,

- der Rlckgang betrifft Kérperschaften bzw. Wohnungsunternehmen (unter anderem
GdW-Unternehmen) in starkerem Malde als Einkommensteuerfalle bzw. andere Eigen-
timergruppen (insbesondere Kleineigentiimer),

- die von der Investitionszulage nach § 3 InvZulG beglnstigten Investitionen verzeichnen
einen leicht Gberproportionalen Riickgang,

- die von der erhéhten 22%-igen Investitionszulage (§ 3a InvZulG) begunstigten Investiti-
onen steigen leicht an, weil zum einen bei der erst 2002 in Kraft getretenen Regelung
noch Gewdhnungs- und Kennenlerneffekte zu erwarten sind und zum anderen die sich
tendenziell im Altbau der neuen Lander verbessernden Vermietungschancen zu einer
etwas starkeren Inanspruchnahme fiihren,

- das Jahr 2004 weist deutliche Vorzieheffekte auf, da angesichts des nach gultiger
Rechtslage drohenden ersatzlosen Auslaufens der Investitionszulage von den Eigen-
timern fir dieses Jahr héhere Investitionen eingeplant wurden, von denen zu erwarten
ist, dass sie auch bei einem Fortbestehen der Investitionszulage nach 2004 nur zum
Teil auf Folgejahre verschoben werden.

Alternativ ware moglich gewesen, fir die kommenden Jahre zunachst den Modernisierungsbedarf und
die zu erwartende Modernisierungstéatigkeit zu schatzen und auf dieser Basis mit verschiedenen An-
nahmen (Anteil der fir die Investitionszulage relevanten Investitionen, Inanspruchnahme, Kostenstruk-
tur, effektive Fordersatze etc.) die Investitionszulage zu ermitteln. Dieses Verfahren wurde verworfen,
weil es weitaus komplizierter gewesen ware und die Ergebnisse durch die vielen Schritte und die Viel-
zahl der zu treffenden Annahmen sehr viel gréRere Unsicherheiten aufgewiesen hatten.
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Abbildung 9.1 zeigt auf Grundlage der durchgeflhrten Schatzungen die voraussichtliche
Entwicklung des Volumens der Investitionszulage bis 2006. Zur Klarstellung sei darauf
verwiesen, dass sich die Schatzungen auf die Zulage nach §§ 3 und 3a InvZulG 1999
beziehen und von der dargestellten Entwicklung nicht auf die Entwicklung des Volumens
der gesamten Investitionszulage (einschlieBlich gewerblicher Investitionszulage) ge-
schlossen werden kann. Das Volumen der Investitionszulage nach §§ 3 und 3a wird hier
fur das Jahr der Investition bzw. das Steuerjahr dargestellt und nicht flr das Auszah-
lungsjahr. Ausgehend von 471 Mio. Euro im Jahr 2002 ist flr 2003 zunachst ein Rilck-
gang auf 429 Mio. Euro und im Jahr 2004 aufgrund von Vorzieheffekten ein Zwischenan-
stieg auf 468 Mio. Euro zu erwarten.

Abbildung 9.1

Entwicklung des Volumens der Investitionszulage bis 2006
(Schitzung)
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Datenquelle: BMF, eigene Berechnungen G09 Ausw InvZul 1999-2002 G(13) IfS Institut fiir Stadtforschung

In den Jahren 2005 und 2006 sinkt die Investitionszulage dann wiederum ab auf 362 Mio.
bzw. 343 Mio. Euro. Bei einer Fortflihrung der Investitionszulage nach 2004 hat der For-
dergeber demnach fir 2005/2006 im Schnitt von Kosten in Héhe von rund 353 Mio. Euro
pro Jahr auszugehen.?

In Abbildung 9.2 wird die Investitionszulage nach Kdérperschaft- und Einkommensteuer-
fallen unterschieden. Nach dem starken Riickgang von 1999 bis 2002 lag der auf die Kor-

Die Investitionssumme der BestandsmalRnahmen, flir die in den Jahren 2005 und 2006 Investitionszula-
ge anfallt, Iasst sich anhand von effektiven Zulageséatzen, die auf Grundlage der Ergebnisse der empiri-
schen Erhebungen fir § 3 InvZulG ca. 9% und flir § 3a InvZulG mit 18% betragen durften, auf jahrlich
ca. 3,5 Mrd. Euro beziffern (2005 3,6 Mrd. und 2006 3,4 Mrd. Euro). Bei diesem Wert handelt es sich je-
doch nicht um die Gesamtsumme der Bestandsinvestitionen in den neuen Landern, die noch héher liegt,
weil fiir einen Teil der Investitionen keine Investitionszulage in Anspruch genommen wird.
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perschaftsteuerfalle entfallende Anteil der Investitionszulage mit 250 Mio. Euro nur noch
knapp Uber dem Volumen der Einkommensteuerfalle mit 220 Mio. Euro.

Abbildung 9.2

Entwicklung der Investitionszulage bis 2006 nach Art der
Steuerpflichtigen (Schitzung)
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Bis 2006 wird das Volumen der Kdrperschaftsteuerfalle, hinter denen sich in erster Linie
groRe Wohnungsunternehmen verbergen, etwas starker abnehmen als das der Einkom-
mensteuerfalle, die in erster Linie Kleineigentimer bzw. Privatpersonen verkérpern. Im
Jahr 2006 sind beide Gruppen bei der Investitionszulage mit 170 Mio. Euro bzw. 173 Mio.
Euro nahezu gleichauf.

Abbildung 9.3 zeigt die Entwicklung fur die 15%-ige Investitionszulage und die erhdhte
22%-ige Investitionszulage. Wahrend das Volumen der 15%-igen Investitionszulage von
2002 bis 2006 von 406 Mio. Euro auf 265 Mio. Euro spurbar zurlickgeht, ist bei der er-
héhten Investitionszulage ein leichter Anstieg von 65 Mio. Euro auf 78 Mio. Euro zu er-
warten. Im Durchschnitt der Jahre 2005 und 2006 sind fir den Férdergeber jahrlich Kos-
ten von 275 Mio. Euro fir die 15%-ige und 78 Mio. Euro fur die erhdhte 22%-ige Investiti-
onszulage einzuplanen.
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Abbildung 9.3

Entwicklung der Investitionszulage bis 2006 nach 15%-iger und
erhohter 22%-iger Zulage (Schiatzung)
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9.2 Finanzielle Auswirkungen von Modifizierungen

Im Folgenden werden die Auswirkungen etwaiger Modifizierungen, die sich gegenuber
einer unveranderten Fortfihrung der Investitionszulage ergeben, untersucht. Die unter-
suchten Modifizierungen stellen keine konkreten Vorschlage dar; es handelt sich vielmehr
um eine systematische Analyse, mit der die Dimension der finanziellen Auswirkungen
anhand verschiedener Stellschrauben bei der Investitionszulage verdeutlicht werden. Fol-
gende Veranderung von Konditionen der Investitionszulage werden im Vergleich zu einer
unveranderten Fortfihrung fur die Jahre 2005/2005 analysiert:

- Erhéhung/Senkung der Fordersatze der 15%-igen/22%-igen Investitionszulage um je-
weils 5%-Punkte,

- Erhéhung/Senkung der Kostenobergrenzen der 15%-igen/22%-igen Investitionszulage
um 200 Euro/400 Euro pro m?,

- Anhebung des Selbstbehalts um 50 Euro pro m?,

- Anderung der Gebietskulisse des § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete.

In Tabelle 9.1 sind die durchschnittlichen jahrlichen Kosten einer unveranderten Fortfiih-
rung der Investitionszulage in den Jahren 2005/2006 (Jahr der Investition), die auf den im

vorangegangenen Abschnitt dargestellten Schatzungen basieren, den Mehr- bzw. Min-
derkosten verschiedener Modifizierungen der Investitionszulage gegentibergestellt. Dabei
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wurden zum einen die Auswirkungen ohne eine Veranderung der Verhaltensweisen der
Eigentimer ermittelt und zum anderen zusatzlich die Reaktionen der Eigentimer auf die
veranderten Konditionen (Verhaltenseffekte) in die Uberlegungen einbezogen.

Tabelle 9.1

Schatzung der finanziellen Auswirkungen der Modifizierungen gegeniiber einer unveréanderten Fort-
fihrung bezogen auf das Volumen der Investitionszulage in den Jahren 2005 und 2006 (Jahr der Inves-
tition)

Durchschnittliches Volumen der Investitionszulage 2005/2006 pro Jahr

Mehr-/Minderkosten in Mio. Euro Mehr-/Minderkosten in %
15%-ige 22%-ige gesamt 15%-ige 22%-ige gesamt
Zulage Zulage Zulage Zulage

Unveréanderte Fortfiihrung
der Investitionszulage 275 78 353 0% 0% 0%

Modifizierung 1: Mehr-/Minderkosten durch Verédnderung der Férdersédtze um ...
ohne Verhaltenseffekt

+5%-Punkte 92 18 110 33% 23% 31%

-5%-Punkte -92 -18 -110 -33% -23% -31%
mit Verhaltenseffekt (ca. 10%)

+5%-Punkte 132 26 158 48% 34% 45%

-5%-Punkte -112 -23 -135 -41% -30% -38%

Modifizierung 2: Mehr-/Minderkosten durch Veranderung der Kostenobergrenzen um ... pro m?

ohne Verhaltenseffekt

+200/+400 Euro (§ 3/§ 3a) 39 4 43 14% 5% 12%

-200/-400 Euro (§ 3/§ 3a) -62 -7 -69 -22% -9% -19%
mit Verhaltenseffekt (ca. 5%)

+200/+400 Euro (§ 3/§ 3a) 55 6 61 20% 8% 17%

-200/-400 Euro (§ 3/§ 3a) -74 -10 -84 -27% -13% -24%

Modifizierung 3: Minderkosten durch Nettoerhéhung* des Selbstbehalts um ... pro m?

ohne Verhaltenseffekt

+50 Euro -37 -7 -44 -13% -8% -12%
mit Verhaltenseffekt (ca. 5%)
+50 Euro -50 -9 -59 -18% -12% -17%

* zusatzliche Erhéhung zur Anpassung des Selbstbehalts, die ggf. erforderlich ist, damit auch kiinftig die
laufende Instandhaltung nicht durch die Investitionszulage gefordert wird.

Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundung

Bei Modifizierung 1 wurde ermittelt, mit welchen Mehr- bzw. Minderkosten bei einer Er-
héhung bzw. Reduzierung der Fordersatze der 15%-igen und 22%-igen Investitionszulage
um jeweils 5%-Punkte zu rechnen ist. Bei der 15%-igen Investitionszulage bedeutet dies
eine Erhéhung/Reduzierung der Férderung um ein Drittel (verédnderte Satze von 10%
bzw. 20%), was sich bei konstantem Investitionsvolumen, also ohne Berlcksichtigung von
Verhaltenseffekten, in einer entsprechend hdéheren/niedrigeren Investitionszulage nieder-
schlagen und Mehr- bzw. Minderkosten von 92 Mio. Euro verursachen wirde. Bei der
22%-igen Investitionszulage liegt die Veranderung der Férderung (veranderte Satze von
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17% bzw. 27%) jeweils bei 23%, was Mehr- bzw. Minderkosten von 18 Mio. Euro ent-
spricht. Fur die gesamte Investitionszulage nach § 3 InvZulG und § 3a InvZulG ergeben
sich Mehr- bzw. Minderkosten von 110 Mio. Euro.

Die Berechnungen der finanziellen Auswirkungen von Modifizierungen der Investitionszu-
lage ohne Verhaltenseffekte stellen einen rechnerischen Zwischenschritt dar. Es ist davon
auszugehen, dass Eigentumer auf schlechtere Férderkonditionen mit geringeren Investiti-
onen reagieren, wahrend eine attraktivere Férderung zusatzliche Investitionen anstofit.
Mit diesen geringeren bzw. zusatzlichen Investitionen ergeben sich wiederum Auswirkun-
gen auf die anfallende Zulage. Die in diesem Gutachten durchgefiihrten Analysen zeigen,
dass der Zusammenhang zwischen Investitionszulage und Investitionshéhe komplex ist.
Verhaltenseffekte und ihre Auswirkungen auf die Héhe der Investitionszulage lassen sich
daher nur grob bestimmen und werden im Folgenden in erster Linie dargestellt, um Gro-
Renordnungen zu verdeutlichen.

Auf Grundlage der empirischen Ergebnisse erscheint bei den veranderten Foérdersatzen
(Modifizierung 1) ein Auf-/Abschlag fur Verhaltenseffekte in einer GréRenordnung von
10% auf die jeweils anfallende Investitionszulage als plausibel. Dabei wurde unterstellt,
dass die Reaktionen bei der 15%-igen Investitionszulage etwas starker sind als bei der
22%-igen Investitionszulage, weil die Fordersatze prozentual starker verandert wurden.
Daher wurde bei der erhohten Investitionszulage mit einem Zuschlag von einem Prozent-
punkt auf den "Verhaltensfaktor" und bei der Investitionszulage nach § 3 mit einem Ab-
schlag von einem Prozentpunkt gearbeitet. Zusatzlich wurde angenommen, dass bei den
Wohnungsunternehmen bzw. Kdrperschaften die Reaktionen auf die veranderten Foérder-
satze etwas verhaltener sind als bei Kleineigentimern bzw. Einkommensteuerfallen (auch
hier wurde ein Zu- bzw. Abschlag von einem Prozentpunkt verwandt). Die derart differen-
zierten Verhaltenseffekte wurden fiir die jeweiligen Anteile der Kérperschaft- und Ein-
kommensteuerfalle an der 15%-igen und 22%-igen Investitionszulage separat berechnet
und anschlieBend aggregiert.* Insgesamt kommt es durch die Veranderung der Forder-
satze unter Einbezug der Verhaltenseffekte schatzungsweise zu Mehrkosten von 158 Mio.
Euro (15%-ige Zulage 132 Mio. Euro bzw. 22%-ige Zulage 26 Mio. Euro) bzw. zu Minder-
kosten von 135 Mio. Euro (112 Mio. Euro bzw. 23 Mio. Euro).®

Modifizierung 2 bezieht sich auf eine Veranderung der Kostenobergrenzen der 15%-igen
und 22%-igen Investitionszulage. Bei der 15%-igen Investitionszulage wurde eine Anhe-

4 Diese differenzierten Rechenschritte sind nicht in Tabelle 9.1 dargestellt.

° Mehr- und Minderkosten sind nicht gleich hoch, weil sich die Verhaltenseffekte auf eine unterschiedliche

Basis beziehen, namlich die durch die erhdhten/verminderten Fordersatze (ohne Verhaltenseffekte) ho-
here bzw. niedrigere Investitionszulage.
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bung bzw. Absenkung der Kostenobergrenze von 614 Euro pro m? um jeweils 200 Euro
pro m? untersucht, bei der 22%-igen Investitionszulage wurde der Veranderungsbetrag
doppelt so hoch mit 400 Euro pro m? angesetzt, da die Kostenobergrenze mit 1.200 Euro
entsprechend hdher ist. Die Wirkungen der Veranderung der Kostenobergrenzen wurden
jeweils fur die 15%-ige und 22%-ige Investitionszulage auf Grundlage der empirischen
Ergebnisse getrennt fir Wohnungsunternehmen bzw. Koérperschaftsfalle und Kleineigen-
timer bzw. Einkommensteuerfalle geschatzt, weil sich deren Kostenstrukturen erheblich
unterscheiden. Ohne Verhaltenseffekte kommt es bei einer Anhebung der Kostenober-
grenzen zu Mehrkosten von 43 Mio. Euro, davon 39 Mio. Euro bei der 15%-igen und
4 Mio. Euro bei der 22%-igen Investitionszulage. Eine Absenkung bringt Minderkosten
von 69 Mio. Euro, davon 62 Mio. Euro bei der 15%-igen und 7 Mio. Euro bei der 22%-igen
Investitionszulage.

Die Verhaltenseffekte sind bei veranderten Kostenobergrenzen geringer anzusetzen als
bei der oben dargestellten Veranderung der Férdersatze, weil von einer Anderung der
Kostenobergrenzen anders als bei der Veranderung der Fordersatze nicht alle EigentU-
mer, sondern nur der Teil betroffen ist, der Investitionen oberhalb der alten/neuen Kos-
tenobergrenzen durchfiihrt. Aus diesem Grund erschien ein Verhaltenseffekt in einer Gro-
Renordnung von 5% als angemessen. Bei einer Erhéhung der Kostenobergrenzen erge-
ben sich Mehrkosten von 61 Mio. Euro (15%-ige Zulage 55 Mio. Euro bzw. 22%-ige Zula-
ge 6 Mio. Euro) bei einer Reduzierung Minderkosten von 84 Mio. Euro (74 Mio. Euro bzw.
10 Mio. Euro).

Modifizierung 3 betrifft den Selbstbehalt, wobei die Auswirkungen einer Erh6hung um
50 Euro pro m? untersucht wurden. Bei dem Erhohungsbetrag handelt es sich um eine
Nettoerhéhung, die zusatzlich zu der Anpassung des Selbstbehalts erfolgt, die ggf. erfor-
derlich ist, damit auch zukinftig die laufende Instandhaltung nicht durch die Investitions-
zulage gefordert wird.

Die Wirkungen wurden wiederum auf Grundlage der empirisch ermittelten nach Eigentu-
mergruppen differenzierten Kostenstrukturen (entsprechend wie bei Modifizierung 2)
durchgefiihrt. Insgesamt ergeben sich bei einer Erhéhung des Selbstbehalts von 50 auf
100 Euro pro m? Minderkosten von 44 Mio. Euro, davon 37 Mio. Euro bei der 15%-igen
und 7 Mio. Euro bei der 22%-igen Investitionszulage. Inklusive Verhaltenseffekt, der wie
bei Modifizierung 2 mit einer GrélRenordnung von 5% angesetzt wurde, kommt man auf
Minderkosten von 59 Mio. Euro, davon 50 Mio. Euro bei der 15%-igen und 9 Mio. bei der
22%-igen Investitionszulage.

Modifizierung 4 (nicht in Tabelle 9.1 dargestellt) bezieht sich auf eine Beschrankung der
Investitionszulage nach § 3 InvZulG auf die fir den Stadtumbau relevanten Gebiete. Als
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Gebietskulisse flr "Stadtumbaugebiete" kénnten die Programmgebiete der Férderung
Stadtumbau Ost dienen. Uberlegungen zur Eignung dieser Gebiete werden im Folgeka-
pitel angestellt, hier soll lediglich eine Schatzung der finanziellen Auswirkungen einer et-
waigen Fokussierung der Férderung auf Stadtumbaugebiete erfolgen.

Auf Grundlage von Informationen, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen zur Verfligung gestellt wurden, wurde zunachst eine Schatzung des
Anteils der von der Investitionszulage nach § 3 InvZulG beginstigten Mietwohnungen
vorgenommen, die in den Programmgebieten der Férderung Stadtumbau Ost liegen. Die-
ser Anteil lasst sich auf ca. 37% beziffern, d. h. 63% liegen entweder in Kommunen, die
nicht am Programm Stadtumbau Ost teilnehmen, oder gehéren in den am Programm
Stadtumbau Ost teilnehmenden Kommunen nicht den Programmgebieten an. Zur Beziffe-
rung der Folgen einer etwaigen Fokussierung der Forderung des § 3 InvZulG auf die
Stadtumbaugebiete ist es zudem notwendig abzuschatzen, welcher Anteil der Gebietsku-
lisse fUr die erhdhte Investitionszulage nach § 3a InvZulG innerhalb und welcher Anteil
aulterhalb der Stadtumbaugebiete liegt. Da keine Informationen hierzu vorliegen, wurde
vereinfachend angenommen, dass etwa die Halfte der Wohnungen der Gebietskulisse
des § 3a InvZulG auf Stadtumbaugebiete entfallt. Dies erscheint plausibel, weil ersichtlich
ist, dass die Kommunen, was Umfang und Art der Wohnungen angeht, sehr unterschied-
lich bei der Benennung der Programmgebiete vorgegangen sind und daher die Gebiets-
kulisse des § 3a offensichtlich weder durchgangig ausgeklammert noch durchgangig in
die Programmgebiete einbezogen wurde.

Es ergibt sich somit ein Anteil von 12% an Wohnungen in der Gebietskulisse der erhdhten
22%-igen Zulage, von 31% an nur von der 15%-igen Zulage beglinstigten Wohnungen in
Stadtumbaugebieten und von 57% an Wohnungen, die nur von der 15%-igen Zulage be-
gunstigt sind und aufRerhalb der Stadtumbaugebiete liegen.® Bezieht man die Anteile auf
Wohnungen, die nur von der 15%-igen Zulage begunstigt sind, so liegen hiervon 35% in
Stadtumbaugebieten und 65% aufllerhalb. Bei einer Begrenzung der Férderung nach § 3
InvZulG auf Stadtumbaugebiete wirde demnach bei 65% die Investitionszulage komplett
entfallen.

Es stellt sich die Frage, ob die Minderkosten bei einer Fokussierung der Investitionszula-
ge nach § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete ebenfalls in dieser Hohe (65% des Volu-
mens) liegen wirden oder ob es durch ein unterschiedliches Investitionsniveau zu einer
abweichenden Verteilung kommen wirde. Hierzu lassen sich nur grobe Aussagen treffen:

Der Anteil der von § 3a InvZulG beglinstigten Mietwohnungen an allen von der Investitionszulage be-
glinstigten Mietwohnungen betragt ca. 12% (siehe Kapitel 2), wovon hier je die Halfte fir Stadtumbau-
gebiete und librige Gebiete angesetzt wurde.
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Von den befragten Wohnungsunternehmen wurden 2002 und 2003 in den aus dem Pro-
gramm Stadtumbau Ost geférderten Bestanden unterdurchschnittliche Investitionen pro
Wohnung getatigt, es ist aber anzunehmen, dass dies der Sondersituation in diesen Jah-
ren (Abstimmung der MalRnahmen des Stadtumbaus) geschuldet ist und kiinftig wieder
verstarkt Investitionen in den Stadtumbaugebieten erfolgen. Aus der Befragung der Klein-
eigentumer lassen sich zu dieser Frage keine Anhaltspunkte entnehmen. Da es keine
klaren Hinweise auf ein sehr ungleiches Investitionsniveau innerhalb und auflerhalb der
Stadtumbaugebiete gibt, erscheint es sinnvoll, zunachst als sehr grobe SchatzgréRe von
Minderkosten von 60% bis 70% (bezogen auf das Volumen der 15%-igen Zulage von
275 Mio. Euro) durch eine Fokussierung des § 3 InvZulG auf die Programmgebiete des
Stadtumbau Ost auszugehen (Tabelle 9.2).

Tabelle 9.2
Schatzung der finanziellen Auswirkungen einer Beschrankung der Investitionszulage nach § 3 InvZulG
auf Stadtumbaugebiete gegeniiber einer unveranderten Fortfiihrung bezogen auf das Volumen der
Investitionszulage in 2005/2006 (Jahr der Investition)
Nur von § 3 InvZulG be- Jahrliches Volumen der Investitionszulage
glinstigte Mietwohnungen nach § 3 InvZulG 2005/2006
Anteil in % Anteil in % Volumen
Nur von § 3 begunstigt ge- 100% 100% 275 Mio. Euro
samt, davon
- in Stadtumbaugebieten ca. 35% ca. 30% bis 40% ca. 83 bis 110 Mio. Euro
- aulerhalb ca. 65% ca. 60% bis 70% ca. 165 bis 193 Mio. Euro
Modifizierung 4: Minderkosten durch Beschrankung § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete
ohne Verhaltenseffekt ca. 60% bis 70% ca. 165 bis 193 Mio. Euro
mit Verhaltenseffekt* ca. 55% bis 65% ca. 151 bis 179 Mio. Euro
* ohne Aufnahme zusatzlicher Kommunen in das Programm Stadtumbau Ost
Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundung

Durch eine Verlagerung von Investitionen (Verhaltenseffekt) dirften die Minderkosten
jedoch niedriger ausfallen. Dieser Verhaltenseffekt spielt zwar nur innerhalb der Pro-
grammstadte der Férderung Stadtumbau Ost sowie bei Uberdrtlich agierenden Eigenti-
mern eine Rolle, dennoch durften sich hierdurch die Minderkosten auf ca. 55% bis 65%
bzw. jahrlich 151 bis 179 Mio. Euro reduzieren. Hinzu kommt aber, dass bei einer Ein-
grenzung der Investitionszulage nach § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete sicherlich viele
Kommunen, die derzeit keine Programmstadte sind, versuchen werden, in das Programm
aufgenommen zu werden. Haben sie damit Erfolg, verringern sich die Minderkosten wei-
ter.
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10. Zusammenfassende Bewertung und Uberlegungen zur Zukunft der Inves-
titionszulage

In diesem Kapitel wird zunachst eine zusammenfassende Bewertung der in den vorange-
gangenen Kapiteln dargestellten Ergebnisse vorgenommen. Hierzu werden die Ziele, die
der Gesetzgeber bei der Einfihrung der Investitionszulage im Jahr 1999 bzw. bei der Mo-
difizierung im Jahr 2002 hatte, den erzielten Wirkungen gegenubergestellt. Im zweiten Teil
des Kapitels werden Uberlegungen zur Zukunft der Investitionszulage angestellt, wobei
verschiedene Alternativen diskutiert und die von ihnen zu erwartenden Wirkungen aufge-
zeigt werden. Im dritten Teil des Kapitels werden Empfehlungen gegeben.

Wesentliche Aufgabe dieser Studie war, auf Basis der Befunde die Vor- und Nachteile
aufzuzeigen, die verschiedene Handlungsoptionen des Foérdergebers im Hinblick auf Not-
wendigkeit und Eignung der Investitionszulage, fordertechnische Verbesserungsmoglich-
keiten und Reduzierung des Foérderaufwands aufweisen. Die Empfehlungen enthalten
daher auftragsgemafy keinen abschlieRenden Vorschlag zur Entscheidung Uber eine
Fortfihrung der Investitionszulage, vielmehr sollen sie dem Foérdergeber einen Orientie-
rungsrahmen fiir diese Entscheidung geben.

Es sei an dieser Stelle daran erinnert, dass bei der Erstellung des Gutachtens aufgrund
einer lickenhaften Datenlage zum Teil auf Hochrechnungen und Schatzungen zurtickge-
griffen werden musste, sodass einzelne Ergebnisse mit einer gewissen Unsicherheit be-
haftet sind. Dies trifft insbesondere auf die Ergebnisse zum Volumen der Investitionszula-
ge zu.

10.1 Zusammenfassende Bewertung
Ziele bei der Einfithrung und Modifizierung der Investitionszulage

Bei der Einfihrung und Ausgestaltung der Investitionszulage im Jahr 1999 verfolgte der
Gesetzgeber im Wesentlichen das Ziel, die Deckung des groRen Sanierungsbedarfs im
Wohnungsbestand und die Revitalisierung der Innenstadte in den neuen Landern zu un-
terstitzen. Im Gegensatz zur zuvor gultigen Férderung Uber das Fordergebietsgesetz
wurde mit der Investitionszulage ein Instrument gewahlt, bei dem die Férderhéhe unab-
hangig von der steuerlichen Situation des Investors ist. Damit sollte die Férderung héhere
Wirkungskraft insbesondere bei Eigentimern entfalten, die niedrige Einkommen bzw. ge-
ringe steuerliche Verrechnungsméglichkeiten mit anderen Objekten oder Einkunftsarten
haben.
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Die ab dem Jahr 2002 geltenden Modifizierungen der Investitionszulage zielten insbeson-
dere darauf ab, die Férderung auf das Thema "Stadtumbau" abzustimmen und mit der
neuen erhdhten Investitionszulage die Férderung verstarkt auf die Innenstadte auszu-
richten. Daruber hinaus sollten mit der Erh6hung des Selbstbehalts Mithahmeeffekte bei
der Investitionszulage verringert werden. Die Modifizierungen der Investitionszulage wur-
den so gestaltet, dass sie bis 2004 aufwandsneutral sein sollten, d. h. die Mehrkosten
durch die erhohte Investitionszulage nach § 3a sollten durch die Einsparungen infolge des
erhohten Selbstbehalts kompensiert werden.

Anreizwirkungen fur die Eigentiimer und Inanspruchnahme

Nach den Befunden dieser Untersuchung wurden wesentliche Ziele erreicht, die mit der
Einflhrung der Investitionszulage verfolgt wurden. Die Investitionszulage erhéht fir ver-
schiedene Eigentimergruppen die Anreize zur Durchfiihrung von Bestandsinvestitionen.
Ohne die Zulage waren die Investitionen aufgrund der am Markt durchsetzbaren Mieten in
vielen Fallen mit relativ langen defizitaren Zeitrdaumen bzw. insgesamt geringer Rentabili-
tat verbunden. Eine Uberférderung liegt bei der Investitionszulage in der Regel nicht vor,
weil mit den Investitionen selbst bei relativ glinstigen Annahmen Uber sehr lange Zeitrau-
me nur Renditen erwirtschaftet werden kdnnen, die unter denen von alternativen Anlage-
formen mit weitaus geringeren Risiken liegen. Eine relativ hohe Gesamtférderung er-
scheint nur in Fallen gegeben, in denen sich die erhéhte Investitionszulage nach § 3a
InvZulG und grolRe steuerliche Effekte Uberschneiden und in ihren Wirkungen auf die
Wirtschaftlichkeit kumulieren. Da dies nur fur Investoren mit sehr hohen Einkommen und
fur ein sehr hohes Investitionsniveau zutrifft, sind solche Falle nicht pragend fir die Inves-
titionszulage, sondern haben einen relativ geringen Anteil am Modernisierungsgeschehen
in den neuen Landern. Die Gewahrung der erhdhten Investitionszulage in Verbindung mit
héheren Kostenobergrenzen flr innerstadtische Altbaubestédnde erscheint gerechtfertigt,
da der Modernisierungsbedarf in diesen Bestanden besonders hoch ist und die Belastun-
gen aus den hoheren Kosten von den Eigentumern nicht Uber entsprechend hohere Mie-
ten gedeckt werden kénnen. Die Hohe der Férdersatze kann alles in allem als angemes-
sen bewertet werden.

Als besondere Qualitat der Investitionszulage ist hervorzuheben, dass sie auch fiir Ei-
gentumer mit relativ niedrigen Einkommen bzw. mit geringen oder fehlenden steuerlichen
Verrechnungsmoglichkeiten Anreize fir Bestandsinvestitionen setzt und eine vergleichs-
weise hohe Foérderwirkung entfaltet. Die Investitionszulage versetzt insbesondere diese
Eigentimergruppe in die Lage, Investitionen durchzuflihren, die ohne Investitionszulage
wenig wirtschaftlich waren. Sie erreicht damit im Vergleich zum zuvor gultigen Férderge-
bietsgesetz eine grélkere Bandbreite von Eigentimern und Mietwohnungsbestanden. Da-
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durch werden mit der Investitionszulage in Bestéanden Investitionen angestolien, bei de-
nen die Vorgangerférderung wirkungslos war und Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen ausblieben.

Die relativ hohe Inanspruchnahme der Investitionszulage durch nahezu alle Eigentimer-
gruppen steht auch in Zusammenhang mit den im Vergleich zu anderen Fdérderinstru-
menten relativ einfachen Regelungen. Nur in der Gruppe der Kleineigentimer gibt es in
begrenztem Umfang Falle, die die Investitionszulage nicht kennen oder sie bei ihren In-
vestitionen trotz Kenntnis nicht in Anspruch genommen haben. Der Investitionszulage
kann insgesamt eine grof3e Breitenwirkung bei der Initiierung bzw. Unterstiitzung von Be-
standsinvestitionen bescheinigt werden.

Auswirkungen auf die Gesamtentwicklung der Bestandsinvestitionen seit 1999

Mit der Investitionszulage wurden in den neuen Landern seit 1999 in erheblichem Male
zusatzliche Bestandsinvestitionen angestof3en, sowohl in den Gebieten des industriellen
Wohnungsbaus als auch im Altbau. Durch die zahlreichen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafinahmen ist der Anteil der noch nicht bzw. nur geringfligig modernisierten
bzw. sanierten Wohnungen splrbar gesunken und liegt inzwischen bei nur noch rund ei-
nem Drittel, er ist im Altbau jedoch nach wie vor héher als bei den jingeren Bestanden.

Seit 1999 sind die Bestandsinvestitionen in den neuen Landern generell sehr stark zu-
rickgegangen. Bei den Mitgliedsunternehmen des GdW in den neuen Landern ist der
Rickgang weitaus starker verlaufen als bei den Ubrigen Eigentimern. Pro Wohnung be-
trachtet, liegt die Hohe ihrer Investitionen inzwischen deutlich unter dem Niveau der Mit-
gliedsunternehmen des GdW in den alten Landern.

Der generelle Rickgang der Bestandsinvestitionen in den neuen Landern ist nicht auf
fehlende Anreizwirkungen der Investitionszulage zurlickzuflihren, vielmehr waren die In-
vestitionen ohne die Zulage noch starker zurickgegangen. Der Ruckgang ist einer Viel-
zahl anderer Einflussfaktoren geschuldet. Aufgrund des bei den Mietwohnungsbestanden
erreichten Modernisierungsstands ist ein gewisser Sattigungseffekt nicht auszuschlielRen.
Von wesentlich groRerer Bedeutung dirfte jedoch die spirbare Verschlechterung der
Rahmenbedingungen fir Bestandsinvestitionen sein, die in den letzten Jahren zu ver-
zeichnen ist. So haben sich durch die stark gestiegene Zahl der Leerstande bzw. die all-
gemeine Uberangebotssituation die Vermietungschancen nicht nur fiir unmodernisierte,
sondern auch fir vollstandig modernisierte Wohnungen verschlechtert. Durch die spurbar
gesunkenen Marktmieten hat sich zudem die Hbéhe der Mieten, die nach Modernisie-
rungsmalRnahmen erzielt werden konnen, und damit die Moglichkeit der Deckung der
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Kosten erheblich reduziert. Darlber hinaus wurden bei anderen Férderinstrumenten die
zur Verfugung stehenden Mittel zum Teil erheblich gesenkt, zum Teil wurden Forderpro-
gramme ganz eingestellt. Nicht nur die Férderbanken, sondern auch die Geschéaftsbanken
stellen inzwischen weniger Mittel zur Finanzierung von Bestandsinvestitionen in den neu-
en Landern zur Verfigung. Fur die Zurlickhaltung der Investoren bei den Bestandsinvesti-
tionen durfte neben der aktuell fir sie schwierigen Marktlage auch eine zunehmende ge-
nerelle Unsicherheit Gber die Perspektiven der Mietwohnungsbestande in den neuen Lan-
dern eine bedeutende Rolle spielen.

Wirkungen der im Jahr 2002 vorgenommenen Modifizierungen

Mit der EinfUhrung der erhéhten 22%-igen Investitionszulage sollte eine splrbare Verlage-
rung von Investitionen in die Gebietskulisse des § 3a InvZulG (Sanierungs-, Erhaltungs-
satzungs- und Kerngebiete) bzw. moéglichst ein Gberproportionaler Anteil dieser Innen-
stadtgebiete am Modernisierungsgeschehen erreicht werden. Dies ist bislang nur in An-
satzen gelungen.

Das Volumen der Investitionen bzw. der Investitionszulage in der Gebietskulisse des § 3a
InvZulG ist nach wie vor relativ gering, was jedoch auch damit zusammenhangt, dass
diese Gebiete von dem generellen starken Ruckgang der Investitionen in den neuen Lan-
dern nicht unberthrt geblieben sind. Bezogen auf die Verteilung des Wohnungsbestands
ist der Anteil der erhéhten 22%-igen Investitionszulage allenfalls leicht tGberproportional,
was angesichts des héheren Fordersatzes darauf hindeutet, dass nur ein leicht unterpro-
portionaler Anteil der Bestandsinvestitionen in der Gebietskulisse des § 3a erfolgt. Es gibt
jedoch Hinweise darauf, dass sich zumindest bei Teilen der Eigentimer bzw. bei einem
Teil der Kommunen der Anteil der Investitionen in den von der erhdhten Investitionszulage
beglnstigten Bestanden erhoht. Diese Tendenz ist insbesondere in groRen Stadten bzw.
in Stadten zu verzeichnen, die am Programm Stadtumbau Ost teilnehmen. Mit der Einflh-
rung der erhohten Investitionszulage in Verbindung mit erhdhten Kostenobergrenzen ist
es offensichtlich nicht zu einer ruckartigen, flichendeckenden Verlagerung von Investitio-
nen in die Innenstadte gekommen, vielmehr setzt dieser Prozess erst allmahlich und
punktuell ein, weil sich die Investoren bei ihren Investitionsplanungen und die Kommunen
bei ihrer Stadtentwicklungspolitik erst nach und nach auf die veranderten Rahmenbedin-
gungen einstellen.

Ein weiteres wesentliches Ziel, das der Gesetzgeber mit den Modifizierungen der Investi-
tionszulage im Jahr 2002 verfolgte, war die Reduzierung von Mitnahmeeffekten. Dieses
Ziel wurde in hohem Male erreicht. Mit der Erhéhung des Selbstbehalts und der Umstel-
lung auf die Bezugsgrofle "Wohnflache" wurden anders als bei dem zuvor glltigen
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Selbstbehalt laufende Instandhaltungen weitgehend aus der Férderung ausgeklammert.
Diese MalRnahme hat insbesondere bei Eigentimern mit grolen Bestanden bzw. Woh-
nungsunternehmen gegriffen, wahrend die Auswirkungen bei Kleineigentimern weitaus
geringer waren.

Entwicklung der Kosten der Investitionszulage

Das Volumen der Investitionszulage hat sich seit 1999 - anders als vom Fordergeber er-
wartet - nicht auf einem weitgehend konstanten Niveau in einer GréRenordnung von deut-
lich Uber 1 Mrd. Euro jahrlich gehalten, sondern es hat sich nach den im Gutachten vor-
genommenen Analysen und Schatzungen von 1999 bis 2003 mehr als halbiert. Gegen-
Uber den urspriinglichen Planwerten wurden also erhebliche Reduzierungen erzielt. Diese
sind zum einen auf den allgemeinen Rickgang der Investitionen zurlckzuflihren.
Daneben hat die Erhdhung des Selbstbehalts im Jahr 2002 aufgrund der Reduzierung
von Mitnahmeeffekten zu erheblichen Einsparungen gefihrt. Anders als bei der Modifizie-
rung des Investitionszulagengesetzes Ende 2001 erwartet, stand diesen Einsparungen
kein Mehraufwand in ungefahr gleicher Héhe aus der erhéhten Investitionszulage gegen-
Uber. Der neue § 3a schlug finanziell weitaus weniger zu Buche als urspriinglich ange-
nommen. Insgesamt haben somit die Modifizierungen der Investitionszulage im Jahre
2002 gegeniber den von 1999 bis 2001 giiltigen Regelungen zu splrbaren Entlastungen
fur den Fordergeber geflihrt.

Bedarf an weiteren Bestandsinvestitionen und zu erwartende Entwicklungen

Trotz der grofden Anstrengungen der letzten Jahre gibt es in den neuen Landern nach wie
vor in nicht unerheblichem Umfang Bestande, die noch nicht oder nur geringfligig moder-
nisiert bzw. saniert wurden (nach Angeben der Kommunen ca. ein Drittel). Selbst bei Be-
ricksichtigung der in den kommenden Jahren geplanten Abrisse ergibt sich insgesamt
noch ein erheblicher Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Diese unmodernisier-
ten Wohnungen konzentrieren sich in hohem Male auf Altbaubestande bzw. auf die In-
nenstadte. Da in diesen Bestanden die Leerstande besonders hoch sind, besteht fir Ei-
gentimer dieser Hauser die dringende Notwendigkeit, die Vermietbarkeit wiederherzu-
stellen, um nicht den weiteren Verfall bzw. gar den drohenden Abriss in Kauf nehmen zu
missen. Dariber hinaus sind nach Ansicht vieler Eigentiimer auch bei Teilen ihrer Woh-
nungen, bei denen bereits einzelne Malkhahmen durchgefihrt wurden (teilmodernisierte
Bestande), weitere Mallnahmen notwendig, um die Vermietbarkeit in den kommenden
Jahren sicherzustellen. Im Rahmen des Stadtumbaus sind insbesondere aus Sicht der
Wohnungsunternehmen Investitionen erforderlich, um den Mietern von Abrisshdusern
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adaquate Ersatzwohnungen anbieten zu kénnen, sie so zum Auszug zu bewegen und sie
zugleich als Mieter der Unternehmen zu halten.

Auch wenn in den neuen Landern nach wie vor ein erheblicher Modernisierungsbedarf
besteht, ist in den kommenden Jahren ein weiterer Ruckgang der Bestandsinvestitionen
zu erwarten, jedoch im Vergleich zu den Vorjahren in stark abgeschwachter Form. Fir
den Ruckgang sind die anhaltend ungunstigen Rahmenbedingungen verantwortlich. Hier-
zu zahlen die in Relation zu den Kosten von ModernisierungsmalRnahmen geringen Miet-
erhéhungsspielraume (insbesondere im Altbau), die damit verbundenen Unterdeckungen
bzw. die selbst auf lange Sicht geringen Renditeerwartungen der Investoren sowie Re-
striktionen bei der Finanzierung von Malinahmen durch die Kreditinstitute. Der Riickgang
der Bestandsinvestitionen wird sich gegenliber den vorangegangenen Jahren verlangsa-
men, weil bereits ein sehr niedriges Investitionsniveau erreicht wurde und es einen Sockel
an notwendigen MalRnahmen gibt, der auch Hauser betrifft, in die bereits seit der Vereini-
gung investiert wurde.

Der in den nachsten Jahren zu erwartende Ruckgang der Bestandsinvestitionen betrifft
Wohnungsunternehmen in starkerem Malle als Kleineigentimer. Er wird bei den zwi-
schen 1949 und 1990 gebauten Wohnungen starker ausfallen als in den innerstadtischen
Altbaubestanden. Hierbei spielt zum einen eine Rolle, dass die von 1949 bis 1990 ge-
bauten Bestande einen héheren Modernisierungsstand aufweisen als Altbauten, zum an-
dern ist zu erwarten, dass sich die Vermietungschancen im Altbau tendenziell verbessern.

Nach den Ergebnissen der Befragungen von Wohnungsunternehmen und Kleineigentu-
mern hangt die Hohe der Investitionen bzw. das Ausmal} des Riickgangs der Investitio-
nen ab dem Jahr 2005 erheblich davon ab, ob die Investitionszulage nach derzeitiger
Rechtslage nach 2004 entféllt oder fortgefiihrt wird. Der Investitionszulage wird von den
Eigentimern in zweierlei Hinsicht wesentliche Bedeutung beigemessen: Sie verbessert
zum einen mit ihrer direkten Foérderwirkung die Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen, zum
anderen, und das wird insbesondere von Wohnungsunternehmen vorgebracht, erhoht sie
die Kreditwlrdigkeit gegentber den Banken, da mehr Eigenkapital zur Verfigung steht
und weniger Kredite bendtigt werden.

Bei einem Auslaufen der Investitionszulage wiirde es bei beiden Eigentimergruppen zu
einer verstarkten Reduzierung der Investitionen kommen. Bei den Kleineigentimern als
wichtigster Eigentimergruppe von Altbauten wirde der Rickgang der Investitionen be-
sonders stark ausfallen, was erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung der Innen-
stadte hatte. Von den Wohnungsunternehmen wirde ohne Investitionszulage ab 2005
ebenfalls weniger investiert. Das ware fur den Stadtumbau von groRer Bedeutung, weil
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nach den Angaben der Wohnungsunternehmen wichtige Malinahmen nicht oder erst zu
einem wesentlich spateren Zeitpunkt durchgefiihrt werden kdnnten.

Mitnahmeeffekte bei der Investitionszulage

Von der Investitionszulage werden zwar in erheblichem Malle zusatzliche Bestandsinves-
titionen angestollen, die empirischen Befunde geben jedoch auch zweifelsfreie Hinweise,
dass die Investitionszulage auch nach den Modifizierungen im Jahr 2002 noch Mitnahme-
effekte in relevanter GréRenordnung aufweist. Dieser Befund Uberrascht nicht, da Mit-
nahmeeffekte zur Natur jeglicher Férderung gehoéren, insbesondere wenn sie wie die In-
vestitionszulage als weitgehend flachendeckendes Instrument mit relativ einfachen Re-
gelungen und Rechtsanspruch angelegt sind. Die Konstruktion als Férderung mit Rechts-
anspruch fuhrt dazu, dass eine exakte Bezifferung der Mithahmeeffekte nicht moglich ist.
Vergleichsgruppenanalysen mit nicht geférderten Investoren kdénnen flr die Zulage nicht
durchgefuhrt werden. Ein direkter Vergleich mit anderen Fdrderinstrumenten, mit dem
sich eine Einordnung des Ausmalies der Mitnahmeeffekte bei der Investitionszulage vor-
nehmen liel3e, ist mangels geeigneter Informationen ebenfalls nicht mdéglich. Deshalb
kénnen hier nur allgemeine Erwagungen angestellt werden. Jedoch selbst wenn es ge-
eignete Informationen fir einen Vergleich gabe, ware ein reiner Vergleich mit den Mit-
nahmeeffekten anderer Forderinstrumente fiir eine Bewertung der Effektivitat der Investi-
tionszulage nicht ausreichend, da auch andere Aspekte einbezogen werden mussten.

Auf einen besonderen Aspekt zum Thema "Investitionszulage und Mithahme" muss an
dieser Stelle hingewiesen werden: Mithahme bedeutet bei der Investitionszulage fur Mo-
dernisierungsbestandsinvestitionen nur im Ausnahmefall, dass Eigentimer die Zulage flr
Investitionen erhalten, die auch ohne die Forderung rentabel waren. Der Regelfall der
Mitnahme ist vielmehr dadurch gekennzeichnet, dass die Eigentiimer Investitionen auch
ohne die Zulage getatigt hatten, obwohl sie eigentlich nicht bzw. nur auf sehr lange Sicht
rentabel sind.

Mitnahmeeffekte der Investitionszulage betreffen nach der Erhéhung des Selbstbehalts
nur noch in geringem Mal3e die laufende Instandhaltung. Vielmehr dirfte es sich meist um
MaRnahmen handeln, die der Wiederherstellung oder Verbesserung der Vermietbarkeit
von Wohnungen dienen. Ahnlich verhalt es sich mit groReren Schaden, die beseitigt wer-
den mussen, um Folgeschaden zu vermeiden.
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10.2 Uberlegungen zur Zukunft der Investitionszulage

Im Folgenden werden zunéachst Uberlegungen dazu angestellt, was fiir und was gegen
eine Fortsetzung der Investitionszulage nach 2004 spricht. Darauf aufbauend wird geprift,
ob ein anderes Foérderinstrument oder eine modifizierte Investitionszulage besser als die
derzeitige Fassung der Zulage geeignet ware, die gesteckten Ziele zu erreichen.

10.2.1 Weitere Relevanz der Ziele

Die mit der Einflihrung der Investitionszulage und insbesondere ihrer Modifizierung im
Jahr 2002 verfolgten Ziele sind nach wie vor relevant und haben auch weiterhin grofRe
Berechtigung, verfolgt zu werden. Zwar ist man seit Bestehen der Investitionszulage dem
Ziel einer allgemein ausreichenden Verbesserung des Wohnungsbestands in den neuen
Landern wesentlich ndher gekommen, es bestehen jedoch nach wie vor erhebliche Defi-
zite hinsichtlich des Zustands innerstadtischer Altbaugebiete bzw. groRer Bedarf fir die
Revitalisierung der Innenstadte. DarlUber hinaus wird das Ziel der Unterstitzung des
Stadtumbaus, das sich insbesondere auf die Lésung von Problemen in Gebieten des in-
dustriellen Wohnungsbaus bezieht, voraussichtlich noch eine Reihe von Jahren Bedeu-
tung haben. Die zu verfolgenden Ziele haben sich demnach seit der Einflihrung der In-
vestitionszulage von der allgemeinen Erneuerung und Aufwertung des Mietwohnungsbe-
stands mehr und mehr zur Bewaltigung von Problemen spezifischer Bestande und Ge-
biete verlagert.

10.2.2 Folgen und Risiken eines ersatzlosen Auslaufens der Investitionszulage

Ein ersatzloses Auslaufen der Investitionszulage nach 2004 hatte erhebliche Folgen und
wlrde grolRe Risiken bergen: Es bestliinde die Gefahr gravierender Beeintrachtigung von
zwei wesentlichen Zielen der Wohnungs- und Stadtebaupolitik: der Revitalisierung der
Innenstadte und der Unterstlitzung des Stadtumbaus.

Die Befunde des Gutachtens machen deutlich, dass von den Kleineigentiimern, der wich-
tigsten Eigentimergruppe von Altbaubestanden, grofe Anteile eine relativ geringe Fi-
nanzkraft bzw. niedrige Einkommen besitzen, insbesondere jene mit Wohnsitz in den
neuen Landern. Bei diesen Eigentimern waren die Investitionen bereits in der Vergan-
genheit weit unterdurchschnittlich, und die MalRnahmen wurden haufig zeitlich gestreckt.
Es ist das besondere Verdienst der Investitionszulage, gerade diese Eigentimer mit nied-
rigen Einkommen und geringen steuerlichen Verrechnungsmoglichkeiten erreicht und
Investitionen angestolen zu haben. Ohne eine Foérderung besteht die Gefahr, dass In-
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vestitionen in innerstadtischen Altbau in erster Linie nur noch von finanzkraftigeren oder in
erheblichem Umfang steuerliche Effekte erzielenden Eigentimern fortgefiihrt werden,
vom Gros der Eigentiimer dagegen nur zdgerlich getatigt werden. Die Chance einer zu-
sammenhangenden Aufwertung von Altbaugebieten wirde moglicherweise einer in erster
Linie punktuellen Erneuerung von Hausern weichen. Die mit den Modifizierungen der In-
vestitionszulage eingeleitete Verlagerung von Investitionen in die Innenstadte, die erste
Frichte tragt, wirde wieder gestoppt. Es waren erhebliche Zeitverluste oder gar weitge-
hender Stillstand bei der Revitalisierung der Innenstadte zu befirchten.

Bei der Umsetzung des Stadtumbauprozesses in den kommenden Jahren sind die o6rtli-
chen Wohnungsunternehmen zentrale Akteure und wichtigste Partner der Kommunen.
Aus diesem Grund ist der Erhalt der Handlungsfahigkeit und der Mitwirkungsbereitschaft
dieser Eigentiumergruppe entscheidend fir die zu erwartenden Erfolge beim Stadtumbau.
Sicherlich ist es nicht vordringlichste Aufgabe der Investitionszulage, wirtschaftliche
Probleme von Wohnungsunternehmen zu I6sen. Aber selbst wenn wohnungs- und stad-
tebauliche Ziele bei der Bewertung der Investitionszulage im Vordergrund stehen, sollten
die Folgen, die ein ersatzloses Auslaufen der Investitionszulage fir die unternehmerische
Wohnungswirtschaft hatten, bei den anstehenden Entscheidungen bertcksichtigt werden.
Ein ersatzloser Wegfall der Investitionszulage wirde die erhebliche Gefahr bergen, die
Handlungsfahigkeit und Mitwirkungsbereitschaft der am Stadtumbau beteiligten Woh-
nungsunternehmen einzuschranken, da die Investitionszulage fiir sie ein bedeutendes
Instrument fir die eigene Finanzierung von Maf3nahmen und die Erlangung von Darlehen
bei den Kreditinstituten darstellt. Der eben erst eingeleitete Stadtumbauprozess kdnnte
durch den Fortfall der Investitionszulage erheblich erschwert oder verzégert werden.

Angesichts der dargestellten Risiken spricht vieles daflir, die Férderung von Wohnungs-
bestandsinvestitionen, die bislang durch die Investitionszulage erfolgt, nicht mit dem Jahr
2004 ersatzlos auslaufen zu lassen, sondern sie fir einen begrenzten Zeitraum fortzuset-
zen. Allerdings stellt sich die Frage, ob eine unveranderte Fortfihrung der Investitionszu-
lage am besten geeignet ist, die anvisierten Ziele zu ereichen, oder ob es bessere Mdog-
lichkeiten gibt. Darlber hinaus ist zu fragen, ob mit geringeren Kosten ahnliche Effekte
erzielt werden konnen. Im Folgenden werden der Ersatz der Investitionszulage durch eine
Foérderung aus Haushaltsmitteln und Varianten einer Modifizierung der Investitionszulage
diskutiert.

10.2.3  Ersatz der Investitionszulage durch Forderung aus Haushaltsmitteln?

Fur einen Ersatz der Investitionszulage durch eine Férderung aus Haushaltsmitteln bzw.
durch Finanzhilfen kénnen im Wesentlichen zwei Grinde ins Feld gefuihrt werden: Unter
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allgemeinen subventionspolitischen Gesichtspunkten haben Finanzhilfen den Vorteil, dass
bei Ihnen anders als bei der Investitionszulage bzw. bei Steuerverglinstigungen das ein-
zusetzende Fordervolumen konkret und verbindlich festgelegt werden kann und ein hohes
MaR an Transparenz Uber die eingesetzten Mittel besteht.” Wohnungspolitisch bzw. stad-
tebaupolitisch spricht flr eine Férderung aus Haushaltsmitteln, dass sie prinzipiell weitaus
grolRere Maoglichkeiten bietet, die Forderung spezifisch auf die Situation einzelner Eigen-
timer bzw. einzelner Teilbestdnde zuzuschneiden, als es bei der Investitionszulage der
Fall ist. In dem Male, in dem die Foérderung weniger auf die allgemeine Verbesserung
des Wohnungsbestands und mehr auf spezifische Ziele des Stadtumbaus und der Revita-
lisierung der Innenstadte ausgerichtet wird, nimmt die Bedeutung einer verbesserten
Steuerung zu.

Eine Forderung aus Haushaltsmitteln kann grundsatzlich in zwei Varianten erfolgen: als
Kostenzuschuss oder als verbilligte Darlehen, wie sie beispielsweise von der KfW einge-
setzt werden. Die prinzipiellen Mdglichkeiten zur Steuerung und differenzierten Ausges-
taltung sind bei Zuschussen aus Haushaltsmitteln besonders hoch. Darlehensprogramme
bieten, sofern sie entsprechend ausgestaltet sind, unter Umstanden den Vorteil, auch
Eigentimern die Finanzierung umfangreicherer MalRnahmen zu ermdglichen, die nur ge-
ringe Moglichkeiten einer Finanzierung Uber den allgemeinen Kapitalmarkt haben. Darle-
hen kénnen daher in bestimmten Fallen Vorteile gegentiber Zuschissen (wie gegenlber
der Investitionszulage) haben.

Eine Foérderung aus Haushaltsmitteln ist allerdings nicht automatisch effektiver und effi-
zienter als die derzeitige Investitionszulage. Voraussetzung ist vielmehr, dass die prinzi-
piell bestehenden gréReren Steuerungsmaoglichkeiten in der Praxis mit vertretbarem Auf-
wand realisiert werden kdnnen. Hierzu muisste die Férderung in erster Linie auf Bestande
gelenkt werden, die fir die oben genannten Ziele relevant sind und bei denen die MaR-
nahmen ohne eine Férderung nicht méglich sind.

Um dies zu erreichen, waren sehr umfangreiche Prifverfahren notwendig. Eine alleinige
Prifung der Bonitat und Wirtschaftlichkeit der Mallnahmen, wie sie beispielsweise im
Rahmen der Vergabe von KfW-Krediten durch die Banken erfolgt, wirde nur einen gerin-
gen Teil der genannten Steuerungsziele abdecken. Insbesondere wirde mit einem sol-
chen Verfahren nicht gepruft werden, ob die MalRnahmen auch ohne Férderung wirt-
schaftlich waren bzw. vom Eigentimer ohne Foérderung durchgefihrt werden kdnnten.
Eine solche Prifung wirde nicht den Aufgaben von Geschaftsbanken entsprechen, son-
dern wirde vielmehr ihren Geschéaftsinteressen kontrar gegentberstehen. Gegenliber der

! Siehe hierzu die Ausfiuhrungen des 19. Subventionsberichts, Bundestags-Drucksache 15/1635 vom

01.10.2003, S. 14 f.
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derzeitigen Forderung durch die Investitionszulage lieRen sich Mitnahmeeffekte auf diese
Weise nur unwesentlich senken.

Um Mitnahmeeffekte wesentlich zu reduzieren, ware vielmehr eine Férderung notwendig,
fur die detaillierte Prufungen auf der Grundlage von Wirtschaftlichkeitsberechnungen
durchgeflihrt werden, wie sie beispielsweise bei der Stadtebauférderung Praxis sind. Zu-
dem musste von den Eigentimern zur Verhinderung von Mithahmeeffekten die Offenle-
gung der wirtschaftlichen Verhaltnisse gefordert werden. Gegen den Ersatz der Investiti-
onszulage durch ein solches Forderinstrument sprechen Praktikabilitadtsaspekte wie hoher
blrokratischer Aufwand, zeitliche Verzdgerung bei den Foérdereffekten aufgrund des neu-
en Verfahrens und geringe Akzeptanz der Eigentiimer. Es ist zu beflirchten, dass mit ei-
ner solchen Férderung nur noch ein kleiner Teil der Eigentimer angesprochen werden
kann, der heute mit dem einfach konstruierten Instrument Investitionszulage erreicht wird.
Die grof’en Mengeneffekte und die Breitenwirkung der Investitionszulage wirden der Er-
héhung der Effizienz der Férderung geopfert.

Wenn eine Foérderung mit umfangreichen Prifverfahren aus Praktikabilitatsgrinden aus-
scheidet, so verbleiben als Alternative zur Investitionszulage in erster Linie Zuschlsse
oder verbilligte Darlehen ohne aufwéandige Prifverfahren. Diese bieten jedoch keine MAg-
lichkeiten, die Mitnahmeeffekte gegenliber der Investitionszulage wesentlich zu reduzie-
ren. Um zumindest die Steuerungswirkungen gegeniber der Investitionszulage zu erh6-
hen, kdnnte ein solches Forderinstrument so zugeschnitten werden, dass flr die Forder-
ziele irrelevante Bestdnde bei der Férderung ausgeklammert werden. Beispielsweise
koénnte die Férderung an Baualtersgruppen, Gemeindegréfienklassen sowie an eine ortli-
che Gebietskulisse oder bestimmte Kostenbereiche gekoppelt werden. Solche Differen-
zierungsmaoglichkeiten bestehen prinzipiell aber auch bei der Investitionszulage.

Nach den Ergebnissen der Modellrechnungen weisen verbilligte Darlehen, wie sie derzeit
von der KfW vergeben werden, gegenliber der Investitionszulage keine Vorteile hinsicht-
lich der Anreizwirkungen fur die Eigentimer auf, sondern schneiden tendenziell schlechter
ab. Es waren sehr hohe Darlehen oder sehr starke Zinsverbilligungen notwendig, um ahn-
liche Fordereffekte wie mit der Investitionszulage zu erreichen. Vermutlich wirden sich
durch eine Darlehensférderung selbst bei ahnlichen Fordereffekten nur schwachere Men-
geneffekte und eine geringere Breitenwirkung als durch die Investitionszulage erzielen
lassen, weil Kredite bei Eigentiimern erfahrungsgemal auf deutlich geringere Akzeptanz
stof3en.

Ein wesentliches Argument, das fiir verbilligte Darlehen vorgebracht werden kdnnte, sind
die fur den Fordergeber Uber eine groRere Zahl von Jahren verteilten Kosten. Da es sich
jedoch um keine Einsparung von Kosten, sondern lediglich um eine Verschiebung von
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Lasten in die Zukunft handelt, wéare ein solches Vorgehen nur zu rechtfertigen, wenn sich
damit in kurzerer Zeit hohere Fordereffekte erzielen lieBen. Dies ist jedoch angesichts der
hohen Foérdereffekte der Investitionszulage nicht zu erwarten.

SchlieBlich gilt es zu bedenken, dass jeder Ersatz eines bestehenden Forderinstruments
durch ein neues zu einem gewissen "Fadenriss" flhrt: Die Akteure missen sich erst auf
das neue Instrument einstellen. So muss die Verwaltung die Umsetzung in die Wege lei-
ten und Investoren missen Informationen zu dem neuen Foérderinstrument erhalten und
sie mussen sich damit vertraut machen. Dies von Seiten des Fordergebers in Kauf zu
nehmen, erscheint in der jetzigen Situation als unglinstig, weil es darum geht, schnelle
Erfolge zu erzielen.? Zudem sollte die Férderung ja nur fir einen begrenzten Zeitraum
fortgeflihrt werden, es geht nicht darum, eine dauerhafte Subventionierung zu etablieren.

Insgesamt zeigen die angestellten Uberlegungen, dass eine Forderung aus Haushalts-
mitteln gegenlber der Investitionszulage in der Praxis nur dann wesentliche Vorteile hat-
te, wenn sie mit einem intensiven Prifverfahren verbunden ware. Nur in diesem Fall lie-
Ren sich bei einer Umstellung auf Zuschisse oder Darlehen die Mithahmeeffekte wesent-
lich reduzieren und die Steuerungswirkungen der Férderung merklich verbessern. Solche
intensiven Prufverfahren hatten jedoch erhebliche Nachteile, was die Praktikabilitat der
Forderung anbelangt, und es ist zu befiirchten, dass dann nur noch ein Teil der angeziel-
ten Eigentimer erreicht wirde. Bei weniger intensiven Prifverfahren besitzt eine Forde-
rung aus Haushaltsmitteln gegentber einer Fortfihrung der Investitionszulage zwar noch
gewisse Vorteile im Hinblick auf Transparenz, Steuerbarkeit und das Ausmal} der Mit-
nahmeeffekte, diese Vorteile fallen dann jedoch zu gering aus, als dass sie die Reibungs-
verluste ausgleichen konnten, die mit einer Umstellung des Forderinstrumentariums ver-
bunden waren.

Auch wenn die Férderung aus Haushaltsmitteln prinzipiell aufgrund grof3erer Transparenz
und besserer Steuerbarkeit als die Uberzeugendere Subvention einzuschatzen ist, spre-
chen doch im konkreten Entscheidungsfall die dargestellten Praktikabilitdtsgesichtspunkte
sowie der begrenzte Zeitraum, um den es bei einer Verlangerung der Férderung geht,
gegen den Ersatz der Investitionszulage durch ein alternatives Forderinstrument. Die

Dieses Argument spricht im Ubrigen auch dagegen, die Investitionszulage durch ein Darlehenspro-
gramm zu ersetzen, das durch seine Ausgestaltung Eigentimern mit schwacher Eigenkapitalbasis die
Finanzierung von gréferen Bestandsinvestitionen ermdglicht (z. B. analog zu den "Unternehmerkapital-
Darlehen der KfW). Ein solches neues Instrument, das sich von den bisherigen Modernisierungsdarle-
hen der KW erheblich unterscheiden wiirde, miisste bei den Eigentimern Uberhaupt erst Bekanntheit
und Akzeptanz gewinnen. Hierdurch wiirden sich Verzégerungen bei der Realisierung von Bestandsin-
vestitionen ergeben, die fiir den Stadtumbau und die Revitalisierung nachteilig waren. Auf einem ande-
ren Blatt steht, ob solche Darlehen ggf. als Erganzung zur Investitionszulage Sinn machen wiirden.
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weiteren Uberlegungen widmen sich daher den Méglichkeiten der Modifizierung der In-
vestitionszulage.

10.2.4  Modifizierung der Investitionszulage

Die Befunde dieser Untersuchung haben ergeben, dass die Investitionszulage grundsatz-
lich als Instrument flr die in den nachsten Jahren anstehenden Aufgaben geeignet ist.
Dennoch ist es sinnvoll zu Uberlegen, ob mit einer Modifizierung der Investitionszulage
Verbesserungen erreicht werden kénnen. Solche Uberlegungen sollten sich darauf rich-
ten, wie Mitnahmeeffekte verringert, die Treffsicherheit erhoht, eine verstarkte Konzentra-
tion der Férderwirkungen auf die Innenstadte bzw. die Belange des Stadtumbaus erreicht
und Kosten eingespart werden kdnnen.

Bei einer Modifizierung der Investitionszulage sollten zugleich allgemeine Ziele verfolgt
werden. Es sollte verdeutlicht werden, dass es sich um keine Dauersubvention handelt,
sondern um eine zeitlich begrenzte Férderung zur Lésung spezifischer Probleme in einem
Ubergangszeitraum. Dieser Aspekt erscheint von besonderer Bedeutung, um trotz einer
etwaigen Fortfihrung der Investitionszulage die Bedeutung der Ziele "Subventionsabbau"
und "Verhinderung von Subventionsmentalitat" zu unterstreichen. Dariber hinaus sollte
bei einer Modifizierung keine wesentliche Komplizierung der Férderung erfolgen. Es sollte
auf den bereits bestehenden Elementen aufgebaut werden, um keine groflen Umstel-
lungsprobleme bei Verwaltung und Férdernehmern zu erzeugen.

Als mogliche Stellschrauben fir eine Modifizierung der Investitionszulage sind die Ge-
bietskulisse bzw. die Fokussierung auf bestimmte Bestande, die Férdersatze und Kosten-
obergrenzen sowie der Selbstbehalt anzusehen. Zusatzlich sollte das Zusammenwirken
mit steuerlichen Effekten berlcksichtigt werden. Darlber hinaus stellt sich die Frage nach
der Dauer eines Fortbestehens der Investitionszulage und einer mdglichen zeitlichen
Staffelung bzw. Degression der Férderhdhe.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Wirkungen einer Veranderung der einzelnen
Stellschrauben sowie die daraus resultierenden Vor- und Nachteile dargestellt. Anschlie-
Rend wird Ubergreifend bewertet, welche Veranderungen vorzuziehen sind bzw. welcher
Mix an Veranderungen sinnvoll erscheint.
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Reduzierung der von § 3 InvZulG begiinstigten Bestiande/Gebietskulisse

Zunachst stellt sich die grundsatzliche Frage, ob eine flachendeckende Forderung mit der
Investitionszulage Uberhaupt noch nétig ist oder ob eine Begrenzung auf bestimmte Ge-
biete oder Bestande sinnvoll erscheint. Konkret betrifft dies die Frage nach den von § 3
InvZulG beglinstigten Bestanden. Der Modifizierungsbedarf bei der Gebietskulisse des
§ 3a InvZulG wird weiter unten angesprochen.

Wie bereits weiter oben dargestellt, haben sich die zu verfolgenden Ziele seit der Einflih-
rung der Investitionszulage von der allgemeinen Erneuerung und Aufwertung des Miet-
wohnungsbestands mehr und mehr zur Bewaltigung von Problemen spezifischer Bestan-
de und Gebiete verlagert. Im Mittelpunkt der Wohnungs- und Stadtebaupolitik stehen die
Vitalisierung der Innenstadte und der Stadtumbau. Diese Ziele legen eine Fokussierung
der Forderung auf diese Gebiete nahe. Bezogen auf die Innenstadte wurde mit der Ge-
bietskulisse des § 3a InvZulG eine solche Fokussierung bereits im Jahr 2002 umgesetzt.
Dagegen bezieht sich § 3 InvZulG nahezu auf den gesamten Mietwohnungsbestand der
neuen Lander, bei dem Uberhaupt Modernisierungsbedarf erwartet werden kann, da le-
diglich Neubauten mit Baujahr ab 1991 ausgeklammert werden.

Die verfolgten Ziele legen nahe, die Investitionszulage nach § 3 InvZulG nur noch auf Be-
stdnde zu beziehen, die fir den Stadtumbau relevant sind. Vorschlage, die in diese Rich-
tung gehen, wurden teilweise in den mit den Kommunen gefuhrten Expertengesprachen
geaulert. Um solche Vorschlage in die Tat umsetzen zu kénnen, missen geeignete Krite-
rien fur die Abgrenzung der forderfahigen Gebiete und Bestande gefunden werden. Eine
Abgrenzung, die erwogen werden koénnte, ist die Beschrankung der Investitionszulage
nach § 3 InvZulG auf die Férdergebiete des Programms Stadtumbau Ost (Programmge-
biete). Die Investitionszulage hatte in diesen Gebieten (weiterhin) die Funktion einer
Grundférderung mit Rechtsanspruch, von der alle Eigentimer profitieren wiirden und auf
der die Forderung aus dem Programm Stadtumbau Ost sowie aus anderen Programmen
in differenzierter Form aufsetzen kénnte.

Die Bewertung der Eignung dieser Gebietskulisse hangt unter anderem davon ab, ob da-
mit in groBem Umfang Bestande oder Gebiete ausgeklammert wirden, bei denen weiter-
hin eine Forderung mit der Investitionszulage sachlich geboten ware, und ob die Gebiets-
kulisse in groRem Umfang Bestande enthalt, die keiner Férderung mit der Investitionszu-
lage bedlrfen. Nur wenn beides weitgehend nicht der Fall ware, hatte sich die Treffsi-
cherheit der Férderung entscheidend erhoht. Andernfalls wirden lediglich reine Kosten-
aspekte fir eine solche Einschrankung der Gebietskulisse sprechen.
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Eine abschliefende Bewertung der Eignung der Stadtumbau-Ost-Gebiete als Gebietsku-
lisse fUr die Investitionszulage ist im Rahmen dieser Studie nicht moglich, weil es zu we-
nig verfligbare Informationen Uber diese Gebiete und die entsprechenden Wohnungsbe-
stdnde gibt. Aufgrund der rudimentar vorliegenden Informationen wird jedoch deutlich,
dass die Stadte, die am Programm Stadtumbau Ost beteiligt sind, sehr unterschiedlich mit
der Ausweisung der Programmgebiete umgegangen sind. Dies zeigt allein schon der
Umfang der férderfahigen Bestande, die teilweise nahezu den gesamten ortlichen Miet-
wohnungsbestand abdecken, teilweise nur sehr kleine Bestdnde bzw. geringe Anteile des
Gesamtbestands umfassen. Das muss nicht gegen eine Eignung als Gebietskulisse spre-
chen, da sich solche Unterschiede mdglicherweise fachlich begriinden lassen. Jedoch
sollten vor einer Entscheidung weitere Informationen beschafft und geprift werden. Dies
bezieht sich auch auf die Stadte, die nicht am Programm Stadtumbau Ost beteiligt sind
und die bei einem entsprechenden Zuschnitt der Gebietskulisse vollig aus der Forderung
mit der Investitionszulage nach § 3 InvZulG herausfallen wirden. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um kleinere Stadte und Gemeinden (meist unter 10.000 Einwohner). Es ist
unklar, ob in allen diesen Kommunen tatsachlich auf eine Férderung mit der Investitions-
zulage verzichtet werden kann. Es liegt jedoch auch nahe, dass es aulterhalb der Stadt-
umbaugebiete Bestande in relevanter GréRenordnung gibt, die keiner Férderung durch
die Zulage mehr bedurfen, sodass durch deren Ausklammerung Mitnahmeeffekte redu-
ziert werden konnten.

Der Unsicherheit tGber den Zuschnitt der Stadtumbau-Ost-Gebiete kénnte unter Umstan-
den dadurch begegnet werden, dass nicht der gesamte § 3 InvZulG auf Stadtumbauge-
biete beschrankt wird, sondern diese Beschrankung nur fuir Mietwohngebaude der Bau-
jahre 1949 bis 1990 vorgenommen wird. Bestandsinvestitionen im Altbau (Baujahre bis
1948) waren dann weiterhin flachendeckend durch die Investitionszulage begunstigt.
Hierfur spricht, dass im Falle einer Einfihrung der Gebietskulisse des Stadtumbau Ost bei
Altbauten die Gefahr besonders grol3 ware, dass Objekte aus der Investitionszulage her-
ausfallen, obwohl eine Modernisierung unter stadtebaulichen Aspekten bzw. aus Griinden
der Gebietsentwicklung in besonderem MalRe notwendig erscheint. Dies trifft auch auf
Altbaubestande in Stadten zu, die nicht am Programm Stadtumbau Ost teilnehmen, bzw.
auf Altbauten, die nicht zur Gebietskulisse des § 3a InvZulG gehéren. Eine Sonderrege-
lung fir Altbauten erscheint auch angesichts der tendenziell héheren Kosten der Moderni-
sierung/Sanierung gerechtfertigt. Mit dem Ansatz, Altbauten weiterhin flachendeckend zu
fordern und die Gebietskulisse nur flr die jingeren Baujahre auf die Kulisse des Stadt-
umbaus einzugrenzen, lieRe sich die Gefahr fehlender Treffsicherheit der Férderung mit
der Investitionszulage erheblich reduzieren.
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Modifizierungsbedarf bei der Gebietskulisse des § 3a InvZulG

Eine Modifizierung der Gebietskulisse des § 3a ware dann angebracht, wenn ihr Zuschnitt
entweder zu eng oder zu weit ware, um die erhdhte Foérderung den innerstadtischen Alt-
baubestanden zugute kommen zu lassen. Es gibt jedoch keine offenkundigen Anhalts-
punkte, die fir einen solchen Modifizierungsbedarf sprechen. Der Vorteil der Gebietsku-
lisse liegt in der klaren Definition, die sich formelle Gebietskategorien zu Eigen macht
(férmlich festgelegte Sanierungsgebiete und Erhaltungssatzungsgebiete, Kerngebiete
etc.) und bei deren Handhabung offensichtlich weder bei den Kommunen noch bei den
Eigentiimern grol’e Probleme zu Tage treten. Dies spricht fir die Praktikabilitat der Re-
gelung. Die Abgrenzung scheint auch geeignet zu sein, hohe Treffsicherheit zu erzielen
und die erhdhte Férderung speziell auf die innerstadtischen Altbaugebiete zu lenken. Es
sind keine Alternativen erkennbar, die bei ahnlich klarer Definition zu einer verbesserten
Treffsicherheit flhren kénnten. Angesichts des relativ kurzen Zeitraums seit der Einfih-
rung erscheint es schon aus Praktikabilitatsgrinden sinnvoll, bei einer Fortfiihrung der
Investitionszulage an der Gebietskulisse des § 3a festzuhalten, um die aufgebaute Kennt-
nis der Regelungen und Verfahren bei den Beteiligten nicht zu gefahrden.

Modifizierung der Fordersatze

Eine Anhebung bzw. Reduzierung der Fordersatze der Investitionszulage ware zu erwa-
gen, wenn auf breiter Ebene eine splrbare Unter- oder Uberforderung vorliegt. Dies ist
jedoch nicht der Fall. Eine Modifizierung der Fordersatze ist daher in erster Linie als ein
Instrument zu sehen, mit dem der Fordergeber die Kosten der Investitionszulage wirksam
senken kann, wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt wurde. Dagegen lassen sich
Mitnahmeeffekte und Treffsicherheit der Férderung mit einer pauschalen Veranderung der
Fordersatze nur wenig beeinflussen.

Anders verhalt es sich, wenn die Fordersatze der 15%-igen und der erhdhten 22%-igen
Investitionszulage differenziert verandert wirden. Hiermit lieRen sich prinzipiell Steue-
rungswirkungen erzielen. Denkbar ware, die Relation beider Fordersatze zugunsten des
Fordersatzes der erhdhten Investitionszulage zu verandern, beispielsweise die 22%-ige
Investitionszulage unverandert zu belassen und die Investitionszulage nach § 3 InvZulG
auf 10% zu senken. Dies hatte zur Folge, dass der Anteil der auf die Gebietskulisse des
§ 3a InvZulG entfallenden Zulage erhdht und der der Zulage in der Ubrigen Gebietskulisse
gesenkt wird. Es ist jedoch fraglich, ob damit neben der relativen Verlagerung auch eine
spurbare Erhéhung des Investitionsvolumens in den § 3a-Gebieten bzw. Innenstadtge-
bieten erreicht wird. Vielmehr ist wahrscheinlich, dass in der Gbrigen Gebietskulisse In-
vestitionen entfallen, in den § 3a-Gebieten aber nur wenig zusatzliche Investitionen ent-
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stehen wirden. Zur Verfolgung des Ziels einer Erhdhung der Investitionen in den Innen-
stadtgebieten durfte daher eine Reduzierung des Fordersatzes auferhalb dieser Gebiete
wenig beitragen.

Fir eine spurbare Erhéhung der Investitionen in den Innenstadten durfte es daher not-
wendig sein, den Satz der erhdhten Investitionszulage nach § 3a InvZulG deutlich aufzu-
stocken (beispielsweise auf 27% oder 30%). Angesichts der bislang nur zdgerlich einset-
zenden Verlagerungswirkungen der seit 2002 eingefihrten 22%-igen Investitionszulage
konnte eine Erhdhung des Satzes durchaus erwogen werden, um eine Beschleunigung
des Prozesses zu erreichen. Durch den relativ engen Zuschnitt der Gebietskulisse wiirden
sich die Mehrkosten in Grenzen halten, wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt wur-
de. Die Mehrkosten lief3en sich zudem durch Modifizierungen bei § 3 InvZulG, auf den der
Groliteil des Volumens der Investitionszulage entfallt, relativ leicht kompensieren.

Bei einer aus Kostengriinden vom Foérdergeber ins Auge gefassten generellen Senkung
der Fordersatze (§ 3 und § 3a InvZulG) ist zu bedenken, dass bei den Eigentimergruppen
durchaus unterschiedliche Wirkungen zu erwarten sind. Eine Senkung der Foérdersatze
wilrde insbesondere zu einer Reduzierung der Férderwirkungen bei Kleineigentimern mit
geringen Einkommen und fehlenden steuerlichen Verrechnungsmdglichkeiten fihren, die
eine sehr grolRe Eigentimergruppe darstellen. Zwar kénnte durch Senkung der Foérder-
sétze gleichzeitig eine Uberférderung bei Eigentimern mit hohen Einkommen abgebaut
werden, jedoch sind deren Anteile sehr gering, und es bieten sich andere Mdglichkeiten
fir den Abbau punktueller Uberférderung an, die weitaus treffsicherer und wirksamer er-
scheinen (siehe unten).

Modifizierung der Kostenobergrenzen

Eine Modifizierung der Kostenobergrenzen ware geboten, wenn die Grenzen entweder zu
groRzligig gefasst sind und Uberzogene Investitionen durchgefiihrt werden oder wenn sie
zu eng gefasst sind und notwendige bzw. sinnvolle Mallnahmen nicht zulassen. Generell
erscheinen die Kostenobergrenzen sowohl bei § 3 als auch bei § 3a als nicht zu weit ge-
steckt. Dies spricht gegen ihre Senkung. Niedrigere Kostenobergrenzen hatten zudem
den Nachteil, dass sie den effektiven Fordersatz insbesondere bei hohen Kosten vermin-
dern wirden. Aufgrund der geringen Mieterhéhungsspielrdume werden Malinahmen ten-
denziell umso unrentabler, je hoher die Investitionen sind, weil die resultierenden héheren
Kosten nicht durch entsprechend hdhere Mieteinnahmen gedeckt werden kénnen. Eine
Senkung der Kostenobergrenzen wurde daher an der falschen Stelle ansetzen bzw. ware
nur in Verbindung mit anderen Modifizierungen sinnvoll, die diese Effekte kompensieren.
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Bei Uberlegungen zu einer moglichen Anhebung der Kostenobergrenzen sollte zwischen
§ 3 und § 3a unterschieden werden. Gegen eine Erhéhung der Kostenobergrenze des
§ 3a InvZulG spricht, dass nach den empirischen Ergebnissen die Mehrzahl der Investiti-
onen sich deutlich unterhalb der Grenze bewegt und daher kein Bedarf fir eine Erhéhung
gesehen wird. Bei der Kostenobergrenze des § 3 InvZulG sind die empirischen Ergebnis-
se nicht so eindeutig. Bei den Kleineigentimern bzw. im Altbau liegt ein relativ grof3er Teil
der Investitionen Uber der Kostenobergrenze des § 3 InvZulG. Dies deutet darauf hin,
dass die Kostenobergrenze zu eng bemessen ist, um den Eigentimern mit voller Férde-
rung die MaRnahmen zu ermaoglichen, die sie fir notwendig halten, um das Haus in einen
angemessenen Zustand zu versetzen und die Vermietbarkeit zu sichern bzw. herzustel-
len. Altbauten mit Investitionen oberhalb der Kostenobergrenze des § 3 InvZulG, die au-
Rerhalb der Gebietskulisse des § 3a InvZulG liegen, werden doppelt schlechter gestellt
als Altbauten innerhalb der Gebietskulisse: sowohl durch den niedrigeren Férdersatz von
15% als auch durch die in etwa halftige Kostenobergrenze von 614 Euro pro m?2. Eine
Erhdhung der Kostenobergrenze fur Altbauten auflerhalb der Gebietskulisse des § 3a
InvZulG ist aus Kostengriinden nicht an oberster Stelle des Modifizierungsbedarfs zu se-
hen. Allerdings sollte bei einer etwaigen Reduzierung der Férderung erwogen werden, die
Altbaubestande auszuklammern bzw. im Altbau die Férderung unterdurchschnittlich zu
senken.

Modifizierung des Selbstbehalts

Eine Senkung des Selbstbehalts der Investitionszulage steht nicht zur Debatte, auch
wenn dies der von den befragten Eigentiimern am haufigsten vorgebrachte Modifizie-
rungsvorschlag war. Als Folge einer Senkung mussten erneut die Mitnahmeeffekte in
Kauf genommen werden, wie sie von 1999 bis 2001 zu verzeichnen waren.

Fir eine Erhéhung des Selbstbehalts kdnnte vorgebracht werden, dass damit Mitnahme-
effekte weiter gesenkt werden konnten, da sicherlich viele Ma3nahmen im unteren Kos-
tenbereich auch ohne Férderung moglich waren bzw. ohnehin durchgefihrt werden. Foér-
dertechnisch hatte eine Anhebung des Selbstbehalts gegenlber einer Senkung der For-
dersatze oder einer Reduzierung der Kostenobergrenzen zudem zur Folge, dass die ef-
fektiven Férdersatze bei niedrigen Kosten starker gesenkt werden als im héheren Kosten-
bereich. Wie oben erldutert wurde, ist insbesondere der obere Kostenbereich unrentabel
und bedarf daher eines hoheren effektiven Fordersatzes als die unteren Kostenbereiche.
Dies ist zwar bereits derzeit durch den Selbstbehalt von 50 Euro pro m? gegeben, durch
eine etwaige Anhebung des Selbstbehalts auf beispielsweise 75 Euro oder 100 Euro wur-
de jedoch bei der Investitionszulage der Effekt einer relativ héheren Forderung von obe-
ren Kostenbereichen noch verstarkt.
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Wenn das vorrangige Ziel des Foérdergebers darin besteht, Kosten zu senken, hatte eine
Anhebung des Selbstbehalts gegentber Alternativen wie der Senkung der Fordersatze
den Vorteil, dass sich die Kiirzungen in den oberen Kostenbereichen am geringsten aus-
wirken, wenngleich die effektiven Fordersatze in allen Kostenbereichen sinken.® Besteht
das Ziel nicht in erster Linie in Kostenersparnissen, sondern in einer Erhdhung der Treff-
sicherheit der Férderung, so kdnnte die Erhéhung des Selbstbehalts durch eine gleichzei-
tige Anhebung der Fordersatze ganz oder teilweise kompensiert werden.

Gegen eine Erhéhung des Selbstbehalts spricht, dass die Auswirkungen bezogen auf
verschiedene Eigentimer und Bestande ungleich ausfallen wirden. Eigentimer, die auf-
grund ihrer wirtschaftlichen Verhaltnisse Uberwiegend in den unteren Kostenbereichen
investieren, wirden aus der Forderung durch die Investitionszulage entweder ganz her-
ausfallen oder eine starke Kiirzung erfahren. Dies trifft flir Teile der Kleineigentimer zu,
die ihre Hauser Uber einen sehr langen Zeitraum nach und nach modernisieren. Betroffen
waren aber insbesondere auch Teile der Wohnungsunternehmen in den neuen Landern,
die inzwischen in ihrem Bestand insgesamt nur noch auf relativ niedrigem Niveau inves-
tieren und auch an einzelnen Objekten eher selten intensive MalRnahmen durchfiihren.
Viele dieser Wohnungsunternehmen sind - wie oben erlautert - wichtige Akteure des
Stadtumbaus, die mit spezifischen Problemen konfrontiert sind.

Insgesamt ist daher eine Anhebung des Selbstbehalts zwiespaltig zu bewerten. Einerseits
scheint sie ein besonders geeigneter Schritt zu sein, um Mithahmeeffekte zu reduzieren
und die Férderung auf Kostenbereiche zu konzentrieren, in denen sie am ndétigsten ist.
Andererseits wirden damit wichtige Eigentimergruppen getroffen, deren Beitrag zur Vita-
lisierung der Innenstadte und zum Stadtumbau beeintrachtigt ware.

Uberblick liber Bestinde und Stellschrauben fiir eine mégliche Modifizierung der
Investitionszulage

Tabelle 10.1 gibt einen Uberblick Uber die angesprochenen Besténde und Stellschrauben,
die bei Uberlegungen zu einer moglichen Modifizierung von Bedeutung sind. Eine grobe
Hochrechnung auf Basis von Angaben des BMVBW hat eine Zahl von ca. 1,69 Mio. Woh-
nungen in den Programmgebieten der Forderung Stadtumbau Ost ergeben. Es wurde
mangels praziser Zahlen angenommen, dass darin etwa die Halfte der Gebietskulisse des
§ 3a enthalten ist, sodass etwa 1,40 Mio. Wohnungen in den Stadtumbau-Ost-Gebieten
nur dem § 3 InvZulG zuzuordnen sind. Es werden zusatzlich die jahrlich anfallenden

3 Siehe ausflhrlicher die fordersystematischen Darstellungen der Auswirkungen einer Veranderung von

Selbstbehalt, Fordersatz und Kostenobergrenzen im Anhang B.
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Kosten einer unveranderten Fortfihrung der Investitionszulage in den Jahren 2005/2006
(siehe vorangegangenes Kapitel) dargestellt, im Falle der Kosten des § 3 InvZulG wurden
diese mangels naherer Informationen proportional zur Zahl der Wohnungen der drei Ge-
bietstypen aufgeteilt. Bei allen dargestellten Zahlen zu den Gebietskulissen handelt es
sich um Schatzungen, die lediglich eine Vorstellung von den GréRenordnungen vermitteln
sollen.

Tabelle 10.1

Uberblick iiber Bestinde und Stellschrauben fiir eine mégliche Modifizierung der Investitionszulage

Aktuelle Grundlage § 3a InvZulG § 3 InvZulG

Baujahre Altbau+Denkmale Altbau 1949-1990 1949-1990

Gebietskulisse Gebietskulisse | aufRerhalb Gebiets- Stadtumbau- sonstige Gebiete/
§ 3a InvZulG kulisse § 3a InvZulG gebiete Kommunen

Anzahl Wohnungen 0,57 Mio. WE 1,35 Mio. WE 1,40 Mio. 1,30 Mio.

Forderaufwand 2005/2006
bei unveranderter Fortfiih-
rung pro Jahr (Investitions-

jahr) ca. 78 Mio. Euro 92 Mio. Euro 93 Mio. Euro 90 Mio. Euro
Foérdersatz 22% 15% 15% 15%
Kostenobergrenze 1.200 Euro 614 Euro 614 Euro 614 Euro
Selbstbehalt 50 Euro 50 Euro 50 Euro 50 Euro

Anmerkung: Bei den Zahlen zum Foérderaufwand und zur Verteilung der Wohnungen auf die Gebietskulisse
handelt es sich um Schatzungen.

Modifizierung der steuerlich anrechenbaren Kosten

Zur Erhdéhung der Effektivitat der Investitionszulage bietet sich eine weitere Modifizierung
an, die jedoch nicht die Regelungen des Investitionszulagengesetzes selbst betrifft. Diese
Modifizierung bezieht sich auf das Zusammenwirken der Investitionszulage mit steuerli-
chen Effekten, die - wie dargestellt - in einer kleinen Gruppe von Fallen zu einer unange-
messen hohen Férderung fihren kann. Diese Uberférderung kénnte weitgehend vermie-
den werden, wenn bei der steuerlichen Behandlung von Investitionen die Basis fir Abset-
zungen um die gewahrte Investitionszulage gekirzt wirde.

10.3 AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen

Die durchgefiihrte Untersuchung lasst es sinnvoll erscheinen, die Férderung der Investi-
tionen im ostdeutschen Mietwohnungsbestand, die seit 1999 durch die Investitionszulage
erfolgt, nicht mit dem Jahr 2004 auslaufen zu lassen, sondern sie fir einen begrenzten
Zeitraum fortzusetzen. Die mit der Investitionszulage verfolgten Ziele "Revitalisierung der
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Innenstadte" und "Unterstitzung des Stadtumbaus" werden noch einige Jahre Relevanz
besitzen, da die dabei zu bewaltigenden Probleme aufgrund der zu erwartenden anhal-
tenden unglinstigen Rahmenbedingungen nicht kurzfristiger Natur sind. Erhebungen und
Analysen machen deutlich, dass die Investitionszulage zwar kein perfektes Instrument ist,
dass aber auch kein Anlass besteht, sie grundsatzlich in Frage zu stellen. Die Zulage ist
prinzipiell geeignet, die mit ihr verfolgten Ziele zu erreichen.

Die festgestellten Nachteile der Investitionszulage, die insbesondere mit ihrem weitge-
hend flachendeckenden Ansatz zusammenhangen, legen nahe, Uber Verbesserungen am
Instrumentarium nachzudenken. Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass die Investitions-
zulage nur noch fiir eine relativ kurze Ubergangzeit Relevanz und Berechtigung haben
wird. Insofern kann die Auffassung vertreten werden, dass umfangreiche Anderungen
vermieden werden sollten, um die initiierten Prozesse nicht durch die fir Neuregelungen
erforderlichen Anpassungs- und Umgewdhnungszeiten zu unterbrechen und die Errei-
chung der Ziele nicht zu verzdgern. Die einzelnen Stellschrauben der Investitionszulage
weisen zudem keine so offenkundigen Schwachen auf, dass eine Korrektur zwingend
erscheint.

Andererseits tragt das Ziel, mit einer flichendeckenden Férderung die allgemeine Auf-
wertung des Wohnungsbestands voranzutreiben, immer weniger. Modifizierungsbedarf an
der Investitionszulage konnte daher insbesondere dann gesehen werden, wenn es dem
Fordergeber darum geht, schnellere Erfolge zu erzielen bzw. die gesetzten Ziele noch
fokussierter zu verfolgen. Dies betrifft zum einen die Unterstitzung des Stadtumbaus, fur
die eine Konzentration der Forderung des § 3 InvZulG auf Stadtumbaugebiete bzw. die
Programmgebiete der Férderung Stadtumbau Ost denkbar ware. Dieser Ansatz erscheint
sehr interessant, zum augenblicklichen Zeitpunkt besteht allerdings aufgrund fehlender
Informationen noch eine zu groRe Unsicherheit beziglich der zu erwartenden Effekte, der
Eignung der Kriterien flr die Abgrenzung der Gebiete und des weiteren Forderbedarfs in
den Kommunen, die auf diese Weise von der Zulage ausgeschlossen wirden. Eine Be-
schrankung der Investitionszulage nach § 3 auf Stadtumbaugebiete birgt auf Basis des
derzeitigen Informationsstands erhebliche Risiken, sodass zunachst weiterer Klarungsbe-
darf gesehen wird.

Weiterer Modifizierungsbedarf kann im Hinblick auf eine Erhéhung der Wirkungen des
§ 3a InvZulG bzw. eine Beschleunigung der derzeit noch zdgerlichen Verlagerung von
Investitionen in innerstadtische Altbaugebiete gesehen werden. Wenn die Revitalisierung
der Innenstadte schneller verlaufen soll, wofir aus wohnungs- und stadtebaupolitischer
Sicht vieles spricht, sollte eine spurbare Erhéhung des Fordersatzes des § 3a InvZulG ins
Auge gefasst werden. Die hiermit verbundenen erhéhten Steuerausfalle kénnten durch
Modifikationen an der allgemeinen Zulage nach § 3 ausgeglichen werden.
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Sollte vom Foérdergeber eine Modifizierung der Investitionszulage allein aus Griinden der
Kosteneinsparung ins Auge gefasst werden, so sollten Kirzungen nicht nach dem "Ra-
senmaherprinzip", sondern differenziert erfolgen. Zum einen sollte die Forderung nach
§ 3a InvZulG in jedem Falle unangetastet bleiben, da ihr besondere wohnungs- und
stadtebauliche Bedeutung zukommt und es sich bei den gefdérderten Bestanden um jene
mit den tendenziell kostenintensivsten Mallnahmen und dem hdchsten Férderbedarf han-
delt. Die erst 2002 mit dem § 3a InvZulG eingeleitete Verlagerung der Investitionen in die
Innenstadte sollte nicht nach kurzer Zeit gestoppt werden, sondern es sollte vielmehr dar-
auf gesetzt werden, sie weiter zu verstarken. Der Anteil des § 3a InvZulG am Fdrderauf-
wand der gesamten Investitionszulage ist zudem relativ gering, sodass die erhdhte Inves-
titionszulage nicht daflrr pradestiniert ist, groRe Einspareffekte zu erzielen.

Der grofite Teil der Kosten der Investitionszulage entfallt auf den § 3 InvZulG, sodass dort
das groflte Potenzial fur Kosteneinsparungen besteht. Aus fordertechnischer Sicht ware
eine Anhebung des Selbstbehalts einer Reduzierung der Férdersatze oder einer Verande-
rung der Kostenobergrenzen vorzuziehen. Diese Modifizierung fuhrt - wie oben erlautert -
im oberen, unrentablen Kostenbereich zu einer unterproportionalen Senkung der Foérde-
rung bzw. der effektiven Férdersatze und ist am besten geeignet, Mithahmeeffekte zu
reduzieren.

Im Falle einer Fortfihrung der Investitionszulage stellt sich die Frage nach der zeitlichen
Dauer und einer etwaigen degressiven Staffelung der Forderung. Es erscheint sinnvoll,
sich beim Planungshorizont fir die Investitionszulage an der Dauer des Programms
Stadtumbau Ost zu orientieren und einen Zeitraum bis zum Jahr 2009 ins Auge zufassen.
Um dem Eindruck einer Dauersubvention vorzubeugen und einer Subventionsmentalitat
nicht Vorschub zu leisten, spricht jedoch vieles dafiir, ein klares Zeichen flr einen suk-
zessiven Abbau der Férderungen zu setzen. Ein solches Zeichen hatte zudem die Wir-
kung, dass von den Eigentimern Investitionen mdglichst friihzeitig durchgeflihrt werden,
um in den Genuss einer moglichst hohen Férderung zu kommen. Dies wirde zu einer
Beschleunigung des Erneuerungsprozesses beitragen und hatte positive Impulse fur die
sich im Abwartstrend befindliche Modernisierungstatigkeit bzw. allgemeine Bautatigkeit in
den neuen Landern.

Eine sinnvolle Einteilung fir einen Degressionsschritt ware z. B. ein Zeitraum 2005 bis
2006 und ein Zeitraum 2007 bis 2009 mit abgesenkter Foérderung. Fir die Absenkung
kénnte am Fdrdersatz oder am Selbstbehalt angesetzt werden, aus den oben dargestell-
ten Grinden ware fordersystematisch eine Erhéhung des Selbstbehalts gegentiber einer
Senkung der Fordersatze vorzuziehen. Aus Sicht der Verfolgung der fachlichen Ziele
kénnte im zweiten Zeitraum daneben eine Fokussierung der Férderung auf Stadtumbau-
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gebiete erfolgen, wenn die oben angesprochenen Risiken ausgeraumt sind und die Krite-
rien sich als geeignet erwiesen haben.

Insgesamt sollte demnach bei der Ausgestaltung einer nach 2004 fortgesetzten Investiti-
onszulage zum einen die noch starkere Fokussierung der Férderung auf die Ziele Unter-
stitzung des Stadtumbaus und Revitalisierung der Innenstadte Prioritdt haben, die
zugleich maoglichst mit einer Reduzierung von Mitnahmeeffekten und einer erhdhten Treff-
sicherheit der Investitionszulage verbunden werden sollte. Zum anderen sollte die Investi-
tionszulage degressive Elemente enthalten, die ein eindeutiges Signal flr einen sukzessi-
ven Abbau der Subvention bzw. deren Befristung setzen.
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1. Zielsetzung und Methode
1.1 Zielsetzung

Investitionen im Altbaubestand an Mietwohngebauden in den neuen Bundeslandern wer-
den mit Investitionszulagen nach dem InvZulG1999 geférdert; beurteilt werden soll die
Wirtschaftlichkeit dieser Mallhahmen mit und ohne die Zulagen. Neben Befragungen bei
den Gebaudeeigentimern, aus denen sich ein Bild Gber die bisherige Inanspruchnahme
der Forderung nach Gebieten sowie die Hohe der Investitionen nach Gebaudearten er-
gibt, kommen dazu Modellrechnungen in Betracht. Auf diesem Wege sollen auch alterna-
tive Ansatze der Férderung dargestellt werden. Dies betrifft einen Vergleich mit den steu-
erlichen Instrumenten, wie sie fir Baudenkmale und besonders erhaltenswerte Gebaude
bestehen (§§ 7i und 7h EStG), Férderungsprogramme mittels verbilligter Kredite und
schliellich mégliche Modifikationen der eingeschlagenen Fdrderung mit Zulagen.

Bei der Investitionszulage handelt es sich im Grunde um zwei in der Férderh6he abge-
stufte Instrumente mit unterschiedlichem Zielbereich: Einerseits die Zulage nach § 3 Inv-
ZulG 1999, die in Fortsetzung der bisherigen Forderung flachendeckend fir alle Moderni-
sierungsinvestitionen’ gilt, andererseits die erhohte Zulage nach § 3a bei alteren Wohn-
gebauden bzw. solchen in stadtebaulichen Gebieten?, wobei nur BaumaRRnahmen bertick-
sichtigt werden, die erst nach dem 31. 12. 2001 erfolgten oder begonnen werden. Die
Forderung nach § 3a ist im Zusammenhang mit dem Fordeprogramm ,Stadtumbau Ost"
entstanden; dessen Zeithorizont reicht bis Ende 2009, wahrend die Forderung nach dem
Investitionszulagengesetz bereits zum Jahresende 2004 auslauft. Somit stellt sich auch
die Frage nach dem ob und wie einer Anschlussregelung.

Zur Darstellung der Wirkungen dient ein Modellansatz in dem Ertrage und laufende Kos-
ten des Objekts vor einer groReren Investition (Modernisierung/Instandsetzung) und infol-
ge dieser Investition abgebildet werden. Diese Betrachtung erfordert eine detaillierte Li-
quiditatsrechnung Uber einen langeren Zeitraum unter Berlicksichtigung der Finanzierung
des Gebaudes und der Investition, des Mietertrags und der Mieterh6hungsmadglichkeiten.

Gefordert werden nachtragliche Herstellungsarbeiten und Erhaltungsmafinahmen, sowie die Anschaf-
fung des Gebaudes, soweit nachtragliche Herstellungsarbeiten durchgefiihrt werden. Voraussetzung ist,
dass das Gebaude bereits vor 1991 fertig gestellt worden war. Beriicksichtigt werden auch Baumalf3-
nahmen, die bereits vor dem 1.1. 2002 erfolgt sind.

Sie kann flr Altbauten (Fertigstellung vor 1949) sowie fiir denkmalgeschutzte Gebaude aus der Zeit von
1949 bis 1959 erlangt werden, soweit die Gebdude — entsprechend den Zielen des Fdrderprogramms
~Stadtumbau Ost” — bestimmten stadtebaulichen Gebieten zuzuordnen sind. Genannt sind: Formlich
festgelegtes Sanierungsgebiet oder Erhaltungssatzungsgebiet sowie durch Bebauungsplan festgesetz-
tes Kerngebiet (i.S. des § 7 der BaunutzungsV) oder Gebiet das diesem aufgrund der Bebauung der na-
heren Umgebung entspricht
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e Zunachst ist darzustellen, wieweit der jahrliche Mietertrag die laufenden Kosten fiir
Kapitaldienst und Bewirtschaftung deckt. Beim Kapitaldienst ist nach bestehender
Restschuld und den Kosten infolge der Investition zu unterscheiden. Die Rest-
schuld bezieht sich auf die Belastung des Gebaudes mit Krediten, die aus der An-
schaffung/Herstellung vor der Sanierung herriihren — bei Altbesitz kann die Kredit-
aufnahme schon langere Zeit zuriickliegen, hingegen kann sie im Falle des Er-
werbs auch nahe bei der neuen Investition und den fur diesen Zweck aufgenom-
menen zusatzlichen Krediten liegen. Die Modellrechnung bezieht sich also auf
zwei Stufen — es sind Annahmen Uber die Ertrags- und Kostensituation vor der
Sanierung zu treffen, davon ausgehend ist die forderungsfahige Investition und de-
ren Finanzierung darzustellen sowie die erwartete (kurz- und langfristige) Ertrags-
verbesserung in Relation zu den laufenden Kosten.

¢ Die steuerlichen Effekte sind nicht zu vernachlassigen, insofern als die Absetzun-
gen flr Abnutzung und/oder Erhaltungsaufwand bei den Werbungskosten aus
Vermietung erheblich ins Gewicht fallen. Dabei spielen die Verrechnungsmaoglich-
keit mit sonstigen Einklnften — neben den VuV-Einkiinften — des Gebaudeeigen-
timers/ Investors eine besondere Rolle. Ohne diese Moglichkeit der Verrechnung
von Verlusten aus VuV mit anderen Einkunften wirden die Investitionen in vielen
Fallen unterbleiben. Jedenfalls gilt dies fur Privatpersonen als Gebaudeeigentu-
mer; bei Wohnungsunternehmen fallen die steuerlichen Effekte weniger ins Ge-
wicht, insbesondere dann, wenn das Unternehmen ohnehin keine Gewinne erzielt.

Der Modellansatz bezieht sich also im zweiten Schritt auf die Betrachtung aller Einnah-
men und Aufwandspositionen im steuerlichen Sinne (Uberschussrechnung nach § 21
EStG). Als Vorgabewert muss dabei die Einkommensposition des Investors berlicksichtigt
werden; davon ausgehend wird seine steuerliche Veranlagung simuliert. Dieser Ansatz
bezieht sich zunachst auf Privateigentimer — relevant ist dabei auch die Wahl des Ein-
kommensteuertarifs, der im Zuge der Steuerreform in den letzten Jahren modifiziert wor-
den ist (Senkung der Grenzsteuersatze). Es bietet sich an, einheitlich den aktuellen Tarif
2004 anzuwenden, wenngleich im Zeitraum der Anwendung des InvZulG die Tarife 2001
bis 2003 ebenso relevant sind® und — mit Blick auf eine Anschlussregelung — auch der
geplante Tarif fur 2005 in Betracht kommt. FUr Unternehmen (Kapitalgesellschaften) wur-

Die Steuertarife 2001 bis 2003 sind weitgehend identisch. Die urspringliche geplante Absenkung der
Steuersatze beim Tarif 2003 war verschoben worden im Hinblick auf den Finanzierungsbedarf fir Scha-
den der Flutkatastrophe. Beim Tarif 2004 war ein Kompromiss gefunden worden, indem die fir 2005
geplante Absenkung teilweise vorgezogen worden ist.
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de der Ansatz nur insoweit modifiziert, als stattdessen der Kérperschaftsteuersatz ange-
wendet wird.*

1.2 Modellbeschreibung

Zur Anwendung kommt ein differenziertes mikrodkonomisches Simulationsmodell zur
Rendite privater Wohnungsbauinvestitionen, das vom DIW schon vor langerer Zeit entwi-
ckelt worden ist.° Urspriinglich war es auf den Mietwohnungs-Neubau zugeschnitten, fir
die vorliegende Fragestellung musste es im Hinblick auf Bestandsinvestitionen modifiziert
werden.

Es beruht auf den Ublichen investitionstheoretischen Analysemethoden: Auf Grundlage
der zu erwartenden Zahlungsstréome (cash flow) des Investitionsobjekts tber den Zeit-
raum der Haltedauer — von der Anschaffung/ Herstellung bis zum unterstellten Verkauf —
wird die interne Rendite berechnet. Neben der Bruttorendite kann unter Beriicksichtigung
der steuerlichen Wirkungen die Rendite nach Steuern berechnet werden, die letztlich fir
die Investitionsentscheidung relevant ist.

Ahnliche Modelle sind von verschiedener Seite entwickelt und eingesetzt worden, jedoch
basieren diese oft auf vereinfachenden Annahmen, z.B. der Vorgabe eines konstanten
Grenzsteuersatzes. Das DIW-Modell enthalt ein vollstandiges Modul zur Einkommensteu-
er-Veranlagung; damit werden die steuerlichen Effekte bei den sich von Jahr zu Jahr un-
terschiedlich entwickelnden Einklnften besser abgebildet.

Der Aufbau des Modells Iasst sich wie folgt skizzieren:
Liquiditatsrechnung vor und nach Steuern

Zum Investitionszeitpunkt (t = 0) werden die Investitionsausgaben (Anschaffungs-/Her-
stellungskosten einschliel3lich Baunebenkosten) sowie deren Finanzierung durch Fremd-
kapital (Hypotheken- und andere, z.B. Forderdarlehen) und Eigenkapital berlcksichtigt.
Fir die vorliegende Betrachtung sind, wie oben angesprochen, der Gebaude- und Grund-
stiickswert vor der Investition und die schon vorgegebene Belastung zu beachten.

Der Kérperschaftsteuersatz betragt einheitlich 25%; im Falle der Gewinnausschuttung waren von den
Empfangern zusatzlich 20% Kapitalertragsteuer (bezogen auf die Nettodividende) zu zahlen.

Vgl. S. Bach, B. Bartholmai: Aktuelle steuerliche Rahmenbedingungen fiir den privaten Mietwohnungs-
bau — Wirkungen und Alternativen. Beitrage zur Strukturforschung des DIW, Heft 186 / 2000. Duncker &
Humblot, Berlin. Zur Darstellung des Modells vgl. dort S. 76 ff.
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In der Bewirtschaftungsphase wird flr jede Periode (t = 1, 2,...n) die laufende Liquiditat
aus den Mieteinnahmen — daneben auch der Zufluss der Investitionszulage — abziglich
der laufenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis)
sowie abzuglich der Ausgaben fur Zins und Tilgung zugrunde gelegt. Weil sich die Be-
trachtung auf einen langeren Vorausberechnungszeitraum bezieht, missen im Modell
Annahmen Uber die nominale und die reale Entwicklung der Einkommen und der Mieten
getroffen werden. Dargestellt wird im Modell die nominale Seite, wie sie auch der Finan-
zierung zugrunde liegt.

Neben der Liquiditat vor Steuern steht eine Betrachtung der Einklnfte im steuerlichen
Sinne. Dabei werden Tilgungszahlungen nicht berlcksichtigt, dafur aber die jahrliche Ab-
schreibung bzw. Absetzungen fiir Erhaltungsaufwand.® Weil zumeist Uber eine langere
Zeit die Werbungskosten hoéher sind als die Ertrage, resultieren negative Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung, die bei der steuerlichen Veranlagung mit anderen Einkunf-
ten des Gebaudeeigentiimers verrechnet werden und so zu einer Steuerersparnis flhren.
In spateren Jahren — bei positiven VUV-Einkinften, infolge sinkender Zinszahlungen und
wachsender Mieten — steht der anfanglichen Entlastung eine Steuerbelastung gegen-
Uber.” Der Steuertarif wird in diesem Modell ,inflationsneutral* angewendet um inflations-
bedingte Mehrbelastungen (,kalte Progression®) auszuschalten.?

Vermogensposition und Renditerechnung

Schon aus der Liquiditatsrechnung erhalt man ein Bild davon, ob bzw. wann sich die In-
vestition ,rechnet‘. Genauer ist jedoch die Betrachtung der Vermdgensposition im jeweili-
gen Jahr, unter dem Aspekt eines potentiellen Verkaufs. Das erfordert eine Fortschrei-
bung der Vermogens-Bestandswerte bzw. eine Beobachtung der Verkehrswerte ver-
gleichbarer Objekte.

Die Investitionszulage ist steuerlich weder als Minderung der AfA-Basis noch als Einnahme relevant.
Von den normalen Regelungen des EStG (die Richtlinien zu § 21 EStG fordern eine entsprechende
Minderung der AfA-Basis) wird im InvZulG1999 ausdrucklich abgewichen (vgl. § 9 des Gesetzes)

Betrachtet wird jeweils die Steuerdifferenz, indem das Basiseinkommen des Gebaudeeigentiimers (oh-
ne die VUV-Einklnfte) und der darauf bezogene Steuerbetrag mit dem Steuerbetrag auf das Gesamt-
einkommen infolge der Investition bzw. der Vermietungstatigkeit verglichen werden. Die steuerlichen
Effekte sind — wegen der Progression des Steuertarifs — in starkem MafRe von der Hohe des Einkom-
mens abhangig.

Das jahrliche zu versteuernde Einkommen wird um die angenommene Preisentwicklung bereinigt, also
real in die Tarifformel eingegeben und die darauf bezogen Steuerbelastung entsprechend inflationiert.
Dies entspricht einer ,Indexierung” des Einkommensteuertarifs, sowohl hinsichtlich des Grundfreibetrags
als auch hinsichtlich der Einkommensgrenzen der Tarifzonen. Anders ausgedriickt: Implizit wird dabei
unterstellt, dass der Steuertarif regelmaRig, entsprechend der Teuerungsrate, an die Einkommensent-
wicklung angepasst wird.
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Im Modell wird ohnehin — im Zuge der Liquiditatsrechnung — der jeweilige Stand der restli-
chen Kredite dargestellt; das ist die Schuldenseite. Daneben ist entscheidend, wie der
Vermogenswert wachst. Erforderlich ist eine Wertfortschreibung, die bei den Sachwerten
(Grundstick und Gebaude) ansetzen kann oder bei den Ertragen. Der Ertragswert eines
Gebaudes wird ermittelt, indem die klnftig zu erwartenden Mieteinnahmen Uber die Rest-
nutzungsdauer als Barwert kapitalisiert werden. Von Maklern oder Gutachtern fir Grund-
stiickswerte werden Multiplikatoren (bezogen auf die Jahresnettomiete) benannt, mit de-
nen marktibliche Kaufpreise abgebildet werden. Beim Sachwertkonzept werden neben
dem Grundstickswert, der urspriingliche Wert des Gebaudes, vermehrt um die wertver-
bessernden Investitionen, bertcksichtigt. Zugleich wird dieser aber jahrlich um eine an-
gemessene Abschreibung vermindert.® Der Wertminderung stehen potentielle Wertzu-
wachse gegenulber. Sie ergeben sich u. A. aus dem Baukostenanstieg — die Reproduktion
eines gleichartigen Gebaudes wird mit der Zeit immer teurer — und aus dem Bodenwert-
zuwachs. Die Entwicklung aller Wertkomponenten wird im Modell dargestellt, darin einbe-
zogen ist auch ein Kapitalkonto; es umfasst die kumulierten Ertrdge — Uberschiisse oder
Defizite aus der Vermietung — nebst positiven oder negativen Zinsen. Der Modellansatz
spiegelt also den Reinvermdgenszuwachs.

Der Verkehrswert des Grundstlicks/Gebaudes im jeweiligen Stichjahr wird als gewogenes
Mittel von Sach- und Ertragswert eingegrenzt." Zieht man die Restschulden ab, so erhalt
man den jeweiligen potentiellen Nettoerldés im Zeitpunkt t. Bezogen auf das eingesetzte
Eigenkapital ergibt das die Investitionsrendite. In den vorliegenden Modelrechnungen soll
nur der Teil des Vermdgenszuwachses betrachtet werden, der der Sanierungsinvestition
zurechenbar ist. Deshalb wird vom Gesamtvermdgen im Jahre t jeweils der Ursprungs-
wert des Grundsticks/Gebaudes (netto, nach Abzug des Altkredits) abgezogen. Als Be-
zugsbasis fur die rechnerische Rendite dient dann nur das bei der Finanzierung der be-
gunstigten Investition eingesetzte Eigenkapital.

Generell folgt aus derartigen Berechnungen, dass die Rendite im Falle von Mietobjekten
in den ersten Jahren zumeist negativ ist; sie steigt erst spater — im Zuge der Entschuldung
und bei steigenden Mieten und infolgedessen héherem Ertragswert — deutlich an. Im Ver-
gleich zu Finanzanlagen erscheint die Sachinvestition haufig als eher unglinstig — sie
kann aber langfristig durchaus zu einer héheren Rendite flhren.

In den vorliegenden Modellrechnungen wird — mit Blick auf die Investitionen — eine technische Restnut-
zungsdauer zwischen 40 und 60 Jahren vorgegeben. Das fuhrt zu Abschreibungen zwischen 2,5% und
1,67%, somit zu Raten in der Nahe der steuerlichen AfA fir Altbauten.

10 Der Sachwert des Objekts sinkt in der Regel, weil die Wertminderung durch Abschreibungen zumeist

groRer ist als der angenommene Wertzuwachs. Hingegen steigt der Ertragswert mit den Mieten, aller-
dings sinkt auch dabei der Multiplikator, entsprechend der verkiirzten Restnutzungsdauer.
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1.3 Annahmen zu den Rahmenbedingungen

Wesentlichen Einfluss auf die Ergebnisse der Berechnungen haben einerseits die An-
nahmen Uber die kinftigen Mietertrage, andererseits die Vorgaben auf der Finanzierungs-
seite, insbesondere zu den Zinskonditionen. Weitere Annahmen, die ins Gewicht fallen,
betreffen die Besteuerungsgrundlagen und die Wertentwicklung der Grundstlicke/ Ge-
baude.

Ertragsseite

Auflerordentlich schwierig ist eine Beurteilung der kinftigen Mietenentwicklung in den
neuen Landern. Aus den Befragungen des IfS und anderen Quellen ergibt sich, dass die
bei Neuvermietung erzielbaren Mietpreise in den letzten Jahren nicht gestiegen, sondern
eher gefallen sind. Selbst in den Stadten, die zu den guten Wohnungsmarktregionen
zahlen und an sich glnstige Entwicklungsperspektiven aufweisen, wird kaum ein Anstieg
verzeichnet. Das allgemeine Mietenniveau — durchschnittliche auf den gesamten Woh-
nungsbestand bezogene Mieten — scheint derzeit zu stagnieren, soweit dazu Informatio-
nen am aktuellen Rand vorliegen. In den Jahren 2001 und 2002 waren von den Woh-
nungsunternehmen Ost noch Zuwachsraten von 2,4% und 1,4% angegeben worden™,
jedoch schrumpften die Raten im Vergleich zu den Vorjahren, wahrend der Leerstand
weiter zunahm. Die dadurch bedingten Mietausfalle bei den GdW-Unternehmen belaufen
sich auf etwa 15% der Sollmieten.” Die Angaben Uber ortsiibliche Vergleichsmieten, wie
sie aus Mietspiegeln und Erhebungen der Maklerverbande vorliegen, sind anscheinend
nicht mehr ganz aktuell, sondern angesichts der jungsten Entwicklung eher nach unten zu
korrigieren.

Der langerfristig zu erwartende durchschnittliche Mietenanstieg ist aus dieser Sicht in den
Modellrechnungen mit 2% veranschlagt worden, was niedrig erscheinen mag." Dahinter
steht die Uberlegung, dass die Mieten etwas starker steigen werden als die Lebenshal-
tungskosten, fur die langerfristig mit einer Rate von 1,5% p.a. gerechnet wird. In den letz-
ten Jahren (1998 bis 2003) war der Anstieg der Lebenshaltungskosten (entsprechend

Vgl. GdW — Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen: Wohnungswirtschaftliche Daten und
Trends 2003/2004, Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, S. 111.

2 vgl. ebenda, S: 103, S. 112 und S. 168 ff.

Bezieht man sich auf die im Mietrecht gesetzte Begrenzung auf 20% innerhalb von drei Jahren, so wére
theoretisch eine Steigerung um knapp 7% mdglich — vorausgesetzt, dass die ortsublichen Vergleichs-
mieten eine solche Dynamik vorgeben. Blickt man zuriick, so war in den neuen Landern der Mietenan-
stieg nach dem Beitritt, aber auch noch im Verlauf der 90er Jahre, sehr hoch. Die durchschnittlichen
Mietpreise in den neuen Landern haben sich mittlerweile an die in den alten Landern angenahert, sind
aber immer noch niedriger.
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dem amtlichen Preisindex) in Deutschland gering — die Raten lagen sogar unter 1,5%.
Dies gilt auch fiir den darin enthaltenen Index fir Wohnungsmieten; allerdings ist das eine
untypische Entwicklung, denn normalerweise — Uber einen langeren Zeitraum der Ver-
gangenheit gesehen — fiel der der Mietpreisanstieg stets um 0,5% bis 1% hdéher aus als
die allgemeine Teuerungsrate.

Der allgemeine Mietenanstieg dient in den Modellrechnungen als Leitlinie. Zu beachten ist
aber, dass hier subjektive Einschatzungen bzw. Erwartungen der Investoren nachvollzo-
gen werden. Aus dieser Sicht kann es sein, dass gerade bei hohen Investitionen auch
gunstigere Entwicklungen der langerfristigen Ertrdage anzunehmen sind. Dies ware im
Einzelfall — also bei speziellen Modellrechnungen — zu begriinden.

Neben dem allgemeinen (durchschnittlichen) Mietenanstieg als Leitlinie sind im Modell die
Mieterhéhungsspielraume infolge von Wertverbesserungen einzugrenzen. Ohne eine teil-
weise Umlage der Investitionskosten und die Erwartung, die modernisierten Wohnungen
zum hdéheren Preis auch vermieten zu kénnen, wird wohl kaum jemand investieren. Das
Mietrecht sieht bei Wertverbesserungen besondere Mieterhéhungen vor (11% der Kosten
kénnen auf die Jahresmiete umgelegt werden), jedoch ist dieser Spielraum derzeit in den
neuen Landern in den meisten Fallen kaum ausschoépfbar. Als Orientierungswerte fir O-
bergrenzen kénnen nur die in den Mietspiegeln und seitens der Makler genannten Span-
nen fir Wohnungen mit unterschiedlicher Ausstattung dienen. Dabei ist zu beachten, dass
es sich um Durchschnittswerte handelt — fir frisch modernisierte Wohnungen kdnnen
durchaus hohere Preise verlangt werden™; allerdings ist die allgemeine Tendenz der
Mieten zur Zeit fallend, wie oben angesprochen.

Eine allgemeine Vorgabe in den Modellrechnungen ist, dass die nach Modernisierung
erhdhten Mieten fir 5 Jahre konstant bleiben und erst dann dem allgemeinen Anstieg von
2% p.a. folgen. Darlber hinaus wird angenommen, dass sich der erreichte Qualitatsvor-
sprung mit der Zeit erschopft; nach 15 Jahren féllt der angenommene jahrliche Anstieg
auf 1% zurtck. Diese Annahme kann aber — je nach Héhe der Investition — ebenfalls mo-
difiziert werden. Wegen der hohen Leerstandsquoten™ ist im Modell eine entsprechende
Vorgabe eingefuigt worden — gerechnet wird also nicht mit dem theoretischen Soll-Ertrag,
sondern mit dem bereinigten Wert. Es wird generell angenommen, dass sich die Leer-

" Mietrechtlich ist nach Modernisierungen eine Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durchaus

zulassig. In solchen Fallen sind aber in den nachsten Jahren weitere Anhebungen kaum mdéglich, son-
dern erst dann, wenn dieser Preis vom Mietspiegel wieder eingeholt wird.

12 Nach Angaben der GdW-Unternehmen sind die Leerstandsquoten bei deren Wohnungsbestand in Alt-

bauten (Griinderzeit und Siedlungen der 20er bis 40er Jahre) und nach der Lage in historischen Alt-
stadtkernen (mit deutlich Gber 20% oder sogar Uber 40%) besonders hoch. Vgl. GdW, a.a.O., S. 169.
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standsquote nach der Modernisierung binnen 5 Jahren (im Zuge von teilweisen Neuver-
mietungen) verringert.

Schematische Darstellung der Annahme zum Mietenverlauf
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Miete vor und nach Modernisierung Allgemeines Mietenniveau

Betrachtet werden die Netto-Kaltmieten. Betriebskosten spielen an sich beim Ertrag keine
Rolle, denn sie sind vom Mieter zu tragen und aus der Sicht des Vermieters nur ein
durchlaufender Posten. Anders jedoch bei hohem Leerstand — dann gehen die Kosten
zum Teil zu Lasten des Vermieters, weil sich die Geblhren Gberwiegend auf das gesamte
Gebaude beziehen und nur teilweise verringern lassen. Bewirtschaftungskosten (Verwal-
tung, Instandhaltung) sind vollstadndig vom Vermieter zu tragen. Eigentlich gibt es daftr
nur pauschale Vorgabewerte, orientiert an der Il. Berechnungsverordnung. Hier ist ange-
nommen worden, dass sich jedenfalls die Kosten flr Instandhaltung infolge der Investition
nachhaltig verringern, so dass mit etwas geringeren Ansatzen gerechnet werden kann. Im
Durchschnitt wird ein monatlicher Betrag von 0,8 Euro je gm flr die Bewirtschaftung ver-
anschlagt.

Finanzierung

Die Befragungen und Gesprache belegen, dass die Wohnungsunternehmen grof3e Prob-
leme bei der Aufnahme neuer Kredite haben, weil sich die Banken sehr restriktiv verhal-
ten. Wahrscheinlich ist die Situation fur private Gebaudeeigentiimer nicht viel besser; al-
lerdings durfte bei diesen Investoren auch die persdnliche Bonitat deutlich ins Gewicht
fallen.

Die Auswertung der Angaben der Unternehmen ergab, dass die Investitionen der letzten
Jahre mit sehr hohem Eigenkapitaleinsatz finanziert werden mussten. Das mag aber auch
damit im Zusammenhang stehen, dass es sich bei den Baumaflnahmen immer mehr um
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Instandsetzung/Instandhaltung handelte und weniger um Modernisierung bzw. echte
Wertverbesserungen.' In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass die Unterneh-
men Maoglichkeiten nutzen, Instandsetzungsmallnahmen aus mehreren zuriickliegenden
Jahren als ,Investition* zusammenzufassen.

Wegen der schwierigen Finanzierung wurden und werden natlrlich alle Mdglichkeiten
besonderer bzw. verbilligter Finanzierungsformen ausgeschépft. In den Modellrechnun-
gen soll jedoch zunéachst eine Finanzierung zu normalen Kapitalmarktkonditionen darge-
stellt werden. Erst im zweiten Schritt geht es um den Effekt von Sonderfinanzierungen aus
Forderungswegen/Programmen mit Kreditverbilligung.

Die Hypothekenzinsen haben im vergangenen Jahr einen historischen Tiefstand erreicht;
selbst bei Krediten mit 10jahriger Zinsfestschreibung lagen sie zeitweilig unter 5%, die
Zinsen zogen aber zum Jahresende wieder an (s. Abbildung). Fir die Modellrechnungen
schien es angemessen, mit einem Mittelwert des Zinsniveaus der Jahre 2002/2003 zu
rechnen, wobei ebenfalls die Zinsen fir 10-jahrige Festschreibung gewahlt wurden. Das
ergibt einen durchschnittlichen Zins von 5,5%. Zu beachten ist, jedoch, dass dieser Satz
fur erstrangige Hypotheken gelten dirfte, wahrend flir nachrangige oder unsichere Kredite
Aufschlage in Kauf genommen werden mussen. Hier ist bei hohen Beleihungsquoten mit
einem Zuschlag von 0,8 Prozentpunkten gerechnet worden. Aufierdem wird generell mit
einem hoéheren anfanglichen Tilgungssatz von 2% gerechnet — weil es sich um Moderni-
sierungsinvestitionen handelt, werden die Banken eine kirzere Kreditlaufzeit wiinschen
als bei Krediten fir Neubauten.

Fur die Beleihungsquoten sind Grenzen veranschlagt worden — neue Hypothek, bezogen
auf die Investition, bis zu 70% —, fur den gesamten Kredit (zusammen mit dem Altkredit),
bezogen auf den Gebaude- und Grundstiickswert, dirfte eine nur wenig héhere Quote als
Maximum gelten. Demzufolge muss der erforderliche Eigenkapitaleinsatz in der Regel bei
30% der Investition oder héher liegen.

Der Zins flr Altkredite ist hier bei privaten Gebaudeeigentimern mit 7% veranschlagt
worden, das entspricht etwa dem durchschnittlichen Zinsniveau aller Jahre seit 1991. Bei
den Wohnungsunternehmen ist der Zins fur bestehende Kredite niedriger, er liegt bei
5,3%, woflr der betrachtliche Anteil an Fordermitteln ausschlaggebend ist." Bei der Til-
gung wurde angenommen, dass die Restlaufzeit etwa 15 Jahre betragt.

'® vgl. GAW a.a.0. S. 75 und S. 155 ff.

7 ebenda, S. 89.
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% Zinsen fir Hypothekarkredite
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bei Zinsfestschreibung auf 5 Jahre bei Zinsfestschreibung auf 10 Jahre

Investition

Der Investitionsbetrag schlief3t Ubliche Baunebenkosten ein. Daneben entstehen aber
zumeist Geblhren und Provisionen, die den Werbungskosten zuzurechnen sind. Dazu
werden im Modell pauschale Satze berlcksichtigt — in maRiger Hohe.

Dieser Bereich von Werbungskosten vor oder wahrend der Bauzeit wird gern fir steuerli-
che Gestaltungsmoglichkeiten genutzt, zwecks Verlustzuweisungen bzw. Bildung von
Eigenkapital aus Steuerersparnis. Dann werden Werbungskosten ,produziert — Bau-
betreuung und Kapitalvermittlung sind die wesentlichen Felder, daneben ein hohes Disa-
gio bei Krediten. Auch derartige Ansatze kénnen im Modell durchgespielt werden. Sie
koénnten vor allem im Hinblick auf Erwerbermodelle interessant sein.

Wichtig ist flr die vorliegende Betrachtung generell, wie die Investitionen — begrifflich
nach dem InvZulG abgegrenzt — tatsachlich steuerlich einzustufen sind, als Herstellungs-
kosten oder (zumindest teilweise) als Erhaltungsaufwand. Auch im InvZulG1999 ist ja von
Erhaltungs- und HerstellungsmalRnahmen die Rede, die gleichermalien oder zusammen
die Bemessungsgrundlage (Investitionen) bilden. Jedoch haben sich seit der Verabschie-
dung des Gesetzes die Begriffsinhalte gewandelt. In diesem Zusammenhang muss die
veranderte Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs beachtet werden.” Die Tendenz geht

18 Vgl. G. Soffing: Anschaffungskosten — Herstellungskosten — anschaffungsnaher Aufwand. Die wichtigs-

ten Punkte der BFH-Urteile vom 12. September 2001. IX R 39/97 sowie IX R 52/00 und Gedanken dazu.
In: DStZ 2002 Nr.17.
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dahin, dass kiinftig bauliche MaRnahmen zu einem groReren Teil als Herstellungskosten
einzuordnen sein drften als bisher.

Erfahrungen dariber, wie die Finanzamter in der Praxis verfahren, liegen nicht vor. Aus
dieser Sicht ist bei den Modellrechnungen vereinfachend angenommen worden, dass
jeweils zwei Drittel der Investitionssumme auf Wertverbesserung (steuerlich Herstellung)
und ein Drittel auf Erhaltung (steuerlich Aufwand) bezogen sind.

Besteuerungsgrundlagen

Fur den steuerlichen Teil der Modellrechnungen muss auch der Investor beschrieben
werden: Privatpersonen als Einzeleigentiimer, als Beteiligte an Personengesellschaften
(z.B. Fonds) oder Unternehmen in Form der Kapitalgesellschaft.

Bei privaten Eigentimern wird in den vorliegenden Modellrechnungen zumeist die ein-
kommensteuerliche Veranlagung eines Ehepaars simuliert, wobei — ausgehend vom
steuerpflichtigen Basiseinkommen — die Entwicklung der Steuermehr- oder minderbelas-
tung nach Einbeziehung der Einkiinfte aus Vermietung dargestellt wird. Gewahlt wurde
der Einkommensteuertarif 2004 (dazu oben, Abschnitt 1.2 Liquiditdtsrechnung), wobei
zusatzlich der Solidaritdtszuschlag in Hohe von 5,5% berucksichtigt wird. Im Prognose-
zeitraum wird allgemein ein Einkommenszuwachs von nominal 2% und real 0,5% p.a.
angenommen — dies passt zu den Annahmen bezliglich der allgemeinen Mietenentwick-
lung (vgl. oben, Abschnitt 1.3 Ertragsseite). Allerdings muss die individuelle Einkommens-
perspektive nicht der allgemeinen entsprechen, denn beispielsweise kénnte bei alteren
Personen der Ubergang ins Rentenalter bevorstehen mit dann sinkenden steuerpflichti-
gen Einkunften.

Neben den Annahmen zur individuellen Besteuerung stehen die Vorgaben bezlglich des
Investitionsobjekts. Fir altere Wohngebaude wird — je nach Baualter — mit einer Gebaude-
AfA von 2% oder 2,5% gerechnet (vgl. § 7 (4) EStG). Die Modernisierungskosten werden
— soweit es sich um Herstellung handelt — in die AfA-Basis einbezogen und entsprechend
abgeschrieben." Erhaltungsaufwand zahlt zu den Ausgaben, die sofort abgesetzt werden

19 Theoretisch besteht die Moglichkeit, von diesen AfA-Satzen abzuweichen, wenn fir das Gebaude

nachweislich eine kirzere Restnutzungsdauer als 50 bzw. 40 Jahre anzunehmen ist. Anscheinend hat
diese Regelung aber praktisch wenig Bedeutung. Im Falle von Sanierungsinvestitionen ware erst recht
schwer zu begriinden, dass die technische Restnutzungsdauer des Gebaudes dennoch geringer ist.
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(§ 11 (2) EStG) sollen; eine Ausnahme stellt die Verteilungsmoglichkeit auf zwei bis funf
Jahre dar, entsprechend § 82b EStDV.”

Bei der Renditerechnung im Modell ware eine Besteuerung des Veraulierungsgewinns zu
beachten — sie ist bei Gebauden im Privatvermdgen jedoch zur Zeit nicht relevant”, je-
denfalls dann, wenn die ,Spekulationsfrist“ von 10 Jahren eingehalten wird.

Wertentwicklung des Vermoégens

Fir die Renditebetrachtung ist eine Fortschreibung des Vermdgens erforderlich. Fir den
Gebaude- und ebenso der Grundstiickswert wird hier ein Wertzuwachs von 1% p.a. an-
genommen, das entspricht dem erwarteten Baukostenanstieg. Zwar ist er derzeit geringer
— der Preisindex fur Wohngebdude war in den neuen Landern seit 1996 sogar gefallen,
erst in den beiden letzten Jahren zog er wieder an; im vergangenen Jahr 2003 stieg er um
0,7%. Bei den Ausbauleistungen, die fur die Gebaudemodernisierung wichtig sind, war
der Anstieg aber héher und er halt auch schon langer an. Beim Gebaude wird der Sach-
wert vor Instandsetzung, erhdht um die neuen Herstellungskosten berilicksichtigt; nicht in
die Fortschreibung einbezogen sind die Erhaltungsaufwendungen. Diese werden aber in
den ersten funf Jahren wertmafig bertcksichtigt und in diesem Zeitraum abgeschrieben
(zur Abschreibungsrate fur das Gebaude, vgl. Abschnitt 1.2, Renditerechnung). Daneben
wird der Gebaudeertragswert, entsprechend den jahrlichen Mieten lber einen Multiplika-
tor eingegrenzt. Nach Makler-Ubersichten werden in den neuen Landern fiir Mietwohnge-
baude — regional und nach Bauart differenziert — Betrage zwischen dem 6-fachen bis zum
12-fachen der Jahresnettomiete gezahlt.

% Diese Regelung ist mit dem Haushaltsbegleitgesetz 2004 erneut in die EStDV 2000 eingefiigt worden,

nachdem sie zwischenzeitlich auRer Kraft gesetzt war.

2 Plane der Bundesregierung fir eine pauschale Besteuerung sind nicht realisiert worden.
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Modellrechnungen fiir Investitionen bei Altbauten in bestimmten stadte-
baulichen Gebieten (Férderung mit Zulagen nach § 3a InvZulG1999 und
steuerliche Forderung nach §§ 7h und i EStG)

Investitionsniveau und Rahmenbedingungen

Modernisierungsbeispiele mit unterschiedlicher Hohe der Investitionen

Die Modellrechnung A1 bezieht sich auf ein Fallbeispiel, in dem alle Annahmen zu rele-
vanten EinflussgréRen — Miete, Investitionshdhe und Einkommen des Investors — in der

Weise getroffen wurden, dass sie ein mittleres Niveau beschreiben.

Betrachtet wird ein Wohngebaude aus der Zeit vor 1925 mit 10 Wohnungen zu je
70 Quadratmeter Wohnflache. Der Mietpreis (netto kalt) vor Sanierung wurde mit
3,00 Euro je gm angenommen, nach Sanierung ist ein Preis von 4,60 erzielbar.
Der theoretische Mieterhéhungsspielraum wird damit nur knapp zur Halfte ausge-
schopft. Angenommen wurde, dass vor der Sanierung 3 Wohnungen leer stan-
den, und dass danach langerfristig nur eine der Wohnungen pro Jahr unvermietet
bleibt.

Die Hohe der Investition wurde mit einem durchschnittlichen Betrag von 615 Euro
je gm veranschlagt — insgesamt flhrt das zu einer Investition von 430 500 Euro.
Der urspriingliche Wert des Grundstlicks/Gebaudes wurde mit 175 000 Euro ver-
anschlagt (250 Euro je gm Wohnflache), darauf lastet eine Resthypothek von
80 000 Euro. Die Investition wird zu 70% mit neuen Darlehen (teils vor-, teils
nachrangig) finanziert; dabei resultiert ein Zins von 5,9%. Fir den restlichen Teil
der BaumalRnahmen missen Eigenmittel aufgebracht werden. Davon ist ein
Grolteil quasi als Vorfinanzierung anzusehen, denn die Investitionszulage deckt
etwa zwei Drittel dieses Betrages.

Gebaudeeigentimer/Investor ist ein Ehepaar mit steuerpflichtigen Einkiinften von
60 000 Euro. Hinzu kommen die Einkiinfte aus Vermietung, die im Zeitablauf ne-
gativ oder positiv ausfallen kénnen. Steuerlich betrachtet kehren sich dabei je-
doch — infolge der Veranlagung aller Einkiinfte — die Vorzeichen um: Anfangs
wirkt die so erzielte Steuerentlastung wie eine zusatzliche Férderung, daflr wer-
den spatere positive VuV-Einkinfte steuerlich belastet.

In der nachstehenden Ubersicht sind fiir dieses Beispiel die Ergebnisse der Liquiditats-
rechnung vor und nach Steuern Uber 30 Jahre dargestellt. Nicht ausgewiesen sind die
Mieteinnahmen und Kosten im Zeitverlauf sowie die Entwicklung der Kreditbestande infol-
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ge der Tilgung. Die Spalten 1 und 2 zeigen nur das Ergebnis aller Einnahmen und Ausga-
ben. Ebenso wird von der steuerlichen Berechnung nur das Endergebnis ausgewiesen
(Spalte 3). Dahinter steht in den ersten Jahren ein Verlust, der das Basiseinkommen (-
bersteigt und insofern auf Folgejahre vorgetragen wird; er geht vor allem auf den Erhal-
tungsaufwand zuriick. So resultiert eine betrachtliche Steuerersparnis — in den ersten bei-
den Jahren fallt gar keine Steuer an. Spalte 4 zeigt die Nettoposition einschlieRlich der
Steuerersparnis und der Investitionszulage, wobei hier angenommen wird, dass die Zula-
ge in zwei Teilbetragen zufliel3t.”

Im Modell wird unterstellt, dass alle Uberschussbetréage auf einem ,Kapitalkonto* gesam-
melt werden, von dem spater anfallende Verluste (auch Steuerbelastungen) beglichen
werden. Diese ist vor allem ein theoretischer Kunstgriff entsprechend dem Reinvermé-
genszugangskonzept — abgebildet werden soll die Veranderung der Netto-Einnahmen-
und Vermdgensposition des Gebaudeeigentimers infolge der Investition, jeweils bezogen
auf den Referenzfall, d.h. ohne Investition. Zu diesem Konto werden auch Zinsertrage und
— bei negativem Stand — Schuldzinsen berechnet: In den ersten funf Jahren wird auf den
aktuellen Kapitalmarktzins, spater auf den erwarteten langerfristigen Kapitalmarktzins
Bezug genommen, wobei jeweils eine Spanne von einem Prozentpunkt zwischen Haben-
und Soll-Zins berticksichtigt wird. SchlieBlich werden auch auf diese Einklnfte (und Auf-
wendungen) Steuern berechnet.” Spalte 7 fasst dann die so nochmals bereinigte Voraus-
schau auf alle kiinftigen Einnahmen und Ausgaben zusammen — weitgehend entspricht
das Ergebnis der Addition in Spalte 4, jedoch werden die Minusbetradge abgemildert.

Die Darstellung des Kapitalkontos hat aber keineswegs nur theoretische Bedeutung: Der
hohe Anfangsbestand des Kontos (er stammt aus der Investitionszulage nebst Steuerer-
sparnis) tragt immerhin tber 15 Jahre und deckt die bis dahin entstehenden Verlustbetra-
ge aus dem Vermietungsgeschaft (Spalte 1) nebst den Steuerbelastungen (Spalte 3) voll-
standig ab.** Vom 16. Jahr an erzielt der Investor aus der Vermietung dauerhaft Uber-
schisse — das Altdarlehen ist bis dahin getilgt und ebenso ist die Entschuldung bei der
neuen Hypothek weit fortgeschritten. Die Liquiditatstiberschiisse reichen sogar aus, um
die jahrliche Steuerbelastung fast vollstandig zu begleichen, die auf die Vermietungsein-

2 Dahinter steht die Uberlegung, dass fiir einen Teil der MaRnahmen die Zulage bereits im ersten Jahr

(nach Baufortschritt) abgerechnet wird, wahrend die Endabrechnung und Auszahlung im zweiten Jahr
erfolgt.
2 Im Modell wird bei den Besteuerungsgrundlagen auch der restliche Steuerfreibetrag vorgegeben. Dazu
muss eine Annahme darliber getroffen werden, ob dem Investor nach der Verwendung von Ersparnis-
sen fir die Finanzierung der Investition noch weiteres Geldvermdgen verbleibt.

2 In steuerlicher Betrachtung werden auf der Ausgabenseite nur die Zinsen, aber nicht die Tilgungsleis-

tungen berucksichtigt, daftr aber die Abschreibungen, die in der Liquiditdtsrechnung nicht berlicksichtigt
sind.
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kiinfte entfallt. Die steuerlichen VuV-Einkiinfte fallen in diesem Beispiel schon vom 6ten
Jahr an positiv aus (Spalte 3).

Modellrechnung A1 Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditdtsrechnung vor und nach Steuern

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV) 60.000 Steuertarif 2004

Investition und Finanzierung: Jje qm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 4,60
davon Grundstiickswert 113.750 163 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 beginnend im ... Jahr : 6
davon Wertverbesserung 287.000 410 Betriebskosten  Euro/qm mtl.: 1,10
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 Beuwirtschaftungskosten Euro/qm mtl. 0,80
Gebdéudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 jahrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 87.010 124
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eu 127.500
Fremdkapital in Euro 383.000  Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 303.000 5,90 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung Eink.VuVv
(Liqu. vor Steuern) Steuer- |+ Inv-Zulage| zusétzl. Kapitalkonto  Einkiinfte | desgl. im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. ersparnis | + St.-entlast.| Bestand Zinsn. St.  + Zinsen Barwert faktor [Zins n. St.
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 -652 -652 4.139 3.487 3.487 36 3.487 3.487 1,000
1 -15.181 28.324 11.996 40.320 40.320 1.073 40.356 38.288 0,949 2,7%
2 -15.371 28.134 12.285 40.419 80.739 2.203 41.492 37.349 0,900 2,7%
3 -10.739 -10.739 8.978 -1.761 78.978 1.894 442 377 0,854 2,4%
4 -10.917 -10.917 530 -10.387 68.590 1.587 -8.493 -6.882 0,810 2,3%
5 -11.099 -11.099 346 -10.753 57.837 1.879 -9.166 -7.047 0,769 3,2%
6 -5.705 -5.705 -79 -5.784 52.053 1.728 -3.904 -2.848 0,729 3,3%
7 -5.164 -5.164 -565 -5.729 46.324 1.448 -4.002 -2.769 0,692 3,1%
8 -4.613 -4.613 -1.070 -5.683 40.640 1.258 -4.235 -2.781 0,657 3,1%
9 -4.051 -4.051 -1.641 -5.692 34.948 1.056 -4.434 -2.762 0,623 3,0%
10 -3.477 -3.477 -2.196 -5.673 29.276 876 -4.616 -2.728 0,591 3,0%
1 -4.081 -4.081 -2.235 -6.315 22.960 662 -5.439 -3.050 0,561 2,9%
12 -3.484 -3.484 -2.866 -6.350 16.611 463 -5.687 -3.026 0,532 2,8%
13 -2.875 -2.875 -3.575 -6.450 10.160 257 -5.987 -3.022 0,505 2,5%
14 -2.254 -2.254 -4.315 -6.569 3.592 50 -6.311 -3.022 0,479 1,4%
15 -1.208 -1.208 -5.134 -6.341 -2.750 -103 -6.291 -2.858 0,454 3,8%
16 7.402 7.402 -5.787 1.615 -1.135 -43 1.511 651 0,431 3,8%
17 7.624 7.624 -6.253 1.372 237 0 1.329 544 0,409 0,0%
18 7.847 7.847 -6.791 1.056 1.293 0 1.056 410 0,388 0,0%
19 8.069 8.069 -7.347 723 2.015 0 723 266 0,368 0,0%
20 8.292 8.292 -7.921 371 2.386 12 371 130 0,349 0,5%
21 8.515 8.515 -8.517 -2 2.384 12 10 3 0,331 0,5%
22 8.738 8.738 -9.196 -458 1.926 0 -446 -140 0,314 0,0%
23 8.961 8.961 -9.895 -935 992 0 -935 -279 0,298 0,0%
24 9.800 9.800 -10.565 -764 228 0 -764 -216 0,283 0,0%
25 34.532 34.532 -11.315 23.217 23.445 650 23.217 6.234 0,269 2,8%
26 34.754 34.754 -11.446 23.309 46.754 1.356 23.959 6.104 0,255 2,9%
27 34.976 34.976 -11.642 23.335 70.088 2.054 24.690 5968 0,242 2,9%
28 35.198 35.198 -11.775 23.423 93.512 2.758 25.477 5.843 0,229 2,9%
29 35.420 35.420 -11.908 23.511 117.023 3.464 26.269 5716 0,218 3,0%
30 35.641 35.641 -12.055 23.586  140.609 4.168 27.049 5.584 0,206 3,0%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -86.317 693 28.583 29.276 15.003 43.438 48.198
11 bis 20 25.334 25.334 -52.223 -26.889 1.299 -24.725 -12.978
21 bis 30 246.536 246.536 -108.314 138.222 14.460 148.527 34.817
insges. 185.553 272.563 -131.954 140.609 30.763 167.239 70.037
Erlduterungen:
Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abzligl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einkiinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA berticksichtigt werden. -
Steuerersparnis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen
einschlieBlich der VuV-Einkiinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anfénglich eine Entlastung, spéter eine Belastung. -
Spalte 4 beziffert die Liquiditat nach Steuern aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jéhrliche
Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrége abwerfen, wéhrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-
Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei
gegebenenfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseink(infte beriicksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die
kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Diese detaillierte Ubersicht Uber die Modellannahmen und Ergebnisse sollte den Ansatz
und die verschiedenen Betrachtungsweisen — zunachst reine Liquiditatsbetrachtung aller
Einnahmen und Ausgaben aus der Sicht des Investors, daneben die steuerliche Abgren-
zung der Einklnfte aus Vermietung und die resultierenden Entlastungen und Belastun-
gen — anschaulich machen. Vereinfacht lassen sich die wesentlichen Ergebnisse in der
folgenden Abbildung darstellen. Darin sind alle Einkunfte auf die Wohnflache des Gebau-
des bezogen worden.

Die beiden schraffierten Linien bilden den vorausgeschatzten Verlauf der Liquiditat vor
Steuern (einschlief3lich Investitionszulage) und der Einklnfte nach Steuern (einschlief3lich
Zinseffekt) ab. Dargestellt ist daneben die steuerliche Entlastung bzw. -belastung. Die
Einkinfte vor und nach Steuern verzeichnen anfanglich einen hohen ,Schub®, dem folgt
eine Phase der Verluste, die es zu Uberbriicken gilt. Nach dem 15ten Jahr wechseln die
Einkinfte vor Steuern in den positiven Bereich — die Mieten sind gestiegen, vor allem aber
wird die erste Hypothek abgetragen — der Investor ist also ,lUber den Berg“. Von da an
kann er mit anhaltenden Uberschiissen rechnen, die nach dem 25ten Jahr (Tilgung der
zweiten Hypothek) sogar betrachtlich sind. Allerdings wird ihm nicht alles belassen, der
Fiskus greift zu, und deshalb fallen die Einklinfte nach Steuern am Ende geringer aus.

Es ist nicht ganz leicht, aus diesen Verlaufen abzulesen, ob sich der Einsatz des Eigen-
kapitals tatsachlich lohnt. Als Orientierungswert kann eine theoretische Verzinsung des
Eigenkapitals bei einer Geldanlage dienen. Dazu ist der Betrag des Eigenkapitals, multip-
liziert mit dem aktuellen Kapitalmarktzins, auf die Wohnflache bezogen worden. Dies fuhrt
im gewahlten Beispiel zu einem theoretisch erforderlichen ,Mietzins“ von 7,30 Euro je gm,
in der Abbildung als waagerechte Linie, oberhalb der Null-Linie gezeichnet. Vergleicht
man damit den Verlauf der Einklnfte vor Steuern, und saldiert gedanklich die Flachen
ober- und unterhalb, so gelangt man zu der Einschatzung, dass die Investition jedenfalls
keine schlechtere Anlage ist.

Im unteren Teil der Abbildung ist schlielich noch der jahrliche Wert des Kapitalkontos —
ebenfalls bezogen auf die Wohnflache — dargestellt worden. Daraus wird nochmals an-
schaulich, wie weit die Investitionszulage und die anfangliche Steuerentlastung tragen
und wie lange anschlieRend mit einer Kostenunterdeckung bei der Vermietung und/oder
bereits einsetzender Steuerbelastung zu rechnen ware. In diesem Beispiel fallen die ne-
gativen Betrage offensichtlich nicht ins Gewicht.

Die Wirtschaftlichkeit der Investition lasst sich so bereits beurteilen; genauer ist aber die
Berechnung einer Investitionsrendite mit Bezug auf die Vermobgenswerte.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

jahrliche Einkdifte in Euro je gm Wohnflache

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

O=== |_jquiditat vor Steuern —Xx— Steuerentlastung / -belastung
Einkilnfte nach Steuern === Einkinfe nach St. + Zinseffekt

Investition und Finanzierung: Jje gm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,00
davon Wertverbesserung 287.000 410 Leerstandsquote 30%
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 Leerstand geht zuriick auf 10%
Investitionszulage in Euro 87.010 124 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 4,60
Eigenkapital fir Mod./Inst vor Steuer  127.500 182 erwarteter Mietenanstieg: 2,0%
Fremdkapital in Euro 383.000 547 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 303.000 433 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt: alteres Mehrfamilienhaus, Baujahr vor 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. Vuv  60.000  Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
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.. Jahren in %

Rendite nach .

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

-8 T T T T T T T T T T T T T
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29
Haltedauer des Objekts (Jahre)

Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 410 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
davon Erhaltung 205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 124 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,60
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

Jahren in %

Rendite nach...

zum Vergleich: ohne Investitionszulage

nach Steuern, Verad uBerung steuerfrei

)

O vor Steuern

11 13 15 17 19
Haltedauer des Objekts (Jahre)

21 23 25 27 29

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebé&ude abziiglich der noch nicht getilgten
Kredite berticksichtigt.
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Diese beiden Abbildungen zeigen den Verlauf der Rendite mit und ohne Férderung durch
die Investitionszulage. Berechnet wird fir jedes Jahr der im Falle eines Verkaufs erzielba-
re Wert des Grundstlicks/ Gebaudes, abziiglich der darauf noch lastenden Schulden. Zu-
satzlich berucksichtigt werden alle bis dahin erzielten Einklnfte — vor Steuern und nach
Steuern. Der Vermdgenswert im jeweiligen Jahr wird auf das Eigenkapital bezogen, und
so dessen Verzinsung berechnet.”

Bei Investitionen in Mietobjekten ist ein parabelférmiger Verlauf typisch: In den ersten
Jahren resultiert eine negative Rendite, weil das Objekt wegen der Beleihung zum gréR-
ten Teil noch dem Kreditinstitut gehért und weil die anfanglichen Mieten in aller Regel
nicht die Kosten decken. Erst mit fortschreitender Entschuldung und steigenden Ertragen
ergibt sich eine positive Rendite. Wesentliche Kriterien zur Beurteilung der Rendite sind
deshalb die Schnittstelle auf der Zeitachse, die den Beginn einer positiven Rendite mar-
kiert”® und der asymptotische Wert, dem sie sich am Ende des betrachteten Zeitraums
nahert.

Als Referenzmarken kénnen hier ebenfalls Kapitalmarktrenditen dienen, im Hinblick auf
eine alternative Geldanlage in Wertpapieren. Gewahlt wurde die durchschnittliche Umlauf-
rendite festverzinslicher Wertpapiere, bezogen auf die Jahre 1991 bis 2003, sie ist in der
Grafik als obere waagerechte Linie bei 5,8 % markiert worden. Auch Kapitalertrdge sind
steuerpflichtig, deshalb ist darunter die entsprechende Rendite nach Steuern bei 3,8%
markiert worden (wobei ein durchschnittlicher Steuersatz von 35% angenommen worden
ist). Mdglicherweise ist die Bezugsmarke noch zu hoch gegriffen, weil nach einer anhal-
tenden Abwartsbewegung der Zinsen und geringeren Erwartungen beziglich des wirt-
schaftlichen Wachstums kunftig allgemein mit geringeren Renditen gerechnet werden
muss. Bezieht man sich auf die Jahre nach 1995 so ergibt sich bei der Wertpapierrendite
ein Wert von nur 4,8 %.

Indes sollte eine Kapitalanlage in Sachwerten, wegen des héheren Risikos und des erfor-
derlichen organisatorischen Aufwands, eher héhere Renditen abwerfen als eine Finanz-
anlage. Aus dieser Sicht ware eine Investition, die erst spat und dann womaéglich zu nied-
rigeren Ertragen fuhrt, als unrentierlich einzustufen. Dem ware allenfalls entgegenzuhal-

% Je nach Hohe des Eigenkapitals fallt dieser interne Zins unterschiedlich aus — dieser sogenannte Leve-

rage-Effekt ist ein bekanntes Problem. Hier wird aber keineswegs mit geringen Eigenkapitalquoten ge-
rechnet. Zudem werden, zwecks Vergleichbarkeit der Modellrechnungen mdglichst einheitliche Quoten
gewahlt.
% Ein Verkauf vor Ablauf von 10 Jahren (Spekulationsfrist) wiurde allerdings zu einer Besteuerung des
VerauRerungsgewinns fuhren.
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ten, dass Immobilien immer als sichere Anlageform gelten — Geld unterliegt potentiell der
Entwertung, Sachwerte sind dauerhaft und profitieren von steigenden Preisen.

Die Berechnungen zum vorliegenden Beispiel zeigen, dass im 12ten Jahr eine positive
Investitionsrendite erreicht wird. Die Rendite vor Steuern (Linie mit Kreis-Markierung) na-
hert sich zum Ende des betrachteten Zeitraums der Marke von 5 %, die nach Steuern
(Linie mit Quadraten) einem Wert von etwa 4 %. Das ist durchaus ein gunstiges Bild. Al-
lerdings wird aus der unteren Darstellung deutlich, dass die Investitionszulage dazu einen
mafgeblichen Beitrag leistet. Ohne die Zulage wurde es mehr als 20 Jahre dauern, bis
der Investor Uberhaupt einen Gewinn aus seinem Vermdgen ziehen kann. Mit ausschlag-
gebend dafur sind die vergleichsweise geringen Aussichten auf Wertzuwachse in den
neuen Landern ebenso wie die auf einen starkeren Anstieg der Mieten, was auch in den
gegenwartig geringen Ertragswert-Multiplikatoren zum Ausdruck kommt.

Exkurs: Ein alternativer Ansatz zur Finanzierungsseite

Die Kreditinstitute sehen die Investitionszulage als eine sichere Einnahme, die sie bei der
Kreditvergabe berlcksichtigen. Allerdings kann es sein, dass sie diesen Betrag nicht dem
Kreditnehmer belassen, sondern moglichst frihzeitig selbst vereinnahmen wollen. Das
lauft auf eine Zwischenfinanzierung oder auf eine vereinbarte Sondertilgung hinaus. Im
Folgenden wird das gleiche Investitionsbeispiel in der Weise dargestellt, dass der Kredit
Uber 3 Jahre tilgungsfrei bleibt, dann aber eine Tilgung in Héhe der Investitionszulage
erfolgt. Von da an folgt eine planmaRige Tilgung um 2% p.a. (zuzuglich ersparter Zinsen),
wie im vorherigen Beispiel. Die Ergebnisse der Modellrechnung andern sich dabei nur
wenig.? Dies zeigen die nachstehenden Ubersichten:

Die Zusammenfassung der Liquiditatsrechnung weist im 3. Jahr einen hohen Minusbetrag
aus, er entspricht der Sondertilgung (in Hoéhe der Investitionszulage) und den Ubrigen
Ausgaben, soweit sie nicht durch die Mieteinnahme gedeckt sind. Steuerlich wirkt sich die
Tilgung nur in der Weise aus, dass in der Folgezeit niedrigere Kreditzinsen (steuerlich
Werbungskosten) anfallen, daflr entstehen aber auch geringere Ertrage auf dem Kapital-
konto, die steuerlich zusatzliche Einklinfte bedeuten wirden. In der vorherigen Modellva-
riante blieb der Bestand auf diesem Konto lange Zeit hoch und verringerte sich allmahlich,
indem in den Jahren mit nicht ausreichender Liquiditdt Enthahmen abgebucht wurden. In
dieser Variante schrumpft er hingegen rasch und steigt dafir gegen Ende des Zeitraums

7 Gewisse Auswirkungen sind auf der steuerlichen Seite zu erwarten; allerdings dirften sie gering sein,

weil fur die Zinsen auf das Kapitalkonto mit den gleichen Grenzsteuersatzen gerechnet worden ist wie
bei den jahrlichen VuV-Einkinften des Investors.



-A21-

starker an, weil sich die Uberschiisse kumulieren. Das veranschaulicht auch die grafische
Darstellung zu diesen Ergebnissen.

Modellrechnung A1 Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditdtsrechnung vor und nach Steuern
Variante 2 hier bei einer Kreditfinanzierung mit vereinbarter Sondertilgung

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV) 60.000 Steuertarif 2004

Investition und Finanzierung: Jje gm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/qm mtl.: 4,60
davon Grundstiickswert 113.750 163 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Gesamtkosten Mod.~/ Inst in Euro 430.500 615 beginnend im ... Jahr : 6
davon Wertverbesserung 287.000 410 Betriebskosten  Euro/qm mtl.: 1,10
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 Bewirtschaftungskosten Euro/qm mitl. 0,80
Gebéudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 87.010 124
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eu 127.500
Fremdkapital in Euro 383.000 Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 303.000 5,90 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung Eink.VuV
(Liqu. vor Steuern) Steuer- |+ Inv-Zulage| zusatzl. Kapitalkonto  Einklinfte | desgl. im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. | ersparnis |+ St.-entlast| Bestand Zinsn.St. + Zinsen Barwert faktor |Zins n. St
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 -652 -652 6.325 5.673 5.673 89 5.673 5.673 1,000
1 -9.121 34.384 11.996 46.380 46.380 1.243 46.469 44.088 0,949 2,7%
2 -9.311 34.194 12.285 46.479 92.859 2.542 47.722 42.957 0,900 2,7%
3 -91.689 -91.689 12.580 -79.109 13.750 328 -76.567 -65.391 0,854 2,4%
4 -4.044 -4.044 1.749 -2.295 11.455 224 -1.966 -1.593 0,810 2,0%
5 -4.225 -4.225 1.633 -2.593 8.863 227 -2.369 -1.821 0,769 2,6%
6 1.169 1.169 0 1.169 10.032 394 1.395 1.018 0,729 3,9%
7 1.709 1.709 -402 1.307 11.339 295 1.701 1.177 0,692 2,6%
8 2.261 2.261 -778 1.483 12.822 354 1.778 1.168 0,657 2,8%
9 2.823 2.823 -1.216 1.607 14.429 404 1.962 1.222 0,623 2,8%
10 3.397 3.397 -1.714 1.683 16.112 451 2.087 1.233 0,591 2,8%
1 2.903 2.903 -1.700 1.203 17.315 488 1.654 927 0,561 2,8%
12 3.500 3.500 -2.225 1.275 18.591 528 1.764 938 0,532 2,8%
13 4.109 4.109 -2.777 1.331 19.922 568 1.859 938 0,505 2,9%
14 4.730 4.730 -3.398 1.331 21.253 606 1.900 910 0,479 2,8%
15 5.776 5.776 -3.993 1.783 23.037 663 2.389 1.085 0,454 2,9%
16 14.385 14.385 -4.516 9.870 32.906 968 10.532 4540 0,431 2,9%
17 14.608 14.608 -4.800 9.808 42.714 1.276 10.775 4.407 0,409 3,0%
18 14.830 14.830 -5.143 9.687 52.401 1.573 10.963 4.254 0,388 3,0%
19 15.053 15.053 -5.501 9.553 61.954 1.865 11.126 4.096 0,368 3,0%
20 15.276 15.276 -5.870 9.406 71.359 2.151 11.270 3.937 0,349 3,0%
21 15.499 15.499 -6.251 9.248 80.607 2.433 11.399 3.778 0,331 3,0%
22 15.721 15.721 -6.701 9.021 89.628 2.696 11.454 3.601 0,314 3,0%
23 15.944 15.944 -7.107 8.838 98.466 2.967 11.534 3.441 0,298 3,0%
24 16.167 16.167 -7.533 8.634 107.099 3.232 11.601 3.283 0,283 3,0%
25 16.390 16.390 -8.027 8.363 115.462 3.477 11.595 3.114 0,269 3,0%
26 16.612 16.612 -8.539 8.073 123.535 3.715 11.550 2.943 0,255 3,0%
27 19.931 19.931 -9.063 10.868  134.402 4.041 14.582 3.525 0,242 3,0%
28 35.198 35.198 -9.609 25.589  159.992 4.793 29.630 6.795 0,229 3,0%
29 35.420 35.420 -9.710 25.710 185.702 5.571 30.503 6.637 0,218 3,0%
30 35.641 35.641 -9.818 25.823  211.525 6.349 31.394 6.481 0,206 3,0%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -107.031 -20.021 36.133 16.112 6.461 22.211 24.057
11 bis 20 95.170 95.170 -39.923 55.247 10.685 64.232 26.033
21 bis 30 222.523 222.523 -82.358 140.165 39.275 175.242 43.596
insges. 210.662 297.672 -86.147 211.525 56.420 261.685 93.686
Erlduterungen:
Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abziigl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einktinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA berticksichtigt werden. -
Steuererspamis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen
einschlieBlich der VuV-Einkdinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anfinglich eine Entlastung, spéter eine Belastung. -
Spalte 4 beziffert die Liquiditét nach Steuern aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jéhriiche
Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrage abwerfen, wahrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-
Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei
gegebenenfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseinkiinfte beriicksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die
kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhéhter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

120
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jahrliche Einkifte in Euro je gm Wohnflache

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

O-=iquiditat vor Steuern —X— Steuerentlastung / -belastung
Einkiinfte nach Steuern === Ejnkinfe nach St. + Zinseffekt

Investition und Finanzierung: Jje gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,00
davon Wertverbesserung 287.000 410 Leerstandsquote 30%
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 Leerstand geht zuriick auf 10%
Investitionszulage in Euro 87.010 124 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 4,60
Eigenkapital fir Mod./Inst vor Steuer  127.500 182 erwarteter Mietenanstieg: 2,0%
Fremdkapital in Euro 383.000 547 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 303.000 433 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt: lteres Mehrfamilienhaus, Baujahr vor 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. Vuv  60.000 Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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noch Modellrechnung A1 - Variante 2 zur Finanzierungsseite

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

7 4 langfristiger durchschnittl.
Kapitalmarktzins

nach Steuern, Vera uBerung steuerfrei *)

desgl. nach Steuern

.. Jahren in %
w

Rendite nach .

vor Steuern

*) gilt erst nach 10 jahren (Spekualtionsfrist)

Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro
davon Herstellung

davon Erhaltung
Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %
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Haltedauer des Objekts (Jahre)

615
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205
124
700
30%

Eigenkapitalanteil an Investition
Abschreibung Gebaude: linear
Abschr. Sanierung (Herstell.-K.):
Anfangsmiete, Euro/gm: (netto)
erwarteter Mietanstieg (langfristig
Leerstand geht zurtick auf %

zum Vergleich: ohne Investitionszulage

25

27 29

30%
2,5%
2,5%
4,60
2,0%
10%

nach Steuern, Verd uBerung steuerfrei * )

Jahren in %
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Rendite berechnet aus der Nettovermdgensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebaude abziiglich der noch nicht getilgten

Kredite beriicksichtigt.
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Bei der Renditerechnung, die sich auf die jeweils erreichte Vermoégensposition bezieht,
wirkt sich die Finanzierungsvariante nur marginal aus. Die parabelférmigen Kurvenver-
laufe sind nach beiden Modellvarianten annahernd identisch. Indem sich aber die Verlaufe
geringfigig nach links und oben verschoben haben, ist das Bild ist hier sogar glinstiger.

Ein weiteres Beispiel, Modellrechnung A2, bezieht sich auf eine hohe Investition, bei der
die Kostenobergrenze von 1200 Euro je gm voll ausgeschopft wird. Nach den Befra-
gungsergebnissen bei Einzeleigentimern waren es etwa 12% der sanierten Gebaude, bei
denen die Kosten diese HOhe erreichten oder sogar uberschritten.

Die Annahmen zum Geb&aude sind die gleichen, wie im Modell A1, nur bezlglich der
Miete wird ein etwas héherer Ausgangswert vorgegeben — es mag sich um eine bessere
Wohnlage handeln und/oder eine etwas zahlungskraftigere Mieterschaft, die zum Teil
auch die wesentlich hohere Miete nach Modernisierung® tragen kann. Angesichts der
hohen Investition, die sich in diesem Fall auf 840 000 Euro belauft, ist zudem angenom-
men worden, dass der Gebaudeeigentiimer Uber ein hohes Einkommen verflgt.

Die Modellergebnisse fir diesen Fall sind auf den nachfolgenden Seiten in gleicher Weise
dargestellt wie zuvor. Auf der Finanzierungsseite ist hier von einer Kreditvereinbarung mit
Sondertilgung nach 3 Jahren ausgegangen worden, wie in der Variante zur vorherigen
Modellrechnung. Die Kommentierung kann daher kurz in stichwortartiger Form erfolgen.

Die Annahme einer Relation von Herstellungskosten zu Erhaltungsaufwand von zwei zu
einem Drittel scheint auch hier gerechtfertigt, wenn es sich um einen Eigentiimer handelt,
der das Gebaude schon langere Zeit besitzt, und viele BaumalRnahmen auf die Instand-
setzung, z.B. von Dach, Fassade und Haustechnik entfallen; insoweit bedeuten sie keine
wesentliche Substanzvermehrung.

Der hohe Kredit fiir die Investition von 630 000 Euro kann wegen de Bonitat des Investors
und der Hohe der Investition aus Bankensicht gerechtfertigt erscheinen, zumal dann,
wenn es sich bei dem Grundstiick um eine gute Lage handelt. Aulierdem ist zu beachten,
dass bei der hier betrachteten Finanzierungsvariante die Bank ja einen betrachtlichen Teil
(177 000 Euro, entsprechend der Investitionszulage) nur kurzfristig ausleiht. Das Eigen-
kapital von 210 000 Euro durfte bei der Einkommenshohe des Investors, die 120 000 Euro
betragen soll, unschwer aufzubringen sein.

% Den Befragungsergebnissen zufolge ergaben sich bei 13% der Gebaude mit Investitionszulage nach

§ 3a InvZulG bei Vollimodernisierung Mieten von mehr als 7 Euro je gm Wohnflache.
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Modellrechnung A2 Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditdtsrechnung vor und nach Steuern
Kreditfinanzierung mit vereinbarter Sondertilgung

Finanzierungsvariante:

Investor:  Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV)

120.000

Steuertarif 2004

Investition und Finanzierung: Jje gqm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/qm mtl.: 7,20
davon Grundstiickswert 113.750 163 Jjahrlicher Zuwachs in %: 2,0
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 840.000 1.200 beginnend im ... Jahr: 6
davon Wertverbesserung 560.000 800 Betriebskosten  Euro/qm mitl.: 1,20
davon Erhaltungsaufwand 280.000 400 Bewirtschaftungskosten Euro/qm mitl. 0,80
Gebéudewert neu (AfA-Basis) 621.250 888 Jjahrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 177.100 253
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eu 252.000
Fremdkapital in Euro 668.000  Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 588.000 5,90 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung Eink.VuV
(Liqu. vor Steuern) Steuer- [+ Inv-Zulage| zuséatzl. Kapitalkonto  Einkilinfte | desgl.im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. ersparnis | + St.-entlast| Bestand Zinsn.St.  + Zinsen Barwert faktor [Zins n. St.
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 3.800 3.800 16.811 19.611 19.611 376 19.611 19.611 1,000
1 -10.900 77.650 36.542 114.192 114192 2.767 114.568 108.698 0,949 2,4%
2 -11.095 77.455 37.336 114.791  228.983 5.558 117.559  105.821 0,900 2,4%
3 -181.297 -181.297 36.508 -144.789 84.194 1.864 -139.231 -118.909 0,854 2,2%
4 -2.148 -2.148 2.811 663 84.858 1.623 2.528 2.048 0,810 1,9%
5 -2.333 -2.333 2.541 208 85.065 2.273 1.831 1.408 0,769 2,7%
6 5.727 5.727 -949 4.778 89.844 2.463 7.051 5.143 0,729 2,7%
7 6.667 6.667 -1.815 4.852 94.696 2.515 7.315 5.062 0,692 2,7%
8 7.626 7.626 -2.654 4.971 99.667 2.667 7.486 4915 0,657 2,7%
9 8.603 8.603 -3.520 5.083 104.749 2.818 7.749 4.827 0,623 2,7%
10 9.601 9.601 -4.467 5.134  109.883 2.943 7.952 4.700 0,591 2,7%
11 8.565 8.565 -4.249 4316  114.199 3.027 7.258 4.070 0,561 2,7%
12 9.602 9.602 -5.234 4.368 118.567 3.171 7.395 3.934 0,532 2,7%
13 10.661 10.661 -6.306 4.354 122.921 3.290 7.526 3.799 0,505 2,7%
14 11.740 11.740 -7.465 4275 127197 3.393 7.566 3.623 0,479 2,7%
15 13.254 13.254 -8.599 4.655 131.852 3.534 8.048 3.657 0,454 2,7%
16 22.101 22.101 -9.521 12.579 144432 3.872 16.114 6.946 0,431 2,7%
17 22.563 22.563 -10.281 12.282 156.714 4.184 16.154 6.607 0,409 2,7%
18 23.028 23.028 -11.003 12.025 168.739 4.513 16.209 6.290 0,388 2,7%
19 23.495 23.495 -11.804 11.691  180.429 4.819 16.204 5.966 0,368 2,7%
20 23.964 23.964 -12.628 11.336  191.766 5.120 16.155 5.643 0,349 2,7%
21 24.437 24.437 -13.472 10.965 202.731 5.419 16.085 5.331 0,331 2,7%
22 24.911 24911 -14.340 10.571  213.302 5.713 15.990 5.028 0,314 2,7%
23 25.388 25.388 -15.301 10.088  223.390 5.979 15.801 4.714 0,298 2,7%
24 25.868 25.868 -16.283 9.585 232.975 6.241 15.565 4.405 0,283 2,7%
25 26.350 26.350 -17.364 8.986 241.961 6.472 15.228 4.089 0,269 2,7%
26 26.834 26.834 -18.471 8.363  250.324 6.696 14.835 3.780 0,255 2,7%
27 33.213 33.213 -19.680 13.532 263.856 7.046 20.228 4.889 0,242 2,7%
28 62.324 62.324 -20.631 41.694 305.550 8.195 48.740 11.178 0,229 2,7%
29 62.816 62.816 -20.940 41.876  347.426 9.294 50.071 10.894 0,218 2,7%
30 63.309 63.309 -21.100 42.209  389.634 10.457 51.503 10.632 0,206 2,7%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -169.549 7.551 102.333 109.883 27.492 134.809 123.714
11 bis 20 168.972 168.972 -87.089 81.882 38.926 118.630 50.534
21 bis 30 375.451 375.451 -177.582 197.869 71.513 264.045 64.939
insges. 374.873 551.973 -162.339 389.634 137.931 517.485 239.188
Erlduterungen:

Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abzligl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einkiinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA berticksichtigt werden. -
Steuerersparnis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen
einschlieBlich der VuV-Einkiinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anféanglich eine Entlastung, spéter eine Belastung. -
Spalte 4 beziffert die Liquiditdt nach Steuemn aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jéhrliche
Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrdge abwerfen, wéhrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-
Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei
gegebenentfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseinkiinfte beriicksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die
kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

jahrliche Einkufte in Euro je gm Wohnflache

X X S X

0 2 4 o6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

O=== |_jquiditat vor Steuern —x=— Steuerentlastung / -belastung
Einklinfte nach Steuern === Einkinfe nach St. + Zinseffekt

Investition und Finanzierung: je gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 840.000 1.200 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,80
davon Wertverbesserung 560.000 800 Leerstandsquote 30%
davon Erhaltungsaufwand 280.000 400 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 621.250 888 Leerstand geht zuriick auf 10%
Investitionszulage in Euro 177.100 253 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 7,20
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuer  252.000 360 erwarteter Mietenanstieg: 2,0%
Fremdkapital in Euro 668.000 954 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 588.000 840 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt: &lteres Mehrfamilienhaus, Baujahr vor 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. Vuv  120.000 Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto

0o 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30




-A27 -

noch Modellrechnung A2 - hier: Variante zur Finanzierung mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro 1200 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 800 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
davon Erhaltung 400 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 253 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 7,20
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abzliglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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Vergleicht man die zusammengefassten Ergebnisse der Liquiditatsrechnung vor und nach
Steuern mit denen zu Model A1 (Finanzierungsvariante mit Sondertilgung), so zeigt sich,
dass auch in diesem Fall in den ersten finf Jahren hohe Verluste aus Vermietung entste-
hen — zwar sind hier die Mieten wesentlich hdher, daflir aber auch die Kosten fir den Ka-
pitaldienst (Spalte 1). Die Steuerersparnis in dieser Zeit (Spalte 3) fallt ungefahr dreimal
so hoch aus wie im vorherigen Beispiel. Die Steuerbelastung in der Ertragsphase nach
weitgehender Entschuldung — etwa vom Jahr 20 an —, ist etwas mehr als doppelt so hoch.
Bemerkenswert ist vor allem, dass der Bestand auf dem Kapitalkonto (Spalte 5) nach Ab-
buchung der Investitionszulage in den Folgejahren kaum schrumpft, sondern sehr bald
betrachtlich anwachst. Die nach dem Kapitaldienst verbleibenden Uberschiisse aus Ver-
mietung reichen also aus, um auch die Steuerbelastung auszugleichen — es entsteht frih-
zeitig ein Nettogewinn nach Steuern.

Die grafische Darstellung der Einkinfte je Quadratmeter Wohnflache zeigt, bei an sich
gleichem Verlauf, in diesem Fall wesentlich starkere Niveauunterschiede: Sehr hoch sind
die Ausschlage zu Beginn, die die ,Anschubfinanzierung® durch Investitionszulage und
den Steuervorteil beschreiben. Vom sechsten Jahr an ist die Liquiditat vor — und in die-
sem Fall auch nach — Steuern positiv. Die Betrage vor Steuern Ubersteigen schnell den
Betrag von 14,4 Euro, das entspricht dem Betrag, der im vorliegenden Fall fur die Verzin-
sung des Eigenkapitals angemessen ware. Nach Steuern wird diese Marke erst im 15ten
Jahr Uberschritten. Im Jahr 26 steigen die Uberschiisse sprunghaft auf ein sehr hohes
Niveau.

Bei dieser Prognose der Ertrage kann die Investition nur als sehr lohnend charakterisiert
werden. Das bestatigt auch die Berechnung der Rendite auf Basis des Vermdgens: Unter
Bericksichtigung der steuerlichen Effekte wirde schon nach etwa sechs Jahren ein posi-
tiver Wert erreicht und bereits nach 12 Jahren ein Niveau, das dem einer Finanzanlage
entsprache (wenn deren Ertrag versteuert wird). In der langerfristigen Perspektive lage die
Nachsteuerrendite der Investition bei 5 %; das ist ein beachtlicher Wert.

Auch das Bild ohne die Investitionszulage fallt in diesem Fall glinstiger aus als im vorheri-
gen Modell A1. Deutlich wird, dass die Nachsteuerrendite ohnehin gegen Ende des be-
trachteten Zeitraums anndhernd den einer Finanzanlage erreicht. Das liegt aber kaum
daran, dass von den Modernisierungsinvestitionen in diesem Beispiel ein marginal héhe-
rer Prozentsatz als Mieterhdhung wirksam wird, sondern viel mehr an dem wesentlich
héheren AnstolReffekt, den die (steuerfreie) Investitionszulage im Zusammenwirken mit
der steuerlichen Entlastung bewirkt.

Die Auswertung der Befragung von Einzeleigentimern bzw. privaten Vermietern ergab,
dass unter den Investoren mit hohen Investitionen ein groRer Teil einen Wohnsitz in
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Westdeutschland hatte. Das deutet darauf hin, dass es sich vielfach um durch Immobi-
lienfonds organisierte Sanierung handeln kénnte. Dann ware die vorliegende Modellrech-
nung eigentlich noch zu modifizieren, in dem Sinne, dass besondere steuerliche Gestal-
tungen (hohe Werbungskosten, zwecks Minderung des Eigenkapitaleinsatzes) beleuchtet
werden missten.

Investitionen dieser Intensitat — an der Grenze zu Neubaukosten — sind in der Regel nicht
erforderlich. Allenfalls dann, wenn es sich um aufwendige Bauweisen mit historischen
Fassaden oder um den Umbau und aufwendige Modernisierung von Wohn-/ Geschéfts-
hausern handelt. In der Spitze dirfte es sich also um Objekte handeln, die tatsachlich
vorwiegend fur Immobilienfonds von Interesse sind und/oder um Ensembles, die aus
stadtebaulichem und denkmalpflegerischem Interesse besonders im Vordergrund stehen.
Von der Masse der Falle her — dies zeigen die Befragungen — sind bei den bisherigen
Sanierungen tatsachlich Kosten zwischen 400 und 800 Euro je gm vorherrschend. Auch
dies sind fur Bestandsinvestitionen hohe Betrage: Weil die innerstadtischen Altbaube-
stéande Uber Jahrzehnte vernachlassigt worden sind, gibt es einen enormen Sanierungs-
rickstand und damit an sich durchweg einen Bedarf flr Investitionen mit hoher oder zu-
mindest mittlerer Intensitat.

Relevant ist aber auch ein Beispiel, in dem von deutlich niedrigeren Investitionen ausge-
gangen wird. Mit der Modellrechnung A3 soll versucht werden, einen typischen Fall ab-
zubilden. Die Mehrzahl der privaten Eigentiimer in den neuen Landern ist nicht in der La-
ge, grolRe Investitionen zu tatigen, sondern muss zunachst bemuht sein, die wesentlichen
Baumangel zu beseitigen. Dies gilt auch fir die Wohnungsunternehmen?, obwohl es eher
deren Strategie ist, Block fur Block in einem Zuge zu sanieren. Hier soll gezeigt werden,
wie sich eine Investition darstellt, die sich auf die notwendigste Grundinstandsetzung des
Gebaudes und nur einige wohnungsbezogene Verbesserungen beschrankt.

Die Ergebnisse fur diesen Fall sind auf den nachfolgenden Seiten wieder in gleicher Wei-
se dargestellt, kommentiert werden nur die Kernpunkte.

Als Investitionsbetrag werden 300 Euro je gm Wohnflache veranschlagt. Gebaudeeigen-
timer sei ein Ehepaar mit einem zu versteuernden Einkommen von 30 000 Euro. Die In-
vestitionssumme fir das Gebaude mit 700 gm belauft sich auf 210 000 Euro. Auch in die-
sem Fall ist die Annahmen gerechtfertigt, dass nur der kleinere Teil der Investition (an-
nahmegemal ein Drittel) vom Finanzamt als Erhaltungsaufwand eingestuft wird, denn es
konnte sich bei den Baumalinahmen um die Schaffung eines ,betriebsbereiten Zustands®

2 Vorwiegend sind es grof3e stadtische Unternehmen, die Uber Altbaubestéande verfiigen, daneben auch

einige (Alt-)Genossenschaften.
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oder eines ,hdheren Standards“ handeln, insbesondere dann wenn ,zentrale Ausstat-
tungsmerkmale“ verandert werden.*

Die noch auf dem Gebaude lastende Hypothek ist in diesem Fall mit 35 000 Euro, ent-
sprechend 20% des Gebaude/Grundstlickswertes, angenommen worden. Deshalb fallt es
den Eigentimern leichter, einen neuen Baukredit von 158 000 Euro zu erhalten. Weil die
Gesamtbelastung des Objekts in der Nahe von 50% liegt (ohne Einbeziehung der Bau-
kosten fur Reparaturen lage sie bei 61%) bleibt der Kredit im vorrangigen Beleihungs-
raum, so dass ein Zinssatz von 5,5% mdglich ist.

Der Mietpreis vor Sanierung wird hier mit 2,60 Euro sehr niedrig veranschlagt; wegen des
schlechten Bauzustands stehen 4 von 10 Wohnungen leer. Ebenso ist die Preisanhebung
infolge von Wertverbesserungen auf 3,60 Euro als sehr moderat angenommen worden.
Nach der Beseitigung gravierender Baumangel wird die Vermietbarkeit besser, jedoch
bleiben annahmegemal zwei der Wohnungen schwer vermietbar.

Dargestellt werden soll ja ein Fall, bei dem die Investition nicht ausreichend ist im Hinblick
auf eine an sich wiinschenswerte Hebung des Gesamtzustands des Gebaudes und dar-
Uber hinaus einer Modernisierung der Wohnungen. Indes gibt es in den ostdeutschen
Stadten noch auf langere Sicht einen Bedarf an preiswertem Wohnraum und deshalb
auch ein Marktsegment fir teilsanierte Gebaude. Der Vermieter kann versuchen, spater
Schritt fir Schritt weitere Mallnahmen anzugehen, um den Gebaudezustand zu verbes-
sern oder den Standard der Wohnungen zu heben.*

Diskussionswiuirdig ist bei diesem Modellfall, inwieweit eine derartige Strategie Uberhaupt
realistisch sein kann, wenn es sich um ein Gebaude handelt, an dem jahrzehntelang In-
standsetzungen unterblieben sind. Nach Ansicht mancher Experten reichen 300 Euro je
gm fir eine Grundinstandsetzung keineswegs aus, wenn die Bausubstanz stark ange-
griffen ist.

%0 In diesem Falle ware auch die Anhebung des Mietzinses als Indiz dafiir zu werten.

3 Allerdings sollte er sich mit dem Finanzamt dartiber abstimmen und beachten, dass die Grenze zu Her-

stellungskosten mdglichst nicht Uberschritten wird. Eine allzu ,systematische* Reihe von Instandset-
zungsmafinahmen konnte als ,Sanierung in Raten® ausgelegt werden.
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Modellrechnung A3 Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditidtsrechnung vor und nach Steuern
Kreditfinanzierung mit vereinbarter Sondertilgung

Finanzierungsvariante:

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV) 30.000 Steuertarif 2004
Investition und Finanzierung: Jje gqm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/gqm mtl.: 3,60
davon Grundstiickswert 113.750 163 jahrlicher Zuwachs in %: 1,5
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 210.000 300 beginnend im ... Jahr : 6
davon Wertverbesserung 140.000 200 Betriebskosten  Euro/qm mitl.: 1,10
davon Erhaltungsaufwand 70.000 100 Bewirtschaftungskosten Euro/qm mtl. 0,80
Gebéudewert neu (AfA-Basis) 201.250 288 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 38.500 55
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eu 52.000
Fremdkapital in Euro 193.000 Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 158.000 5,48 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 35.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung Eink.VuV
(Liqu. vor Steuern) Steuer- |+ Inv-Zulage| zusétzl. Kapitalkonto  Einkiinfte | desgl. im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. | ersparnis [+ St.-entlast| Bestand Zinsn.St.  + Zinsen Barwert faktor |Zins n. St.
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 -1.162 -1.162 2.564 1.402 1.402 0 1.402 1.402 1,000
1 -4.787 14.463 3.167 17.630 17.630 464 17.630 16.727 0,949 2,6%
2 -4.995 14.255 3.270 17.525 35.155 1.011 17.989 16.193 0,900 2,9%
3 -39.722 -39.722 3.348 -36.375 -1.220 -49 -35.363 -30.202 0,854 4,0%
4 -1.699 -1.699 624 -1.074 -2.294 -78 -1.123 -910 0,810 3,4%
5 -1.900 -1.900 608 -1.292 -3.586 -158 -1.370 -1.053 0,769 4,4%
6 2.302 2.302 -302 2.000 -1.586 -68 1.842 1.343 0,729 4,3%
7 2.481 2.481 -396 2.085 499 0 2.017 1.396 0,692 0,0%
8 2.662 2.662 -560 2.101 2.600 0 2.101 1.380 0,657 0,0%
9 2.844 2.844 -665 2179 4.779 73 2.179 1.357 0,623 1,5%
10 3.029 3.029 -839 2.190 6.969 151 2.263 1.337 0,591 2,2%
11 2.182 2.182 -687 1.496 8.464 204 1.647 924 0,561 2,4%
12 2.370 2.370 -866 1.504 9.969 258 1.708 909 0,532 2,6%
13 2.560 2.560 -1.052 1.508 11.476 311 1.765 891 0,505 2,7%
14 2.751 2.751 -1.212 1.539 13.015 370 1.850 886 0,479 2,8%
15 3.125 3.125 -1.448 1.677 14.692 426 2.047 930 0,454 2,9%
16 6.709 6.709 -1.546 5.163 19.855 616 5.589 2409 0,431 3,1%
17 6.619 6.619 -1.646 4.973 24.828 790 5.589 2.286 0,409 3,2%
18 6.526 6.526 -1.712 4.814 29.642 965 5.604 2174 0,388 3,3%
19 6.429 6.429 -1.817 4.611 34.253 1.125 5.576 2.053 0,368 3,3%
20 6.327 6.327 -1.886 4.441 38.694 1.288 5.566 1.944 0,349 3,3%
21 6.221 6.221 -1.996 4.225 42.920 1.435 5.514 1.827 0,331 3,3%
22 6.111 6.111 -2.114 3.997 46.917 1.572 5.432 1.708 0,314 3,4%
23 5.997 5.997 -2.232 3.765 50.682 1.704 5.338 1.592 0,298 3,4%
24 5.878 5.878 -2.313 3.565 54.247 1.840 5.269 1491 0,283 3,4%
25 5.755 5.755 -2.436 3.319 57.566 1.958 5.159 1.385 0,269 3,4%
26 5.627 5.627 -2.610 3.017 60.583 2.053 4.975 1.268 0,255 3,4%
27 5.494 5.494 -2.744 2.749 63.332 2.152 4.802 1.161 0,242 3,4%
28 14.372 14.372 -2.923 11.449 74.781 2.550 13.602 3.119 0,229 3,4%
29 15.189 15.189 -2.880 12.309 87.091 3.001 14.859 3.233 0,218 3,4%
30 15.041 15.041 -2.834 12.208 99.298 3.446 15.209 3.140 0,206 3,5%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -39.787 -1.287 8.256 6.969 1.347 8.165 7.568
11 bis 20 45.599 45.599 -13.874 31.726 6.352 36.941 15.406
21 bis 30 85.685 85.685 -25.081 60.604 21.712 80.159 19.924
insges. 91.497 129.997 -30.699 99.298 29.412 125.264 42.898
Erlduterungen:

Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abziigl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einkinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA berticksichtigt werden. -
Steuerersparnis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen

einschlieBlich der VuV-Einkiinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anfénglich eine Entlastung, spéater eine Belastung. -

Spalte 4 beziffert die Liquiditdt nach Steuern aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jéhrliche

Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrdge abwerfen, wéhrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-

Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei

gegebenentfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseinkiinfte berticksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die
kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

jahrliche Einkdifte in Euro je gm Wohnflache
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=== E K (Nfe nach St. + Zinseffekt

Investition und Finanzierung: Jje gm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:

Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 210.000 300 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 2,60
davon Wertverbesserung 140.000 200 Leerstandsquote 40%
davon Erhaltungsaufwand 70.000 100 nach Modernisierung:

Gebaudewert neu (AfA-Basis) 201.250 288 Leerstand geht zuriick auf 20%
Investitionszulage in Euro 38.500 55 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 3,60
Eigenkapital fur Mod./Inst vor Steuel 52.000 74 erwarteter Mietenanstieg: 1,5%
Fremdkapital in Euro 193.000 276 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 158.000 226 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 0,5%
alte Hypothek (Restdarlehen) 35.000 50

Investitionsobjekt: alteres Mehrfamilienhaus, Baujahr vor 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (0. Eink. Vuv  30.000  Euro
Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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noch Modellrechnung A3 - hier: Variante zur Finanzierung mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro 300 Eigenkapitalanteil an Investition 25%
davon Herstellung 200 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
davon Erhaltung 100 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 55 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 3,60
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 1,5%
Leerstandsquote in % 40% Leerstand geht zuriick auf % 20%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abzliglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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Die zusammenfassende Ubersicht zur Liquiditatsrechnung zeigt betrachtliche Verluste vor
Steuern (Spalten 1 und 2) in den ersten 5 Jahren — das ist die Phase, in der neue Mieter
gesucht werden. Jedoch kénnen diese Verluste durch die Steuerentlastung weitgehend
ausgeglichen werden, so dass die Belastung per Saldo fir den Gebaudeeigentimer als
tragbar erscheint.

Vom sechsten Jahr an kommen Mietanhebungen in Betracht, die angesichts des niedri-
gen Mietpreises durchsetzbar sein dirften. Was den langerfristigen Zuwachs betrifft, ist in
diesem Beispiel jedoch wegen des geringeren Wohnstandards auch mit einer — im Ver-
gleich zum allgemeinen Preisanstieg — etwas niedrigeren Rate von nur 1,5% p.a. gerech-
net worden. Die Miete flr dieses Objekt bleibt somit hinter dem allgemeinen Mietenniveau
zuriick. Dennoch wiirde der Gebaudeeigentiimer Uberschiisse erzielen, weil seine Kos-
ten, insbesondere die fir den Kapitaldienst, vergleichsweise gering sind. Die jahrlichen
Uberschiisse liegen zunachst in einer GréRenordnung von 2000 bis 3000 Euro®. Erst
nach dem 15.Jahr geht es mit den Uberschiissen deutlich bergan, denn die Althypothek
ist dann getilgt; sie steigen dann nochmals sprunghaft 28ten Jahr nach Tilgung aller Kre-
dite.

Die steuerlichen Effekte (Spalte 3) fuhren in diesem Beispiel zu keiner besonders hohen
Beglinstigung in der Anfangsphase, dafir ergeben sich aber auch in der Ertragsphase
keine hohen Belastungen. In der graphischen Darstellung der Einklinfte je gm wird das
besonders anschaulich. Vom 6ten bis 15ten Jahr ist die Steuerbelastung gering — die Ein-
kiinfte vor und nach Steuern liegen dicht beieinander. Auf dem Kapitalkonto sammeln sich
bis dahin schon einige Betrage an, kraftiger flllt es sich nach Tilgung der Althypothek. Der
Gebaudeeigentimer ware also in einem Uberschaubaren Zeitraum in der Lage, eine Fol-
geinvestition ins Auge zu fassen. Alles in allem ,rechnet sich® die Investition.

Was bei diesem Beispiel — angesichts der keineswegs geschoénten Vorgaben — ebenso
Uberrascht, ist die Rendite aus der Vermdgensposition, bezogen auf das bei der Investiti-
on eingesetzte Eigenkapital. Nach Steuern fallt sie im 11ten Jahr positiv aus und im 20ten
Jahr erreicht sie einen Wert von 5%. Das Ergebnis liegt damit nahe bei dem fir die Mo-
dellrechnung A1, obwohl hier ein viel geringeres Investitionsniveau und ein geringeres
Mietpreisniveau zugrunde gelegt worden sind.

%2 Im 11ten Jahr wird der Anstieg erneut unterbrochen, weil die Zinsbindung fiir das Baudarlehen auslauft

und der Zins dann annahmegemafy auf einen hdheren Satz springt. Als Vorgabe im Modell dient der
durchschnittliche Hypothekenzins im Zeitraum 1991 bis 2003 —allerdings wurde der etwas niedrigere
Satz bei 5-jahriger Festschreibung gewahlt, das ergibt 6,7 %.
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Um den Einfluss der steuerlichen Behandlung der Investition zu illustrieren, ist fir dieses
Beispiel eine Variante A3b berechnet worden, in der zwei Drittel des Betrages als Erhal-
tungsaufwand und ein Drittel als Herstellungskosten behandelt worden sind. Dabei resul-
tiert ein Renditeverlauf, der etwas nach links verschoben ist — m.a.W. ein positiver Wert
wird bereits ein Jahr friher (nach 10 Jahren) erreicht und am Maximalwert andert sich
wenig.*® Wichtiger diirfte daneben aus der Sicht des Investors sein, dass die Steuerer-
sparnis in den anfanglich schwierigen Jahren groRer ist: Er wirde in diesem Fall (infolge
des Verlustvortrags) faktisch 5 Jahre lang von Steuerzahlungen befreit sein.

Modellrechnung A3b - bei steuerlichem Anteil Erhaltungsaufwand zwei Drittel

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben: steuerlich:
Gesamtkosten je gm in Euro 300 Eigenkapitalanteil an Investition 25%
davon Herstellung 200 100  Abschreibung Gebaude: linear 2,5%
davon Erhaltung 100 200  Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 55 Anfangsmiete, Euro/gm: (netto) 3,60
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig 1,5%
Leerstandsquote in % 40% Leerstand geht zuriick auf % 20%

3 Anders verhalt es sich, wenn man auch auf der Vermdgensseite die Investition nur zu einem Drittel als

Wertverbesserung ansetzen wirde. Dann ware erst nach 13 Jahren eine positive Rendite nach Steuern
zu erwarten und der spatere Maximalwert lage bei 4,7%.
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2.1.2 Einfluss des Mietenniveaus

In diesem Abschnitt soll der Frage nachgegangen werden, wie stark der Einfluss eines
ortlich oder regional unterschiedlichen Mietenniveaus auf die Investitionsrenditen ist.

Testrechnungen zeigten, dass die Vorgabe zur Miethdhe einen sehr starken Einfluss auf
die nach dem Modellansatz berechneten Renditewerte vor und nach Steuern hat.
Daneben ist auf der Kostenseite der Zinssatz fur den Kredit von gro3er Bedeutung. An-
hand des Investitionsbeispiels A1 ist Uberschldgig eine Aquivalenzrelation eingegrenzt
worden, indem beide Parameter wechselnd variiert worden sind.

e Daraus folgt, dass sich eine Anhebung oder Senkung des anfanglichen Mietprei-
ses je gm um 0,20 Euro bei der Rendite mit etwa 0,5 Prozentpunkten auswirkt
(Maximalwert am Ende des Betrachtungszeitraums). AuRerdem fuhrt dies zu einer
Vorverlagerung oder Verschiebung des Zeitpunktes, nach dem erstmals positive
Werte erreicht werden, um ein bis zwei Jahre.

o Entsprechende Effekte ergeben sich bei einer Variation des Zinssatzes fir den In-
vestitionskredit um 1,0 Prozentpunkte nach unten (als Ausgleich einer niedrigeren
Miete) bzw. nach oben (wenn eine héhere Miete angenommen wird).*

Der Einfluss des Mietenniveaus auf die erzielbare Investitionsrendite ist also betrachtlich.
In der nachfolgenden Ubersicht sind Angaben zu den &rtlichen Durchschnittsmieten und
Mietpreisspannen fir 22 ostdeutsche Stadte im Jahr 2003 dargestellt. Auf3erdem enthalt
sie Angaben der Makler Uber die Mieten-Multiplikatoren, die beim Kauf bzw. der Werter-
mittlung von Mietwohngebauden zugrunde gelegt werden, sowie Angaben zu den Ortli-
chen Bodenwerten. Hier ist fir die 22 ausgewahlten Stadte eine Zuordnung nach 3 etwa
gleich grofRen Gruppen gewahlt worden, indem aus den Daten ein Rangkriterium flr das
Mieten- und Immobilien-Preisniveau abgeleitet worden ist. Im unteren Teil der Ubersicht
sind entsprechende Mittelwerte fir diese Gruppen im Vergleich zum Mittelwert fir alle
Stadte ausgewiesen worden. Bei den Mietpreisen sind jeweils Spannen fir Wohnungen
mit einfachem bis mittlerem und fir solche mit mittlerem bis hdherem Standard ausgewie-
sen, ahnlich wird bei den Kaufpreisfaktoren zwischen reinen Mietwohngebauden und
Wohn-/ Geschaftshausern unterschieden.

% Theoretisch gelangt man zu einem Aquivalenzwert von etwa 0,5 Euro je gm monatlich, denn 1% Zinsen

von 615 Euro Baukosten je gm ergeben 6,15 Euro als jahrliche Zinsbelastung je gm. Weil aber der an-
fangliche Mietzins in der Betrachtung liber einen langen Zeitraum steigt, und weil im Modell weitere Ein-
flisse (steuerliche Effekte bezlglich Kosten und Ertrag sowie der Vermogenszuwachs) hinzukommen,
greift dieser direkte Vergleich offenbar zu kurz.
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Ubersicht: Mieten, Immobilien- und Bodenwerte in ausgewéhlten Stéadten der neuen Lander
Wohnungsmiete netto kalt Kaufpreisfaktoren Baugrundstiick
Neuvermietung, 70-80 gm, (erschlossen)
Ausstattung (von... bis) Mehrfamilien- ~ Wohn-/ Mietwohngebaude/
einf. - norm. norm. - Uberd. haus Geschéaftshaus Eig.-wohnungen
Euro/ gm Vielfaches d. Jahresnettomiete Euro/ gm Rang
Chemnitz 350 560 450 6,70 8,0 10,0 9,0 11,0 110 170 2
Cottbus 3,50 6,00 5,00 6,00 8,0 10,0 8,0 10,0 50 175 3
Dresden 4,00 540 5,00 6,80 10,0 14,0 10,0 13,0 80 210 1
Erfurt 330 6,50 6,30 7,00 10,0 12,0 11,0 13,0 160 390 1
Frankfurt/ O. 4,00 6,00 5,00 8,00 6,5 9,0 6,5 9,0 40 90 3
Gera 3,00 500 500 6,50 8,0 10,0 8,0 10,0 85 195 2
Gorlitz 410 5,00 4,40 5,00 9,0 11,0 9,0 11,0 70 130 3
Gotha 280 4,50 450 5,50 8,0 10,0 9,0 11,0 80 140 3
Greifswald 380 525 450 6,20 10,0 11,0 11,0 12,0 100 150 2
Halle/ Saale 4,00 500 550 6,00 9,5 11,5 9,5 11,5 120 175 2
Jena 3,50 6,00 6,00 7,00 13,0 15,0 12,0 14,0 145 310 1
Leipzig 350 550 450 6,80 9,0 11,0 8,0 11,5 80 315 2
Magdeburg 420 460 460 6,20 10,0 12,0 10,0 12,0 140 220 1
Neubrandenburg 350 525 6,00 6,90 9,0 12,0 11,0 13,0 90 115 2
Plauen 380 4,70 450 6,10 8,0 10,0 9,0 11,0 85 230 2
Potsdam 510 6,50 6,00 7,00 8,0 11,0 8,0 12,0 150 220 1
Rostock 4,75 6,00 6,00 7,00 9,0 12,0 10,0 13,0 95 220 1
Rugen (Landkr.) 4,00 550 6,00 7,00 40 150
Schwerin 4,00 550 4,50 7,00 9,0 13,0 10,0 13,5 90 150 1
Stendal 350 390 4,10 5,10 10,0 12,0 10,0 12,0 60 90 3
Stralsund 4,00 5,00 5,00 7,00 9,0 10,0 10,0 12,0 120 150 2
Templin 4,00 500 450 5,50 3,0 8,0 5,0 8,0 50 60 3
Weimar 4,00 650 650 7,50 8,0 12,0 10,0 12,0 150 260 1
Anzahl
Mittelwert insges. 380 540 510 6,50 8,7 11,2 9,3 11,6 95 188 22
Mittel Gruppe (1) 410 590 560 6,90 9,6 12,6 10,1 12,8 126 248 8
Mittel Gruppe (2) 360 520 49 6,50 8,8 10,7 9,4 11,5 99 188 8
Mittel Gruppe (3) 3,70 510 4,60 5,90 7,4 10,0 7,9 10,2 58 114 6
Quelle: Verband Deutscher Makler, 2003. Eigene Berechnungen fiir Gruppen.

Zu beachten ist, dass in der VDM-Ubersicht nur gréRere Stadte beriicksichtigt worden
sind; in vielen kleineren Stadten dirfte das Preisniveau deutlich niedriger sein. Auch so
wird aber schon ersichtlich, dass betrachtliche Abstande bestehen: Bei den Mietpreisen
fur Wohnungen mit normaler Ausstattung (Spalte 2 und 3 der Tabelle) betragt der Ab-
stand zwischen Gruppe (1) und Gruppe (3) 0,8 bis 1,0 Euro; bezogen auf das Gesamt-
mittel betragt die Abweichung etwa 0,5 Euro nach oben oder unten.

Ein wichtiger Befund scheint zu sein, dass innerhalb der drei Gruppen von Stadten die
Mietpreisspannen bei Wohnungen mit ,einfacher bis normaler‘ Ausstattung und bei Woh-
nungen mit ,normaler bis Uberdurchschnittlicher Ausstattung durchaus ahnliche GroRRen-
ordnungen aufweisen. Was das untere Wohnungsmarkt-Segment betrifft, so ergibt sich im
Mittel Gber alle Stadte ein Spanne von 1,6 Euro; bei den Stadten der Gruppe (1) ist sie mit
1,8 Euro etwas gréfier und bei denen der Gruppe (3) mit 1,4 Euro nur wenig kleiner. Fr
das obere Segment (besser ausgestattete Wohnungen) ist die Spanne allgemein etwas
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enger — im Mittel Gber alle Stadte betragt sie 1,4 Euro und ahnliche Spannen ergeben sich
auch fur die drei zusammengefassten Gruppen. Das deutet darauf hin, dass die Spiel-
raume fir Mietanhebungen infolge von Modernisierungsmaflnahmen in den Stadten doch
ahnlich sind und nicht allzu stark vom ortlichen Preisniveau abhangen.

Die Kaufpreisfaktoren®* wurden im Gesamtdurchschnitt aller Stadte von den Maklern in
einer Spanne zwischen 8,7 und 11,6 beziffert — ahnliche Werte resultieren fir die Gruppe
(2); hingegen liegen sie bei der Gruppe (1) zwischen 9,6 und 12,8 und bei der Gruppe (3)
zwischen 7,4 und 10,2.

Um den Einfluss des ortlichen Mietenniveaus auf die Investitionsrenditen zu veranschauli-
chen, ist in den folgenden Darstellungen das in der Modellrechnung A1 gewahite Beispiel
fur einen jeweils um 0,30 Euro niedrigeren oder héheren Betrag der Anfangsmiete nach
Modernisierung berechnet worden. Zusatzlich ist in den Berechnungen der Multiplikator
fur den Ertragswert — er wurde im Basismodell mit 9 vorgegeben — mit Werten von 8 bzw.
10 angenommen worden.*

Das Ergebnis der Berechnung, die sich auf ein geringes ortliches Mietenniveau bezieht,
zeigt einen Renditeverlauf vor und nach Steuern, der asymptotisch gerade noch an die
Nachsteuerrendite einer Finanzanlage heranreicht. Dabei wirde die Investitionsrendite
nach Steuern etwa im 14ten Jahr erstmals positiv ausfallen. Ohne die Investitionszulage
wurde sie erst gegen Ende des betrachteten Zeitraums den positiven Bereich erreichen.

Ganz anders fallt das Bild fur die alternative Berechnung bei hohem 6rtlichem Mietenni-
veau aus. Die Renditeverlaufe vor und nach Steuern erreichen in diesem Fall schon frih
(im 10ten bzw. 8ten Jahr) den positiven Bereich und die gegen Ende des betrachteten
Zeitraums resultierenden Werte Ubertreffen jedenfalls die Verzinsung, die bei Finanzanla-
gen auf lange Sicht gunstigstenfalls erwartet werden kann.

®  Die Kaufpreisfaktoren nach Angaben der Makler beziehen sich auf die Nettokaltmiete vor Abzug von

Bewirtschaftungskosten. Bei den Multiplikatoren, die In den amtlichen Wertermittlungsrichtlinien darge-
stellt sind, liegt ein anderes, wesentlich differenzierteres Konzept zugrunde: Ausgangswert sind dort die
um Bewirtschaftungskosten (zumeist nach pauschalen Satzen, mit Bezug auf die Il. BV) bereinigten
Jahresmieten, wobei auBerdem ein Abschlag fiir die Verzinsung des Bodenwertes beriicksichtigt wird. In
diesen Tabellen werden die Faktoren in fallenden Betragen nach der Restnutzungsdauer des Gebaudes
angegeben, dabei handelt es sich um Barwerte der kiinftigen Ertrédge bei unterschiedlich vorgegebenem
Zins (zumeist werden Zinssatze zwischen 4% und 5% als relevant angesehen).

3% Im Modell wurde so verfahren, dass zwar Multiplikatoren nach der Makler-Methode verwendet worden

sind, jedoch wurde im Prognosezeitraum eine zeitliche Degression, entsprechend der sich verkiirzenden
Restnutzungszeit des Gebaudes bertcksichtigt.
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Modellrechnung A1 (Finanzierungsvariante mit Sondertilgung) - hier bei geringem Mietenniveau

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 410 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
davon Erhaltung 205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 124 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,30
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage

Jahren in %

Rendite nach...

vor Steuemn

11 13 15 17 19
Haltedauer des Objekts (Jahre)

21 23 25 27 29

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abzliglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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Modellrechnung A1 (Finanzierungsvariante mit Sondertilgung) - hier bei hohem Mietenniveau

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

10

O L e
8 | nach Steuern, Verad uBerung steuerfrei *)

74 langfristiger durchschnittl. [
6 Kapitalmarktzins QOO Oy Qs

Jahren in %
w
o
e

2 1 o
JE /
[S]
©
c
2
©
c
[0]
o
-8 T f T T T T T T T T T T T
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29
Haltedauer des Objekts (Jahre)
Vorgaben:
Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
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Investitionszulage je gm in Euro 124 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,90
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebé&ude abziiglich der noch nicht getilgten
Kredite berticksichtigt.




-A41-

21.3 Steuerliche Wirkungen bei Einstufung der Investitionen als Herstellungs-
kosten oder Erhaltungsaufwand

Den bisherigen Modellrechnungen lag stets die Annahme zugrunde, dass ein Teil der
Investition auf wertverbessernde MalRnahmen entfallt und ein geringerer Teil auf bauliche
Erhaltung (in der Relation zwei Drittel zu einem Drittel). Diese Vorgabe bezieht sich zu-
nachst auf die Werte des Sachvermdgens und damit auf die Vermégensfortschreibung im
Modell. Zugleich kann diese Aufteilung als Bezugsbasis fir die Umlage eines Teils der
Kosten auf die Miete dienen, dann wird sie auf der Erfragsseite wirksam. Allerdings ist in
allen zuvor betrachteten Beispielen eine geringere Mietanhebung angenommen worden,
als die mietrechtlich (theoretisch) zulassige Erh6hung — die Wohnungsmarktsituation lasst
keine so starken Steigerungen zu.

Diese Aufteilung der Investition ist bisher auch in gleicher Relation bei der Berechnung
der steuerlichen Einkiinfte verwendet worden, indem Wertverbesserung mit Herstellungs-
kosten und Erhaltung mit Aufwand gleichgesetzt worden ist. Tatsachlich kann aber die
steuerliche Einstufung nach anderen Gesichtspunkten erfolgen —, die Kriterien sind sehr
diffizil und fallweise keineswegs eindeutig (vgl. Abschnitt 1.3).

Es gibt natlrlich Félle, in denen sich die Investition eindeutig nur oder fast ausschlief3lich
auf Herstellungskosten bezieht; als solche waren etwa Um- und Ausbaumalinahmen zu
nennen, insbesondere, wenn damit neuer Wohnraum geschaffen wird. Andererseits gibt
es Beispiele dafir, dass ein Gebaudeeigentiimer die Kosten flr bauliche Instandhaltung
Uber mehrere Jahre zusammenfasst und daflr eine Investitionszulage beantragt.

Um den Effekt einer steuerlichen Behandlung als Herstellung oder Aufwand zu illustrieren
sind in den nachstehenden Ubersichten Berechnungen zum Renditeverlauf dargestellt,
die sich auf den Modellfall A1 beziehen, aber alternativ die gesamte Investition steuerlich
als Herstellung einstufen — Modell A1H — oder als Erhaltungsaufwand — Modell A1E.
Verwendet wird jeweils die Modellvariante bei einer Kreditfinanzierung mit vereinbarter
Sondertilgung (in Hohe der Investitionszulage) nach drei Jahren.

Das Ergebnis des Modellfalls A1H unterscheidet sich nur unwesentlich von der friheren
Berechnung — die Renditekurven vor Steuern mit und ohne Investitionszulage sind ohne-
hin nicht betroffen — die Renditekurven nach Steuern riicken etwas naher heran; sie ver-
schieben sich nach rechts, d.h. positive Werte werden etwas spater erreicht. Beim Mo-
dellfall A1E ergibt sich hingegen eine ganz betrachtliche Verlagerung der Nachsteuerren-
diten nach links: Ein positiver Wert ist hier bereits nach 7 Jahren greifbar (im Referenzfall
A1 waren es 11 Jahre). Die Maximalwerte, denen sich die Renditekurven asymptotisch
nahern, sind in beiden Fallen mit denen im Referenzfall nahezu identisch.
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Modellrechnung A1H Steuerliche Behandlung der Investition als Herstellungskosten

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

.. Jahren in %
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Vorgaben:
Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 410 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
davon Erhaltung 205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 124 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,60
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%
zum Vergleich: ohne Investitionszulage
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebé&ude abziiglich der noch nicht getilgten
Kredite berticksichtigt.
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Steuerliche Behandlung der Investition als Erhaltungsaufwand

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro
davon Herstellung

davon Erhaltung
Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %

615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
410 Abschreibung Gebaude linear 2,5%
205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
124 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,60
700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
30% Leerstand geht zurlick auf % 10%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abzliglich der noch nicht getilgten

Kredite beriicksichtigt.
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2.2 Steuerliche Wirkungen bei erhohten Absetzungen nach §§ 7h, 7i EStG

Neben der (zeitlich befristeten) Férderung mit Investitionszulagen, kommt alternativ eine
steuerliche Foérderung im Wege erhéhter Absetzungen in Betracht. Jedoch nur in beson-
deren Fallen: § 7i EStG sieht erhdhte Absetzungen fir Herstellungskosten bei Baudenk-
malen vor, § 7h entsprechende Absetzungen bei Gebauden in stadtebaulichen Sanie-
rungs- und Entwicklungsgebieten. Wenn von diesen Regelungen Gebrauch gemacht wird,
kann nicht gleichzeitig eine Investitionszulage beansprucht werden.*

Die Absetzungen beziehen sich auf Herstellungskosten fir MaRnahmen, die nach Art und
Umfang zur Erhaltung des Gebaudes als Denkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung
bzw. der Erhaltung seiner stadtebaulichen Bedeutung dienen. Aus Satz 1 des § 7h, Ab-
satz 1 wird deutlich, dass es sich um eine Sonderregelung fir Abschreibungen handelt
(Verweis auf § 7 (4) und (5) EStG). Die verkirzte lineare Abschreibung nach §§ 7h, 7i
betraf bisher einen Zehnjahreszeitraum, in jingster Zeit wurden daraus 12 Jahre mit einer
abgestuften AfA in Hohe von 9% Uber 8 Jahre sowie 7% Uber 4 Jahre. Kosten fur Erhal-
tungsaufwand kdnnen daneben sofort, oder auf zwei bis finf Jahre verteilt abgesetzt wer-
den (§§11a, 11b EStG).

Von Interesse sind die Wirkungen dieser Regelung im Vergleich zur Férderung mit Zula-
gen nach § 3a InvZulG. Dazu sind zwei Berechnungen durchgefiihrt worden, die auf die
Beispielfalle A1 und A2 Bezug nehmen (Modell A1St und Modell A2St). Die vorherige
Berechnung — Modell A1E — bietet bereits eine gute Anknlpfung. Dort ist im unteren Dia-
gramm ein Renditeverlauf ohne die Investitionszulage dargestellt, fir den Extremfall, dass
alle Baumalinahmen steuerlich Erhaltungsaufwand darstellen und somit sofort absetzbar
waren. Der Investor wirde dann einen hohen steuerlichen Verlust (in diesem Beispiel
rund 430 000 Euro) geltend machen, und damit — im Wege des Verlustvortrags — seine
Steuerbelastung tGber mehrere Jahre auf Null driicken.

So extrem ist die Wirkung im Beispiel A1St nicht, denn hier wird ja die Abschreibung des
grofiten Teils der Investition (zwei Drittel) Gber 12 Jahre verteilt. Der Renditeverlauf — dies
zeigt die nachstehende Abbildung — ist dennoch sehr ahnlich.*® Das untere Diagramm
beleuchtet hier eine Spannweite, die sich ergabe, wenn der gesamte Investitionsbetrag
steuerlich als Herstellung berucksichtigt worden ware — die Rendite ware etwas hoher.

¥ Nach dem InvZulG 1999 § 3 (1) besteht ein Kumulationsverbot, wenn erhohte Absetzungen in Anspruch

genommen worden sind. In zusatzlichen Erlauterungen des BMF werden ausdrticklich die §§ 7h und 7i
EStG genannt. Ausgenommen sind jedoch Sonderabschreibungen nach dem Férdergebietsgesetz — sie
sind ,keine erhdéhten Absetzungen®.
38 Eigentlich sollte man erwarten, dass der Verlauf etwas flacher ist. Jedoch wirkt sich — bei der in diesem
Fall angenommenen Einkommenshdhe — die Verteilung der Absetzungen uber einen langeren Zeitraum
sogar gunstiger aus als eine sofortige Absetzung mit anschlieRendem Verlustvortrag.
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Modellrechnung A1St Investition bei erhohten Absetzungen

Rendite einer Sanierungsinvestition bei steuerlicher AfA nach §§ 7h, 7i EstG
ohne zusatzliche Férderung
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:
Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 410 Abschreibung Gebaude: linear 2,5%
davon Erhaltung 205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 8,3%
Investitionszulage je gm in Euro 0 Anfangsmiete, Euro/gm: (netto) 4,60
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

zum Vergleich: Investition steuerlich vollstandig als Herstellungskosten beriicksichtigt
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Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abztiglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
steuerlicher AfA nach §§ 7h, 7i EStG, ohne zusiatzliche Férderung
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Einkunfte nach Steuern O===Ejnkldnfe nach St. + Zinseffekt
Investition und Finanzierung: Jje gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 Miete (netto) Euro/gm mtl.:
davon Wertverbesserung 287.000 410 Leerstandsquote
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (Vermogensrechn.) 348.250 498 Leerstand geht zuriick auf
Investitionszulage in Euro 0 0 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.:
Eigenkapital fir Mod./Inst vor Steuern  127.500 182 erwarteter Mietenanstieg:
Fremdkapital in Euro 383.000 547 beginnend im ... Jahr:
neue Hypothek flr Investition 303.000 433 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren %
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt:
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Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV
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In der zweiten Abbildung ist die Entwicklung der Einkiinfte dargestellt: Weil keine Investiti-
onszulage in Betracht kommt, bleibt die Liquiditat vor Steuern tber 15 Jahre im negativen
Bereich, erst in der Folgezeit werden Uberschiisse erzielt. Die Einkiinfte nach Steuern
nehmen nur voribergehend positive Werte an (vom 6ten bis 12ten Jahr), dann folgt auf
die bis dahin erzielte Steuerersparnis eine Belastung der Vermietungseinkiinfte. Erst vom
25ten Jahr an (nach Tilgung des Kredits) entsteht ein dauerhafter Uberschuss. Anschau-
lich werden die férdernden und retardierenden Effekte auch anhand des Kapitalkontos,
das die bis zum jeweiligen Zeitpunkt kumulierten Uberschiisse nach Steuern ausweist.

Das Modell A2St bezieht sich auf eine Sanierung mit hoher Investitionsintensitat und ei-
nen Investor mit héherem Einkommen. Fir diese Zielgruppe, bzw. derartige Bauvorha-
ben/ Immobilien stellt die steuerliche Férderung im Wege erhdhter Absetzungen viel eher
eine interessante Alternative zur Investitionszulage dar.

Zur Dokumentation der Berechnung ist zunachst die Ubersicht mit der zahlenmaRig zu-
sammengefassten Liquiditatsbetrachtung vor und nach Steuern vorangestellt worden.
Spalte 1 und Spalte 2 weisen identische Werte aus, weil keine Investitionszulage hinzu-
kommt. Spalte 3 veranschaulicht, dass die betrachtlichen Verlustbetrage vor Steuern in
den ersten Jahren durch die erzielte Steuerersparnis weit Uberdeckt werden. Auch in den
Jahren 6 bis 12 ergibt sich vor Steuern jeweils noch eine Liquiditatsliicke; nach Steuern
entstehen indes hohe Uberschiisse, so dass sich das gedachte Kapitalkonto bis dahin gut
fullt. In den Folgejahren wiirde es jedoch abschmelzen, nicht deshalb, weil die Vermietung
keine Ertrage abwirft, sondern weil die Steuerbelastung einsetzt. Zeitweilig ist der zusatz-
liche Steuerbetrag sogar héher ist als der liquiditatsmaRige Uberschuss — das hangt damit
zusammen, dass bei den steuerlichen VuV-Einkunften Tilgungen aufRer Betracht bleiben.

Die grafische Darstellung der Einklnfte in verschiedener Abgrenzung sowie der Steuer-
entlastung/ -belastung lasst die in diesem Fall extrem gegenlaufigen Entwicklungen noch
deutlicher werden. Aus der Sicht des Gebaudeeigentimers/ Investors ist die Investition
sicherlich lohnend. Der Anreiz liegt schon darin, dass sie sich Uber 12 Jahre selbst tragt
und sogar Uberschisse abwirft. Das kénnte aber in manchen Fallen als ein Signal dahin-
gehend angesehen werden, mdglichst nur diese Phase flr die Vermdgensanlage zu nut-
zen und danach einen Verkauf ins Auge zu fassen. Im Falle einer dauerhaften Bewirt-
schaftung wurde zwar eine Phase positiver Ertrage folgen, aber es stehen auch Steuer-
belastungen an, die das Ergebnis erheblich schmalern.

Ein zuverlassigeres Kriterium dafur, ob und ab wann sich die Kosten der Investition rentie-
ren, liefert letztlich doch die auf die Vermdgensposition bezogene Renditebetrachtung
(Abbildung am Schluss). Die Nachsteuerrendite steigt, wenn auch deutlich abgeschwacht,
im gesamten betrachteten Zeitraum weiter an; sie nahert sich in diesem Beispielfall einem
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Maximalwert von 4,2%. Wenn die gesamte Investition steuerlich als Herstellungskosten

behandelt wiirde, ergabe sich in diesem Fall sogar eine etwas héhere Rendite von 4,4%.

Modellrechnung A2Si Investition bei steuerlicher AfA nach §§ 7h, 7i EstG, ohne zusitzliche Férderung
Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditatsrechnung vor und nach Steuern

Investor:

Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV)

120.000

Steuertarif 2004

Investition und Finanzierung: je qm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/qm mtl.: 7,20
davon Grundstiickswert 113.750 163 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 840.000 1.200 beginnend im ... Jahr : 6
davon Wertverbesserung 560.000 800 Betriebskosten  Euro/qm mtl.: 1,10
davon Erhaltungsaufwand 280.000 400 Bewirtschaftungskosten Euro/qm mtl.: 0,80
Gebéaudewert neu (Vermégensrechnung) 621.250 888 Jjéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 0 0
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eur 252.000
Fremdkapital in Euro 668.000 Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 588.000 5,90 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung
(Liqu. vor Steuern) Steuer- Eink.VuV zusatzl. Kapitalkonto Einkinfte | desgl.im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. ersparnis | + St.-entlast| Bestand Zins n. St. + Zinsen Barwert faktor |Zins n. St.
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 4.052 4.052 15.811 19.863 19.863 381 19.863 19.863 1,000
1 -22.408 -22.408 36.542 14.134 14.134 332 14.515 13.771 0,949 2,3%
2 -22.598 -22.598 37.336 14.738 28.872 690 15.070 13.565 0,900 2,4%
3 -15.782 -15.782 38.194 22412 51.284 1.234 23.102 19.730 0,854 2,4%
4 -15.960 -15.960 39.020 23.060 74.344 1.793 24.294 19.685 0,810 2,4%
5 -16.142 -16.142 23.689 7.547 81.891 2.305 9.339 7.180 0,769 2,8%
6 -8.171 -8.171 18.358 10.187 92.078 2515 12.492 9.111 0,729 2,7%
7 -7.229 -7.229 17.474 10.245 102.322 2.786 12.760 8.830 0,692 2,7%
8 -6.269 -6.269 16.580 10.311 112.634 3.051 13.098 8.599 0,657 2,7%
9 -5.289 -5.289 10.725 5.435 118.069 3.152 8.486 5286 0,623 2,7%
10 -4.290 -4.290 9.603 5.313 123.382 3.291 8.465 5.003 0,591 2,7%
11 -5.578 -5.578 9.919 4.341 127.723 3.427 7.632 4279 0,561 2,7%
12 -4.539 -4.539 8.686 4.148 131.870 3.526 7.575 4.030 0,532 2,7%
13 -3.478 -3.478 -10.393 -13.871 118.000 3.151 -10.345 -5.221 0,505 2,7%
14 -2.396 -2.396 -11.791 -14.187 103.813 2773 -11.036 -5.285 0,479 2,7%
15 -880 -880 -13.288 -14.168 89.644 2.390 -11.396 -5.178 0,454 2,7%
16 7.969 7.969 -14.523 -6.554 83.090 2.215 -4.165 -1.795 0,431 2,7%
17 8.433 8.433 -15.547 -7.114 75.976 2.027 -4.899 -2.004 0,409 2,7%
18 8.900 8.900 -16.660 -7.760 68.215 1.817 -5.734 -2.225 0,388 2,7%
19 9.370 9.370 -17.801 -8.431 59.784 1.593 -6.614 -2.435 0,368 2,7%
20 9.842 9.842 -19.038 -9.196 50.588 1.345 -7.603 -2.656 0,349 2,7%
21 10.316 10.316 -20.374 -10.057 40.531 1.073 -8.712 -2.887 0,331 2,6%
22 10.793 10.793 -21.744 -10.950 29.581 780 -9.877 -3.105 0,314 2,6%
23 11.273 11.273 -23.221 -11.948 17.633 459 -11.168 -3.331 0,298 2,6%
24 12.953 12.953 -24.664 -11.711 5.922 146 -11.252 -3.185 0,283 2,5%
25 60.999 60.999 -26.288 34.711 40.633 1.077 34.857 9.360 0,269 2,7%
26 61.486 61.486 -26.541 34.945 75.578 2.013 36.022 9.177 0,255 2,7%
27 61.976 61.976 -26.792 35.184 110.763 2.956 37.197 8.991 0,242 2,7%
28 62.468 62.468 -26.974 35.494 146.256 3.913 38.449 8.818 0,229 2,7%
29 62.962 62.962 -27.228 35.734 181.990 4.870 39.647 8.627 0,218 2,7%
30 63.458 63.458 -27.409 36.050  218.040 5.848 40.920 8.447 0,206 2,7%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -124.139 -124.139 247.521 123.382 21.148 141.621 110.761
11 bis 20 27.641 27.641 -100.435 -72.794 24.264 -46.585 -18.489
21 bis 30 418.685 418.685 -251.233 167.452 23.136 186.085 40.911
insges. 322.187 322.187 -104.147 218.040 68.548 281.120 133.183
Erlduterungen:
Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abziigl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einktinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA berticksichtigt werden. -
Steuerersparnis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen
einschlieB3lich der VuV-Einkiinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anfénglich eine Entlastung, spéter eine Belastung. -
Spalte 4 beziffert die Liquiditdt nach Steuern aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jéhrliche
Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrdge abwerfen, wédhrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-
Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei
gegebenentfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseinkiinfte beriicksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die
kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
steuerlicher AfA nach §§ 7h, 7i EStG, ohne zusétzliche Férderung
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

120
110 A
100 A

jahrliche Einkiifte in Euro je gm Wohnflache

'40 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T l_>l(-¥=¥'_l
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
O _jquiditat vor Steuern —Xx=Steuerentlastung / -belastung

Einklinfte nach Steuern O===Einklnfe nach St. + Zinseffekt
Investition und Finanzierung: je gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 840.000 1.200 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,80
davon Wertverbesserung 560.000 800 Leerstandsquote 30%
davon Erhaltungsaufwand 280.000 400 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (Vermdgensrechn.) 621.250 888 Leerstand geht zuriick auf 10%
Investitionszulage in Euro 0 0 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 7,20
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern 252.000 360 erwarteter Mietenanstieg: 2,0%
Fremdkapital in Euro 668.000 954 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek flr Investition 588.000 840 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt: alteres Mehrfamilienhaus, Baujahr vor 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV  120.000 Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
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Investition bei erh6hten Absetzungen

Rendite einer Sanierungsinvestition bei steuerlicher AfA nach §§ 7h, 7i EstG

ohne zusatzliche Forderung

bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

7 4 langfristiger durchschnittl.
Kapitalmarktzins

nach Steuern, Verd uBerung steuerfrei *)

desgl. nach Steuern

.. Jahrenin %
w

Rendite nach .

o vor Steuern

o)

*) gilt erst nach 10 jahren (Spekualtionsfrist)

Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro
davon Herstellung

davon Erhaltung
Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %

11 13 15 17 19 21 23 25 27 29
Haltedauer des Objekts (Jahre)

1200 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
800 Abschreibung Gebaude: linear 2,5%
400 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 8,3%

0 Anfangsmiete, Euro/gm: (netto) 7,20
700 erwarteter Mietanstieg (langfristig 2,0%
30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

zum Vergleich: Investition steuerlich vollstandig als Herstellungskosten beriicksichtigt

10

nach Steuern, Verd uBerung steuerfrei * )

Jahren in %
w

Rendite nach...

o vor Steuern

o)

11 13 15 17 19 21 23 25 27 29
Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital;, neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebdude abziiglich der noch nicht getilgten

Kredite beriicksichtigt.
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3. Modellrechnungen fiir Investitionen mit allgemeiner Férderung nach § 3
InvZulG1999

Die Férderung nach § 3 InvZulG ist nicht auf besondere stadtische Gebiete beschrankt,
sie kann uberall in den neuen Landern und fur alle Mietwohngebaude aus der Zeit vor
1991 beansprucht werden. Der Férderungssatz ist geringer — er betragt 15% der Kosten —
wobei die Obergrenze fir die Férderung wesentlich niedriger bei 614 Euro angesetzt ist.
Adressaten sind private Gebaudeeigentimer und Wohnungsunternehmen. Bei letzteren
spielt der Bestand an Wohnbauten in Plattenbauweise (vor allem der Baujahre 1970 bis
1990) eine bedeutende Rolle, an dem weniger grof3e Sanierungen/Instandsetzungen an-
stehen als bauliche Unterhaltung und Teilmodernisierung der Wohnungen.

31 Altbauten und Altneubauten (Gebaude aus der Zeit vor 1970)

311 Privater Altbaubestand — Wirkungen bei unterschiedlichem Mieten- und
Investitionsniveau

Zur Héhe der Investitionen bei Gebauden von privaten Eigentimern und zu den Mieten
kann auf die Befragungsergebnisse Bezug genommen werden; relevant sind hier nur
diejenigen Eigentimer, die eine Investitionszulage nach § 3 erhalten hatten. In dieser
Gruppierung lag die grofite Dichte bei einer Investitionshéhe von 400 bis 614 Euro je gm
Wohnflache, aber auch die Nachbarklasse — 200 bis 400 Euro — wies ahnlich hohe Fall-
zahlen auf. Vor diesem Hintergrund sind hier zwei Beispielfalle konstruiert worden, fur die
die Investition und deren Ertrage infolge der Forderung als Modellrechnungen B1 und B2
dargestellt werden.

Die Modellrechnung B1 entspricht etwa dem in Abschnitt 2.1.1 diskutierten Beispiel A1,
die Modellrechnung B2 ist mit dem Beispiel A3 flr niedrigere Investitionen vergleichbar.
Die Annahmen zur Gebaudegroflie entsprechen den vorherigen Fallen, jedoch beziehen
sie sich auf ein jlingeres Baualter und demzufolge auf einen AfA-Satz von 2%. Auf der
Finanzierungsseite wird wiederum die Annahme getroffen, dass der Kreditgeber eine
frihzeitige Sondertilgung in Hohe der Investitionszulage zur Bedingung macht.

Zur Einkommenshdhe des Investors werden die entsprechenden Vorgaben wie in den
frGheren Beispielen — 60 000 Euro bzw. 30 000 Euro — gewahlt. Auch diese Grofenord-
nungen passen zu den Angaben aus der Befragung Uber die Hohe des Haushaltsnetto-
einkommens: Die Dichtefunktion weist die starkste Besetzung bei monatlichen Einkom-
men von 2000 bis 3000 Euro auf, fir die oberen Einkommensklassen kann der Betrag von
5000 Euro als ein relevanter Mittelwert angesehen werden.



-A52 -

Schwieriger einzugrenzen sind die Mietpreise vor und nach Modernisierung. Aus der Be-
fragung liegen zwar Verteilungen nach Preisgruppen fir teil- und vollmodernisierte Hau-
ser, sowie nach Gemeindgrélenklassen vor, diese zeigen aber breite Streuungen. Fir
vollmodernisierte Hauser ist die Preisspanne von 4 bis 5 Euro relevant, fir teilmoderni-
sierte eher die Spanne von 3 bis 4 Euro. Eine direkte Beziehung zwischen Investitionsho-
he und darauf folgender Miete ist daraus schwer abzuleiten.*

Fir den Beispielfall B1 ist angenommen worden, dass der Mietpreis vor Modernisierung
2,80 Euro und nach Modernisierung 4,40 Euro je gm betragt. Im Vergleich zum Beispiel
A1 ist das der gleiche Abstand, jedoch bei einem um 0,20 Euro niedrigeren Preisniveau;
auch die Annahmen Uber den Leerstand sind die gleichen. Ebenso sind auf der Finanzie-
rungsseite die gleichen Betrage vorgegeben worden. Alle Werte kénnen durchaus fir die
Investitionstatigkeit bei diesem Gebaudebestand als realistisch gelten, vor allem wird so
aber auch ein direkter Vergleich des Einflusses der niedrigeren Férderung auf die Renta-
bilitat moglich.

Das Ergebnis ist zahlenmaRig in der zusammenfassenden Ubersicht zur Liquiditatsent-
wicklung ausgewiesen; die dazu korrespondierende grafische Darstellung aller Betrage je
gm Wohnflache und schlieBlich der Renditeverlauf, abgeleitet aus den Vermdgenswerten
veranschaulichen die Wirkungen vor und nach Steuern.

Die Entwicklung der Einkunfte spiegelt einen ganz ahnlichen Verlauf wie im Modell A1,
jedoch auf niedrigerem Niveau. Bemerkenswert ist hier vor allem der Unterschied bezig-
lich des Kapitalkontos. Anders als im Modell A1 — dort sammeln sich im gesamten be-
trachteten Zeitraum Uberschiisse an — ergeben sich hier nur zu Beginn und im letzten
Drittel positive Betrage. Der Investor muss also zwischenzeitlich jahrliche Licken aus sei-
nem Basiseinkommen decken. Diese sind aber in keinem Jahr so hoch, dass er sie nicht
bestreiten konnte, dies belegt die Liquiditatsrechnung (vgl. dort Spalten 4 und 7).

Die Vermoégensrendite, bezogen auf das Eigenkapital, nimmt in diesem Fall erst nach 15
Jahren (nach Steuern) positive Werte an. Als Maximalwert kann nach 30 Jahren eine
Nettorendite von etwa 3,5 erwartet werden. Ohne die Investitionszulage lage die Rendite
erst im 24ten Jahr gerade bei Null und wurde letztendlich nicht einmal 2% erreichen. Das
bedeutet, dass der Investor in dieser Zeit immerhin sein Eigenkapital aus der Vermietung
wieder erwirtschaften kénnte. Aber nur die Investitionszulage sichert ihm dartber hinaus
eine Verzinsung in der Nahe dessen, was eine Geldanlage abwerfen wirde.

¥ Eine Eingrenzung konnte durch Regressionsrechnungen gesucht werden. Allerdings sind auch dabei

keine engen Zusammenhange zu erwarten, weil starke Einflisse von 6rtlichen Mietpreisfaktoren zu be-
achten sind und weil der Gebaudezustand im Einzelfall zu berlicksichtigen ware.
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Modellrechnung B1 Zusammengefasste Ergebnisse der Liquiditdtsrechnung vor und nach Steuern
Finanzierungsvariante: Kreditfinanzierung mit vereinbarter Sondertilgung

Investor:  Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. VuV) 60.000 Steuertarif 2004

Investition und Finanzierung: je qm WF Annahmen zum Mietertrag (nach Modernisierung):
ursprgl. Ansch.-/Herst.-Kosten Euro 175.000 250 Anfangsmiete (netto) Euro/qm mtl.: 4,40
davon Grundstiickswert 113.750 163 Jjahrlicher Zuwachs in %: 2,0
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 beginnend im ... Jahr : 6
davon Wertverbesserung 287.000 410 Betriebskosten  Euro/qm mtl.: 1,10
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 Beuwirtschaftungskosten Euro/qm mtl. 0,75
Gebéudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 Jéhrlicher Zuwachs in %: 2,0
Investitionszulage in Euro 59.220 85
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuern Eu 127.500
Fremdkapital in Euro 383.000 Zins % langfrist. durchschn. Kap.-marktzins % 5,80
neue Hypothek fiir Investition 303.000 5,90 erwarteter langfrist. Kap.-marktzins % 5,40
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 7,00 aktueller Kapitalmarktzins % 4,00
Einnahmen aus Vermietung Eink.VuV
(Liqu. vor Steuern) Steuer- |+ Inv-Zulage| zusatzl. Kapitalkonto  Einkilnfte | desgl. im | Barwert- | Kap.-Kto
Jahr ohne mit Inv.-Zul. ersparnis | + St.-entlast.]| Bestand Zinsn.St.  + Zinsen Barwert faktor |Zins n. St.
1 2 3 4 5 6 7 8 6a
0 -1.408 -1.408 6.295 4.887 4.887 70 4.887 4.887 1,000
1 -9.877 19.733 11.996 31.729 31.729 832 31.799 30.170 0,949 2,6%
2 -10.058 19.552 12.285 31.836 63.565 1.722 32.669 29.407 0,900 2,7%
3 -64.806 -64.806 12.580 -52.226 11.339 256 -50.504 -43.132 0,854 2,3%
4 -7.137 -7.137 1.822 -5.315 6.024 95 -5.059 -4.100 0,810 1,6%
5 -7.310 -7.310 1.705 -5.605 419 0 -5.510 -4.236 0,769 0,0%
6 -2.105 -2.105 118 -1.987 -1.568 -63 -1.987 -1.449 0,729 4,0%
7 -1.586 -1.586 -281 -1.867 -3.435 -132 -1.930 -1.335 0,692 3,8%
8 -1.057 -1.057 -696 -1.752 -5.187 -201 -1.884 -1.237 0,657 3,9%
9 -517 -517 -1.130 -1.647 -6.834 -266 -1.848 -1.151 0,623 3,9%
10 34 34 -1.583 -1.548 -8.382 -327 -1.814 -1.072 0,591 3,9%
11 -622 -622 -1.568 -2.190  -10.572 -403 -2.517 -1.411 0,561 3,8%
12 -49 -49 -2.090 -2.139 -12.712 -486 -2.543 -1.353 0,532 3,8%
13 536 536 -2.635 -2.100  -14.811 -567 -2.585 -1.305 0,505 3,8%
14 1.132 1.132 -3.255 -2.123  -16.935 -644 -2.690 -1.288 0,479 3,8%
15 2.153 2.153 -3.897 -1.744  -18.679 -707 -2.388 -1.085 0,454 3,8%
16 10.755 10.755 -4.416 6.339  -12.340 -466 5.631 2428 0,431 3,8%
17 10.970 10.970 -4.745 6.224 -6.115 -231 5.758 2355 0,409 3,8%
18 11.185 11.185 -5.092 6.094 -22 -1 5.863 2275 0,388 3,8%
19 11.401 11.401 -5.501 5.900 5.878 121 5.899 2172 0,368 21%
20 11.616 11.616 -5.870 5.746 11.624 299 5.867 2.049 0,349 2,6%
21 11.832 11.832 -6.305 5.527 17.152 469 5.826 1.931 0,331 2,7%
22 12.048 12.048 -6.758 5.290 22.442 631 5.759 1.811 0,314 2,8%
23 12.263 12.263 -7.223 5.040 27.482 784 5.671 1.692 0,298 2,9%
24 12.479 12.479 -7.710 4.769 32.251 929 5.553 1572 0,283 2,9%
25 12.695 12.695 -8.211 4.484 36.735 1.066 5.413 1.454 0,269 2,9%
26 12.910 12.910 -8.787 4124 40.858 1.188 5.190 1.322 0,255 2,9%
27 16.621 16.621 -9.382 7.239 48.097 1.406 8.427 2.037 0,242 2,9%
28 33.818 33.818 -9.936 23.882 71.979 2.126 25.288 5.799 0,229 3,0%
29 34.032 34.032 -10.105 23.927 95.906 2.840 26.054 5.669 0,218 3,0%
30 34.247 34.247 -10.153 24.094  120.000 3.579 26.934 5.560 0,206 3,0%
Ergebnisse nach Zeitabschnitten im Barwert
Jahre
1 bis 10 -104.420 -45.200 36.817 -8.382 1.917 -6.069 1.864
11 bis 20 59.076 59.076 -39.069 20.007 -3.085 16.296 4.837
21 bis 30 192.946 192.946 -84.570 108.376 15.020 120.116 28.846
insges. 147.602 206.822 -86.822 120.000 13.851 130.343 35.546
Erlduterungen:

Einnahmen aus Vermietung (Sp. 1 und 2) = Nettomiete (und steuerfreie Zulagen), abziigl. Bewirtschaftungskosten und Ausgaben fiir den Kapitaldienst -
nicht Einklinfte aus VUV im steuerlichen Sinne, wobei dort nur die Schuldzinsen (nicht die Tilgung), aber die steuerliche AfA beriicksichtigt werden. -
Steuerersparnis (Sp.3) berechnet aus dem Vergleich: Steuer auf das Basiseinkommen ohne die Investition (Steuer 1) und Steuer auf das Einkommen
einschlieBlich der VuV-Einkiinfte im jeweiligen Jahr (Steuer 2); als Steuerdifferenz resultiert anfanglich eine Entlastung, spéter eine Belastung. -

Spalte 4 beziffert die Liquiditat nach Steuern aus der Sicht des Investors. - Beim zusétzlichen Kapitalkonto (Sp.5 und 6), wird unterstellt, dass jahrliche
Uberschiisse eingezahlt werden und positive Zinsertrédge abwerfen, wéhrend Verluste zu Entnahmen oder neuer Kreditaufnahme fiihren .-

Spalte 7 beziffert dann die so nochmals bereinigte Nettoposition nach Steuern - einschl. zusétzl. Kapitaleinkiinfte und darauf bezogene Steuern, wobei
gegebenenfalls ein verbleibender Steuerfreibetrag fiir Zinseinkiinfte beriicksichtigt wird (vgl. Sp. 6a). - Die Barwertbetrachtung (Sp.8) bezieht die

kiinftig zu erwartenden Uberschiisse oder Verluste auf den Gegenwartswert, wobei der langfristige Kapitalmarktzins zur Diskontierung dient.
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Modellrechnung B1 Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Férderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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jahrliche Einkufte in Euro je gm Wohnflache
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O====|_jquiditat vor Steuern —x=— Steuerentlastung / -belastung
Einkiinfte nach Steuern === Einklinfe nach St. + Zinseffekt

Investition und Finanzierung: je gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modemisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 430.500 615 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 2,80
davon Wertverbesserung 287.000 410 Leerstandsquote 30%
davon Erhaltungsaufwand 143.500 205 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 348.250 498 Leerstand geht zurlick auf 10%
Investitionszulage in Euro 59.220 85 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 4,40
Eigenkapital fir Mod./Inst vor Steuel  127.500 182 erwarteter Mietenanstieg: 2,0%
Fremdkapital in Euro 383.000 547 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 303.000 433 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%
alte Hypothek (Restdarlehen) 80.000 114

Investitionsobjekt: alteres Mehrfamilienhaus, Baujahr nach 1925

Investor: Ehepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. Vuv  60.000  Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto

0o 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
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Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro 615 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 410 Abschreibung Gebaude linear 2,0%
davon Erhaltung 205 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,0%
Investitionszulage je gm in Euro 85 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 4,40
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 2,0%
Leerstandsquote in % 30% Leerstand geht zuriick auf % 10%

Jahren in %

Rendite nach...

ohne Investitionszulage

5 vor Steuem 4
B o
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Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebéude abzliglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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Die Ergebnisse fur den Beispielfall B2 werden hier nur mit den entsprechenden Grafiken
illustriert. Die Modellvorgaben weichen starker vom Beispiel A3 ab. Im Modell B2 wird
eine noch etwas geringere Investition (250 Euro je gm) dargestellt, wobei der grofRere Teil
(zwei Drittel) als nicht werterh6hend eingestuft wird. In steuerlicher Betrachtung wird mit
der gleichen Aufteilung auf Herstellung und Erhaltung gerechnet. Der Zuschlag fir Wert-
verbesserungen bei der Miete ist mit 0,60 Euro angenommen worden — prozentual wird so
ein etwas groRerer Teil der Investition ertragswirksam, als in anderen Beispielfallen. Der
Mietpreis nach Modernisierung bleibt aber mit 3,20 Euro gering. Im Hinblick auf den nied-
rigeren Standard der Wohnungen ist der langerfristige Mietenanstieg hier nur mit 1,5%
veranschlagt worden, auch der Leerstand bleibt relativ hoch.

Das Bild zur Entwicklung der Einklinfte ahnelt dem vorigen Beispiel. Das gilt auch fir das
Kapitalkonto, auf dem nur zu Anfang und in der zweiten Halfte des betrachteten Zeitraums
Uberschiisse resultieren. Die Mieteinnahmen nach Steuern bewegen sich zwischen dem
6ten und 15ten Jahr stets nahe bei der Null-Linie, in den Folgejahren liegen sie bei 3 Eu-
ro. danach . Das bedeutet zugleich, dass der Investor keineswegs mit zusatzlichen Be-
lastungen konfrontiert ist, die er bei seinem eher geringen Basis-Einkommen nicht tragen
konnte.

Die Vermoégensrendite ist in diesem Beispiel zwar nicht hoch: Positive Werte nach Steu-
ern ergeben sich erst auf Sicht von 15 Jahren und auch danach ist allenfalls ein Wert von
knapp 3% erzielbar. Aber dennoch erscheint die Investition lohnend. Die Alternative aus
der Sicht des Gebaudeeigentimers kdnnte nur sein, tatenlos eine weitere Wertminderung
hinzunehmen, oder einen Verkauf des Gebaudes ins Auge zu fassen.

Erganzend muss hier angemerkt werden, dass die Mietenentwicklung schwer vorherseh-
bar ist, und bereits geringe Anderungen in Richtung positiver Spielrdume das Bild stark
aufhellen wirden. Wirde man den trendmaRigen Mietenanstieg auch in diesem Beispiel
mit 2% anstatt 1,5% vorgeben®, so ergébe sich ein ganz dhnlicher Renditeverlauf wie im
vorherigen Modellfall B1.

Die Modelldarstellung sté3t gerade bei niedrigen Investitionen an Grenzen, weil die Er-
gebnisse sehr sensitiv auf Vorgaben zur Ertragsseite reagieren und weil in diesen Fallen
der Einfluss auf Mietpreise und Leerstandsquoten nur schwer eingegrenzt werden kann.
Etwa ein Funftel aller Eigentimer, die in den letzten Jahren eine Férderung nach dem
InvZulG oder im Wege der §§ 7h, 7i EStG beansprucht hatten, gaben an, dass ihre Inves-
titionen niedriger waren als 200 Euro je gm.

40 Ein entsprechender Effekt ergabe sich, wenn der anfangliche Mietpreis um 0,20 Euro hoher veran-

schlagt wird.
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nung B2 Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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O===|_jquiditat vor Steuern —>x— Steuerentlastung / -belastung
Einkiinfte nach Steuern === Einklnfe nach St. + Zinseffekt
Investition und Finanzierung: Jje qm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 700 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 175.000 250 Miete (netto) Euro/gm mtl.:
davon Wertverbesserung 58.333 83 Leerstandsquote
davon Erhaltungsaufwand 116.667 167 nach Modemisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 107.333 153 Leerstand geht zuriick auf
Investitionszulage in Euro 21.000 30 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.:
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuel 52.000 74 erwarteter Mietenanstieg:
Fremdkapital in Euro 158.000 226 beginnend im ... Jahr:
neue Hypothek fiir Investition 123.000 176 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren %
alte Hypothek (Restdarlehen) 35.000 50

Investitionsobjekt: &lteres Mehrfamilienhaus, Baujahr nach 1925

Investor: E

100

hepaar, zu versteuerndes Einkommen (o. Eink. Vuv  30.000 Euro

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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7 langfristiger durchschnittl. nach Steuern, Verd ullerung steuerfrei *)
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Haltedauer des Objekts (Jahre)

Vorgaben:
Gesamtkosten je gm in Euro 250 Eigenkapitalanteil an Investition 30%
davon Herstellung 83 Abschreibung Gebaude linear 2,0%
davon Erhaltung 167 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,0%
Investitionszulage je gm in Euro 30 Anfangsmiete, Euro/gm (netto) 3,20
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig’ 1,5%
Leerstandsquote in % 40% Leerstand geht zuriick auf % 20%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage

Jahren in %

Rendite nach...

nach Steuem

11

13

al

15 17 19

Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebé&ude abziiglich der noch nicht getilgten

Kredite berticksichtigt.
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3.1.2 Altbaubestand bei Wohnungsunternehmen

Der folgende Beispielfall AU bezieht sich auf einen Altbau eines Wohnungsunterneh-
mens in der Gebietskulisse des § 3a InvZulG. Diese Bestande haben einen Anteil von 3%
aller Wohnungen der Wohnungsunternehmen. Es ist versucht worden, die umfassende
Sanierung eines Altbaus mit reprasentativen Daten zu unterlegen. Vom Investitionsniveau
her ist dieses Beispiel etwa in der Mitte der Modellfalle A1 und A2 angesiedelt; faktisch ist
eher eine Vergleichbarkeit mit dem Beispiel A1 gegeben. Zu beachten ist, dass die Unter-
nehmen bei ihren Altbaubestéanden bisher eher weniger investiert haben als private Ei-
gentimer, insofern ist der Investitionsstau groRRer. Dafir spricht auch die auferordentlich
hohe Leerstandsquote beim Altbaubestand der Unternehmen. Ein Grund dafir mag zum
Teil die rechtliche Unsicherheit in den Jahren nach dem Beitritt gewesen sein; zeitweilig
verwalteten die Unternehmen als ,Verfligungsberechtigte” Bestande, deren Eigentums-
verhaltnisse in der Schwebe waren. Zwar gab es Regelungen, um notwendige Investitio-
nen zu ermdglichen (Investitionsvorranggesetz) und nicht wenige private Alteigentimer
verzichteten spater aus wirtschaftlichen Erwagungen auf Rickibertragungsanspriiche. Es
scheint so zu sein, dass viele Unternehmen erst infolge des Investitionszulagengesetzes
die Sanierungsaufgabe angepackt haben. Fur umfassende Mallnahmen wird ein Investiti-
onsbedarf von durchschnittlich 800 Euro je gm Wohnflache als realistisch angesehen.

Auf der Finanzierungsseite wird ein hoher Eigenkapitalanteil von 45% angenommen, ein-
schliellich der Investitionszulage ergibt sich eine Selbstfinanzierungsquote von 66%.
Wohnungsunternehmen berichten, dass es fir sie sehr schwer sei, neue Kredite fur In-
vestitionen zu erhalten und dass diese maximal die Halfte der Investitionssumme decken.
Auf der Ertragsseite wird angenommen, dass die Miete vor Sanierung bei 3,30 Euro gele-
gen hat und in der Folge auf 5,40 Euro angehoben wird. Die Leerstandsquote ist mit 35%
angenommen worden, nach der Sanierung soll sie auf 5% zuriickgehen. Zwei Drittel der
Investition sind als Wertverbesserung eingestuft worden, ein Drittel als Erhaltungsauf-
wand.

Unter diesen Pramissen zeigt die Darstellung zur Entwicklung der Einkiinfte — nach den
schwierigen Anfangsjahren mit zunachst anhaltendem Leerstand und teilweiser Neuver-
mietung — einen aufwarts gerichteten Verlauf. Die Einklinfte vor und nach Steuern liegen
dicht beieinander (zu den Annahmen Uber steuerliche Effekte vgl. die Erlauterung der
folgenden Modellbeispiele B1U und B2U). Jedenfalls ist die Ertragserwartung auf langere
Sicht als gunstig zu bezeichnen. Auch die Renditeberechnung, die sich auf die Wertent-
wicklung des Vermogens bezieht, flihrt zu einem tragfahigen Ergebnis: Im Endeffekt kann
mit einer Eigenkapitalverzinsung von 4,7% (vor Steuern) gerechnet werden, jedoch wird
erst nach etwa 14 Jahren erstmals ein positiver Wert erreicht.
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Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen
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O===|_jquiditat vor Steuern
Einklinfte nach Steuern

Investition und Finanzierung:

Wohnflache in gm 700
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 560.000
davon Wertverbesserung 373.333
davon Erhaltungsaufwand 186.667
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 520.333
Investitionszulage in Euro 115.500
Eigenkapital fir Mod./Inst vor Steuelr  252.000
Fremdkapital in Euro 418.000
neue Hypothek fiir Investition 308.000
alte Hypothek (Restdarlehen) 110.000
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—X==Steuerentlastung / -belastung
D===Eink{infe nach St. + Zinseffekt

Jje gm WF

800
533
267
743
165
360
597
440
157

Annahmen zum Mietertrag:

vor Modernisierung:

Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,30
Leerstandsquote 35%
nach Modernisierung:

Leerstand geht zurtick auf 5%
Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 5,40
erwarteter Mietanstieg (langfristig) 2,0%
beginnend im ... Jahr : 6

weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 1,0%

Investitionsobjekt: alteres Mehrfamilienhaus, Baujahr nach 1925

Investor: Korperschaftsteuerpflichtiges Unternehmen

ohne Gewinn

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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noch Modellrechnung AU Altbau von Wohnungsunternehmen mit umfassender Sanierung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit erhohter Investitionszulage nach § 3a InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen

langfristiger durchschnittl.
Kapitalmarktzins

vor Steuern

| desgl. nach Steuern

nach Steuern

... Jahren in %
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zum Vergleich:
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Haltedauer des Objekts (Jahre)
Vorgaben:
Gesamtkosten je gm in Euro 800 Eigenkapitalanteil an Investition 45%
davon Herstellung 533 Abschreibung Gebaude: linear 2,0%
davon Erhaltung 267 Abschr. Sanierung (Herstell.-K.): 2,5%
Investitionszulage je gm in Euro 165 Anfangsmiete, Euro/gm: (netto) 5,40
Wohn-/ Nutzflache in gm: 700 erwarteter Mietanstieg (langfristig 2,0%
Leerstandsquote in % 35% Leerstand geht zuriick auf % 5%

Jahren in %
w

nach Stw
o
O

Rendite nach...

vor Steuern

t 3 5 7 9 1M1 13 15 17 19

Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermbgensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Geb&ude abziiglich der noch nicht getilgten
Kredite berticksichtigt.
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3.2 Jungere Gebaude bei Wohnungsunternehmen (staatlicher Wohnungsbau
der DDR)

Wohnungen aus der Zeit des staatlichen Wohnungsbaus bilden bei den Unternehmen die
zahlenmalig gewichtigere Gruppe gegenuber dem Altbaubestand. Wahrend bei den Ge-
bauden aus der Zeit von 1960 bis 1970 noch Mischbauweisen vorherrschen, handelt es
sich bei den danach errichteten Gebauden fast ausschlieRlich um industriell vorgefertigte
Plattenbauten.

Bei der Sanierung von Wohngebauden in Plattenbauweise verfolgen die Unternehmen
verschiedene Strategien. Je nach Lage und Gebaudetyp (Hochhauser oder eher 4- bis 6-
geschossige Hauser in Zeilenbauweise) ist die Vermietbarkeit glinstiger oder ungtnstiger
und ebenso kénnen die Kosten fir bauliche Unterhaltung recht unterschiedlich sein. Die
Unternehmen sortieren also zwischen Bestanden, die sie langfristig erhalten und moder-
nisieren wollen, solchen die fur eine Nutzung auf mittlere Sicht im Bestand bleiben und
entsprechend instand gesetzt werden und denjenigen, deren Erhaltung nicht oder nur
noch fur begrenzte Zeit lohnend ist. Auch im letztgenannten Fall entstehen — solange die
Gebaude nicht leergezogen sind — Kosten flr bauliche Unterhaltung. Insofern gibt es typi-
scherweise drei Arten von Sanierungsinvestitionen fir die die Unternehmen Zulagen be-
antragen. Weil die letztgenannte Gruppe von Gebauden nicht klein ist, ist die Begrenzung
der férderungsfahigen Kosten nach unten (Selbstbehalt) fur die Unternehmen ein wichti-
ges Kriterium. Bei der Mehrzahl aller Gebaude/ Wohnungen, fiir die eine Zulage nach § 3
InvZulG beansprucht worden ist, lagen die Investitionen nur wenig tber 50 Euro je gm
Wohnflache. Am starksten besetzt war die Klasse mit Investitionen von 200 bis 400 Euro
mit 12%, auf die Klasse mit Investitionen von 400 bis 614 Euro entfielen 8%. Es gab aber
auch (wenige) Falle mit Investitionen oberhalb der Férdergrenze von 614 Euro je gm.

Die Beispiele B1U und B2U betreffen Falle mit mittlerem Sanierungsaufwand (400 Euro
je gm) — bei langerfristiger Perspektive — sowie geringerem Sanierungsaufwand (200 Euro
je gm), wenn eine abwartende Strategie verfolgt wird oder héhere Investitionen derzeit
nicht finanzierbar sind. Eine Modellrechnung flir noch geringere Investitionen ist nicht dar-
stellbar, weil ein Zusammenhang mit der Ertragsseite, d.h. eine Zurechnung von Mieter-
tragen zu den Wertverbesserungen kaum maglich ist.

Die Modellrechnung B2U bezieht sich auf einfachere Instandsetzungs-/ Modernisie-
rungsmafinahmen (in Héhe von 200 Euro je gm) an einem Gebaude mit 30 Wohneinhei-
ten. Die Vorgaben entsprechen annahernd denen des Beispielfalls B2. Allerdings wird auf
der Finanzierungsseite ein hdheres Eigenkapital angenommen. Die Unternehmen be-
richten, dass die Banken bei Wohngebduden in Plattenbauweise sehr restriktiv vorgehen
und Eigenkapitalquoten (nebst Investitionszulage) von bis zu 60% fordern. Im betrachte-
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ten Beispielfall ergabe sich eine entsprechende Quote, ohne die Zulage betragt sie 50%.
Zudem ist hier der Betrag fir den vorhandenen Kredit hdher veranschlagt worden als bei
Altbauten; bei Plattenbauten liegt die durchschnittliche Belastung mit Altschulden und
zwischenzeitlichen Baukrediten in der GréRenordnung von 150 Euro je gm. Der Zinssatz
fur Altkredite ist mit 5,7%, der flr den neuen Kredit mit 6% angenommen worden. Bei dem
Beispiel B1U sind entsprechende Annahmen getroffen worden, jedoch liegt der Zins fur
den neuen Kredit mit 6,3% etwas hoher.

Die Mietpreisspanne fir derartige Gebaude wird mit 3,00 Euro bis 4,50 Euro je gm ange-
geben, im Mittel sind etwa 3,70 Euro Ublich. Im Beispiel B2U wird ein Preis an der Unter-
grenze angenommen, infolge der Investition soll er auf 3,50 Euro steigen. Ferner wird
angenommen, dass sich die Leerstandsquote halbiert und dass der langerfristige Mietan-
stieg mit 1,5% p.a. eher gering sein wird. Im Beispiel B1U wird mit einer Mietanhebung
auf 4,30 Euro und einer starkeren Reduzierung des Leerstands gerechnet. Die unter die-
sen Pramissen zu erwartenden Ergebnisse sind in den folgenden Ubersichten dargestelit.

Die grafische Darstellung zur Entwicklung der Einkunfte zeigt in beiden Beispielfallen eine
weitgehende Ubereinstimmung der Betrédge vor und nach Steuern. MaRgeblich ist die
Annahme, dass das Unternehmen keine Gewinne erzielt: Verluste aus dem betreffenden
Objekt in den einzelnen Jahren kénnen deshalb nicht mit Uberschiissen aus anderen
Objekten ausgeglichen werden — per Saldo erhoht sich nur der gesamte steuerliche Ver-
lustbetrag, den das Unternehmen in Zukunft weiter vortragen kann. Nach fortschreitender
Tilgung der Kredite fir das betreffende Objekt entstehen allerdings Ertragstiberschisse,
diese mindern wiederum das Volumen der Verluste auf Unternehmensebene.*’

Die Liquiditatsrechnung ergibt im Beispielfall B2U fur die ersten 5 Jahre betrachtliche
Vermietungsverluste, deshalb resultieren im Modell negative Betrage auf dem Kapital-
konto, die erst spater (vom 15ten Jahr an) durch Uberschiisse ausgeglichen werden kén-
nen. Bis dahin werden in der Vermdgensbetrachtung auch zusatzliche Schuldzinsen be-
riicksichtigt. Weil aber die Vermietungs-Uberschiisse in der zweiten Halfte des betrach-
teten Zeitraums einer vergleichsweise geringen Steuerbelastung unterliegen, steigt der
Bestand des Kapitalkontos dann rasch an. In der Vermdgensbetrachtung werden diese
Werte neben den fortgeschriebenen Sachvermdgenswerten (und Krediten) wirksam.

4 Oder sie fliihren dann zu einer zu einer Steuerbelastung, wenn das Unternehmen gerade an der

Schwelle zum Gewinn steht. Vgl. auch Fullnote 4.
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Die Vermogensrendite*? fallt bei diesem Modellbeispiel B2U sogar glnstiger aus als im
Beispielfall B2. Positive Werte werden erstmals nach 15 Jahren erreicht und der gegen
Ende des Zeitraums von 30 Jahren zu erwartende Maximalwert belauft sich auf gut 4%
vor Steuern. Allerdings ist bei diesen Ergebnissen stets eine Unscharfe zu beachten, die
bei einer Reihe von unsicheren Annahmen betrachtlich sein kann. Wie bereits ausgefihrt,
reagiert das Modell relativ stark auf Vorgaben zur Ertragsseite. Im betrachteten Beispiel-
fall erscheinen diese aber keineswegs als zu optimistisch.

Im Beispielfall B1U ist der Renditeverlauf etwas gunstiger. Der langerfristig erwartete Ma-
ximalwert belauft sich hier auf 4,6% vor Steuern, allerdings ist der Zeitraum, nach dem
erstmals ein positiver Wert eintritt, mit 15 Jahren ebenso lang wie im Beispiel B2U.

42 Die Rendite bezieht sich stets auf einen hypothetischen Verkauf. Anders als bei Privatpersonen ware bei

einem Unternehmen bzw. bei gewerblicher Vermietung der Verauferungsgewinn stets steuerpflichtig;
eine entsprechende Schmalerung der Rendite ist hier nicht berlcksichtigt worden. Die Bezeichnung der
Kurve ,nach Steuern® meint nur den steuerlichen Effekt bei den kumulierten Mietertragen.
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Modellrechnung B1U Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei

Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen
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O===|_jquiditat vor Steuern =—X=—=Steuerentlastung / -belastung
Einkunfte nach Steuern O===Einkinfe nach St. + Zinseffekt
Investition und Finanzierung: Jje gm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 2100 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 840.000 400 Miete (netto) Euro/gm mtl.: 3,30
davon Wertverbesserung 560.000 267 Leerstandsquote 25%
davon Erhaltungsaufwand 280.000 133 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 1.001.000 477 Leerstand geht zuriick auf 8%
Investitionszulage in Euro 110.250 53 Anfangsmiete (netto) Euro/gm mtl.: 4,30
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuer  376.000 179 erwarteter Mietanstieg (langfristig) 1,5%
Fremdkapital in Euro 784.000 373 beginnend im ... Jahr: 6
neue Hypothek fir Investition 464.000 221 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren % 0,5%
alte Hypothek (Restdarlehen) 320.000 152
Investitionsobjekt: grolRes Mietwohngebaude in Plattenbauweise
Investor: Kdrperschaftsteuerpflichtiges Unternehmen ohne Gewinn

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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noch Modellrechnung B1U Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen

langfristiger durchschnittl.
Kapitalmarktzins

i desgl. nach Steuern
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.. Jahrenin %
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nach Steuern

Rendite nach .

Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro
davon Herstellung

davon Erhaltung
Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %
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Haltedauer des Objekts (Jahre)

400
267
133
53
2100
25%

Eigenkapitalanteil an Investition
Abschreibung Gebaude: linear
Abschr. Sanierung (Herstell.-K.):
Anfangsmiete, Euro/gm: (netto)
erwarteter Mietanstieg (langfristig
Leerstand geht zurtick auf %

25 27 29

45%
2,0%
2,0%
4,30
1,5%
8%

zum Vergleich: ohne Investitionszulage

Jahren in %
w

vor Steuern

nach Steuern

Rendite nach...

7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29

Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermégensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital;, neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Gebdude abziiglich der noch nicht getilgten

Kredite beriicksichtigt.
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Modellrechnung B2U Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen
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Einkiinfte nach Steuern Cr===Ejnklnfe nach St. + Zinseffekt
Investition und Finanzierung: Jje gqm WF Annahmen zum Mietertrag:
Wohnflache in gm 2100 vor Modernisierung:
Gesamtkosten Mod.-/ Inst in Euro 420.000 200 Miete (netto) Euro/gm mtl.:
davon Wertverbesserung 140.000 67 Leerstandsquote
davon Erhaltungsaufwand 280.000 133 nach Modernisierung:
Gebaudewert neu (AfA-Basis) 581.000 277 Leerstand geht zurlick auf
Investitionszulage in Euro 47.250 23 Anfangsmiete (netto) Euro/qm mtl.:
Eigenkapital fiir Mod./Inst vor Steuel  210.000 100 erwarteter Mietanstieg (langfristig)
Fremdkapital in Euro 530.000 252 beginnend im ... Jahr:
neue Hypothek fiir Investition 210.000 100 weiterer Zuwachs nach 15 Jahren %
alte Hypothek (Restdarlehen) 320.000 152

Investitionsobjekt:

Investor:

Koérperschaftsteuerpflichtiges Unternehmen

grofles Mietwohngebaude in Plattenbauweise

ohne Gewinn

Uberschiisse/ Defizite kumuliert - Bestand Kapitalkonto
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noch Modellrechnung B2U Finanzierungsvariante mit Sondertilgung

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei einem korperschaftsteuerpflichtigen Unternehmen

langfristiger durchschnittl.
Kapitalmarktzins
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Vorgaben:

Gesamtkosten je gm in Euro
davon Herstellung

davon Erhaltung
Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %

200
67
133
23
2100
30%

Eigenkapitalanteil an Investition
Abschreibung Gebaude: linear
Abschr. Sanierung (Herstell.-K.):
Anfangsmiete, Euro/gm: (netto)
erwarteter Mietanstieg (langfristig
Leerstand geht zurtick auf %

zum Vergleich: ohne Investitionszulage
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Haltedauer des Objekts (Jahre)

Rendite berechnet aus der Nettovermédgensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital;, neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Geb&ude abziiglich der noch nicht getilgten
Kredite beriicksichtigt.
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4. Alternativen der Forderung und Zusammenfassung der Ergebnisse
4.1 Investitionszulage und Férderung mit verbilligtem Darlehen
411 KfW-Wohnraummodernisierungsprogramm 2003

Als Erganzung oder als Alternative zur direkten Forderung mit Investitionszulagen kom-
men vor allem Hilfen auf der Finanzierungsseite in Betracht in Form von zinsverbilligten
Darlehen und Biirgschaften. Uber die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfwW) hat der Bund
in vielen Bereichen derartige Kreditprogramme initiiert. Im Bereich des Wohnungsbaus
gibt es spezielle Programme mit dem Ziel Energieeinsparung und das allgemeinere Pro-
gramm ,Wohnraummodernisierung“. Das Wohnraummodernisierungsprogramm 2003
wurde zur Konjunkturbelebung ins Leben gerufen und ist mit Bedingungen ausgestattet,
die einen Anreiz flir eine kurzfristige Entscheidung setzen. Anders als in friheren Pro-
grammen (KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramm | und 1) und ebenso im CO2-
Gebaudesanierungs-Programm, in denen Zinsverbilligungen tber 10 Jahre gewahrt wur-
den/werden, ist die Phase der Zinsverbilligung kurzer.

In diesem Programm konnen Kredite bis zur Héhe von 250 Euro je gm Wohnflache bei
Investitionen zur Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden zur Verfligung ge-
stellt werden; auch fur den Rickbau in den neuen Landern werden Kredite angeboten,
dabei gilt ein Hochstbetrag von 125 Euro je gm der rlickgebauten Wohnflache. Die Zinsen
sind durch Bundeszuschusse verbilligt, etwa um 2% gemessen am Ublichen Zins fir Hy-
pothekarkredite. Diese Verbilligung wird allerdings nur fir die ersten Jahre gewahrt — flr
Antrage aus dem Jahr 2004 fur die ersten drei Jahre, fUr Antrage aus dem Jahr 2003 wa-
ren es noch vier Jahre. Die Darlehen kénnen mit bis zu funf tilgungsfreien Anlaufjahren
ausgestattet werden und haben eine Laufzeit von bis zu 20 Jahren; bei 10-jahriger Zins-
festschreibung kann auch eine Laufzeit von bis zu 30 Jahren vereinbart werden.”* Das
lauft darauf hinaus, dass fir das Férderdarlehen nach der tilgungsfreien Zeit eine erhdhte
Tilgung folgt — bei 20 Jahren Laufzeit bedeutet dies eine anfangliche Tilgungsrate von
etwa 4%, bei 30 Jahren Laufzeit eine Rate von 2%. Die aktuellen Konditionen (Stand Ja-
nuar 2004) des Programms 2003 sehen (bei zehnjahriger Zinsbindung) einen anfangli-
chen Zinssatz (fur drei Jahre) von nominal 3,05% vor; danach einen Festzins von nominal
5,05% im 4ten bis 10ten Jahr.*

3 Vgl. KfW: Wohnraum-Modernisierung 2003. Informationen im Internet.

44 Das entspricht den im Jahre 2003 allgemein (blichen Konditionen fiir Hypothekarkredite. Im Investiti-

onsbeispiel B1 wird allerdings mit einem durchschnittlichen Zins der beiden letzten Jahre (5,48%) ge-
rechnet (so auch hier), weil das Zinstief in 2003 ein zu glinstiges Bild ergabe.
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Die Wirkung dieser Férderung wird hier mit Bezug auf den Beispielfall B1 untersucht. An-
genommen wird dabei, dass der neu aufgenommene Kredit fir die Investition in zwei Teil-
betrage gegliedert ist, wobei der Héchstbetrag von 250 Euro je gm fiir das KW-Darlehen
ausgeschopft wird. Der Betrag des normalen Hypothekarkredits reduziert sich auf 128 000
Euro, das KfW-Darlehen betragt 175 000 Euro. Beim Hypothekarkredit wird wie zuvor
angenommen, dass nach drei Jahren eine Sondertilgung in H6he der Investitionszulage
erfolgt. Der Eigenkapitaleinsatz bleibt unverandert bei 30%.

Die Ergebnisse dieser Modellrechnung B1KfW sind in den beiden folgenden Diagram-
men dargestellt. Die Entwicklung der Einkiinfte infolge der Investition zeigt nur sehr ge-
ringfigige Abweichungen gegeniber dem Referenzbeispiel: Der positive Ausschlag zu
Anfang ist etwas hoher, auch die Einklnfte bis zum 10ten Jahr sind geringfiigig hoher®,
danach gleichen sich die Bilder an — Unterschiede beruhen lediglich auf dem etwas ver-
anderten Tilgungsverlauf. Bemerkenswert ist letztlich nur der Gesamteffekt aus der an-
fanglich glinstigeren Finanzierung, der sich auf dem ,Kapitalkonto® darstellt (im unteren
Teil der Abbildung). Anders als im Referenzbeispiel weist der kumulierte Uberschuss nach
Steuern im gesamten Zeitraum keinen negativen Betrag auf.

Die zweite Abbildung bezieht sich auf die Rendite vor und nach Steuern mit Bezug auf die
jeweils erreichte Vermogensposition. Vor Steuern ist der Renditeverlauf fast identisch mit
dem des Beispiels B1, die am Ende erreichte Maximalrendite ist geringfligig héher. Nach
Steuern ist der Renditeverlauf im betrachteten Fall aber etwas unglinstiger — im Vergleich
zum Beispiel B1 zeigt sich eine leichte Verschiebung nach rechts und nach unten, jedoch
kann der Effekt nur als marginal bewertet werden.

Die Forderung durch KfW-Darlehen kann auf zwei Wegen erfolgen. Entweder Uber eine
,2durchleitende” Bank oder Sparkasse — dies ist fur Privatpersonen und Unternehmen der
Regelfall — oder Uber die Gemeinde (bzw. eine andere oOffentlich-rechtliche Kérperschaft),
wenn diese einen besonderen Vertrag mit der KfW vereinbart, was zumeist mit Blrg-
schaften einhergeht. Im ersteren Fall prift die Hausbank den Antrag und tGbernimmt der
KfW gegenuber die Haftung. Im zweiten Fall wird der Direktkredit des offentlichen An-
tragstellers i.d.R. durch eine Ausfallblirgschaft einer oder mehrerer Gebietskdrperschaften
besichert. Wohnungsunternehmen berichten, dass die Banken nur geringes Interesse an
einer Bearbeitung von KfW-Antragen haben, weil die Zinsmargen, die die KIW den Ban-
ken flir den vermittelten Kredit einrdumt, aus deren Sicht offenbar zu gering seien. Die
Gemeinden treffen nur selten Rahmenvereinbarungen mit der KfW, weil sie selbst Mittel
beisteuern missten oder mit Blirgschaften belastet waren.

4 Bis dahin ist der Zins fir das Kfw-Darlehen noch etwas glnstiger, als der fir den normalen Hypothekar-

kredit. Danach endet die Zinsbindung und fiir beide Darlehen wird mit einem héheren Zins gerechnet.
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Modellrechnung B1KfW Teilfinanzierung mit verbilligtem Darlehen

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition bei
Férderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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B1KfW  Teilfinanzierung mit verbilligtem Darlehen

Rendite einer Sanierungsinvestition bei
Forderung mit Investitionszulage nach § 3 InvZulG
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004

nach Steuern, Veréd uBerung steuerfrei *)

... Jahren in %
w

Rendite nach

vor Steuern

*) gilt erst nach 10 jahren (Spekualtionsfrist)

Vorgaben:
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davon Herstellung
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Investitionszulage je gm in Euro
Wohn-/ Nutzflache in gm:
Leerstandsquote in %
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Haltedauer des Objekts (Jahre)
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zum Vergleich:
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Abschreibung Gebaude: linear
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Rendite berechnet aus der Nettovermédgensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital;, neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Geb&ude abziiglich der noch nicht getilgten

Kredite beriicksichtigt.
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41.2 Starkere Forderung mit verbilligten Darlehen

Die Foérderung nach dem KfW-Programm 2003 hat durchaus Bedeutung als Begleitmal3-
nahme, sie ist aber nicht wirksam genug, um die Férderung nach dem InvZulG auch nur
anndhernd zu ersetzen. Deshalb ist hier eine weitere Modellrechnung B1FD skizziert
worden, in der mit einem wesentlich héheren Forder-Darlehen und starkerer Zinsbeglins-
tigung gerechnet wird, jedoch ohne Investitionszulage. Diese Modellrechnung dient nur
zur Veranschaulichung, welche Gréflenordnungen erforderlich waren, wenn man diesen
Weg ins Auge fassen wollte.

Gerechnet wird hier mit einem Darlehensbetrag bis zur Héhe von 400 Euro je gm Wohn-
flache und einem konstanten Zinssatz von 3% Uber die gesamte Laufzeit des Kredits. Bei
sonst gleichen Pramissen wie im Modell B1 ergabe das zwar noch keinen gleichwertigen
Forderungseffekt, aber eine annahernd ausreichende Unterstitzung der Investition. Zu
beachten ist jedoch, dass sich diese Berechnung auf steuerpflichtige Investoren bezieht,
wobei — je nach Einkommenshdhe — steuerliche Effekte das Ergebnis beeinflussen.

Die Abbildung zur Entwicklung der Einkinfte zeigt in diesem Fall hohe anfangliche Ver-
luste vor Steuern, die aber im Wege der Verrechnung mit anderen Einklinften durch Steu-
erersparnis zunachst mehr als ausgeglichen werden. In den folgenden Jahren — bis etwa
zur Mitte des betrachteten Zeitraums — ergeben sich nach Steuern Uberwiegend negative
Einkiinfte. Vom 16ten Jahr an wirft die Vermietung betrachtliche Uberschiisse ab, die
dann aber durch die Steuerbelastung geschmalert werden. Insgesamt gesehen erscheint
die Investition als rentabel.

Die Vermoégensrendite (nach Steuern) wirde in diesem Fall erst nach 20 Jahren positive
Werte erreichen (im Referenzbeispiel nach 15 Jahren). Im Maximum nahert sie sich ei-
nem Wert von 3% an und kommt damit dem im Referenzbeispiel nahe.

Von Interesse ist natirlich auch, wie die Wirkung dieser Férderung bei einem Unterneh-
men aussieht. Eine Vergleichsrechnung flir ein kérperschaftsteuerpflichtiges Unterneh-
men — wobei wiederum angenommen wurde, dass das Unternehmen keinen Gewinn er-
wirtschaftet — zeigte, dass die steuerlichen Effekte das Ergebnis im Endeffekt wenig be-
einflussen. Bei den Einklinften des Mietobjekts kann anfangs keine Steuerersparnis erzielt
werden, dafir ergibt sich aber in der Ertragsphase auch nur eine geringe Belastung.

Die kumulierte Summe der Einkilinfte geht — neben der Fortschreibung des Anlagevermé-
genswerts und der Schulden — auch in die Vermdgensbetrachtung ein. Bei der Vermo-
gensrendite wirkt sich dies insgesamt nicht sehr stark aus. Der Verlauf entspricht etwa der
in der Abbildung ,vor Steuern® dargestellten Kurve.
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Modellrechnung B1FD Uberwiegende Finanzierung mit verbilligtem Darlehen

Entwicklung der Einkiinfte nach einer Sanierungsinvestition
ohne zusatzliche Férderung mit Investitionszulage
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Modellrechnung B1FD Uberwiegende Finanzierung mit verbilligtem Darlehen

Rendite einer Sanierungsinvestition
ohne zusiétzliche Forderung mit Investitionszulage
bei geltendem / geplantem Steuertarif im Jahr 2004
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Rendite berechnet aus der Nettovermdgensposition im jeweiligen Jahr, bezogen auf das Eigenkapital; neben der
Ertragskomponente wird dabei der jeweilige Wert von Grundstiick und Geb&ude abzliglich der noch nicht getilgten
Kredite berticksichtigt.
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4.2 Zusammenfassung und Ausblick

Alle vorliegenden Berechnungen beziehen sich auf Investitionsbeispiele, die typische und
nach den verfigbaren Daten der Befragungen und anderer statistischer Quellen mdglichst
reprasentative Konstellationen abbilden sollen. Sie haben gezeigt, dass bei den gegebe-
nen Forderinstrumenten im Allgemeinen eine wirtschaftliche Rentabilitdt gewahrleistet ist.
Allerdings ist es nicht leicht, daflir eindeutige Kriterien zu definieren. Ein Investor, der zwi-
schen alternativen Anlageformen frei wahlen kann, wirde sich heute vielleicht nicht fiir die
Sachanlage Wohnungsbau entscheiden, weil er guinstigere und einfachere Wege sieht,
auf denen sich sein Kapital vermehrt. Anders verhalt es sich, wenn man bereits Eigenti-
mer ist — dann kann es bereits eine glinstige Perspektive sein, wenn Substanzverluste
vermieden werden kdnnen und zugleich eine Basis flir kiinftig wachsende Ertrage gelegt
wird. Die Frage ,wirtschaftlich oder nicht?“ Iasst sich dann schon anhand einer fundierten
Prognose fir den zu erwartenden Cash-flow beantworten. Besser ist eine umfassendere
Betrachtung, die auch die Vermdgenswerte einbezieht. Aber auch derartige Rechnungen
haben ihre Schwachstellen — entscheidend sind oft die Rahmenannahmen.

Bezieht man sich allein auf die in den Modellrechnungen abgeleiteten Investitionsrenditen
als Kriterium, so zeigt sich, dass fur alle gewahlten Investitionsbeispiele — bei nicht zu
optimistischen Pramissen — Werte zwischen 3% und 5% erwartet werden kénnen. Das
sind Verzinsungen des Eigenkapitals, die bei Finanzanlagen (nach Steuern) heutzutage
nicht unbedingt erreicht werden. Allerdings kommt es immer auf die Fristen an. Bei Sach-
anlagen muss man lange warten, bis Uberhaupt eine positive Rendite realisierbar ist und
die Einschatzung der Wertzuwachse und Wertminderungen ist dabei stets eine spekulati-
ve Bandbreite.

In den graphischen Darstellungen der Modellrechnungen ist stets die durchschnittliche
Kapitalmarktrendite im Zeitraum 1991 bis 2003 als Orientierungsmarke ausgewiesen wor-
den; dieser Mittelwert betragt 5,8% und erscheint aus aktueller Sicht vielleicht als zu hoch
gegriffen. Die nachstehende Abbildung illustriert den Rickgang der Renditen bei festver-
zinslichen Papieren im Verlauf des letzten Jahrzehnts. Im Durchschnitt der letzten finf
Jahre ergibt sich ein Mittelwert von nur noch 4,6%. Nimmt man eine Steuerbelastung von
35% an, so ware eine Rendite nach Steuern in Hohe von etwa 3,0% bereits als normal
anzusehen. Auch klnftig kdnnen kaum hoéhere Renditen erwartet werden. Angesichts der
sehr langfristigen Anlage und der Risiken bei den Wohnungsbauinvestitionen sollte aller-
dings — wegen der Anreizwirkung — eine hohere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als
ZielgréRe angesehen werden.
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Die nachstehende Ubersicht fasst die wesentlichen Pramissen und Ergebnisse aller be-
rechneten Modellfélle nochmals zusammen. Im unteren Teil sind auch die Varianten dar-
gestellt, mit denen die Sensitivitdt der Ergebnisse hinsichtlich wichtiger Vorgaben be-
leuchtet werden sollten.

Die Férderung mit der erhdhten Investitionszulage nach § 3a InvZulG bietet demnach
recht hohe Anreize mit Renditeerwartungen, die Uberwiegend in der Nahe von 5% liegen.
Anzumerken ist, dass hier keineswegs mit allzu ginstigen Annahmen gerechnet worden
ist. Dies betrifft in erster Linie die Mieten und deren Anstieg nach der Sanierung, die An-
nahmen Uber die Belastung mit friiheren Krediten und die daraus resultierende weitere
Kapitaldienstbelastung sowie die Annahmen Uber die Zinsentwicklung bei den neuen Kre-
diten nach Ende der Festschreibung. Ebenso sind bei den Parametern zur Wertentwick-
lung des Vermdgens sehr vorsichtige Ansatze getroffen worden.

Zu beachten ist, dass die Abstufung der Ergebnisse zwischen den einzelnen Modellfallen
nicht Uberbewertet werden darf. Mafigeblich ist in erster Linie die getroffene Annahme
Uber den Mietpreis. Eine ,exakte” Beziehung zwischen der Investitionshéhe und der dar-
aus resultierenden Preisanhebung ist kaum ableitbar. Am ehesten ware dies mit Blick auf
die mietrechtlich vorgesehene Umlage der Kosten fir ,Wertverbesserungen“ — deren An-
teil hangt letztlich von der Art der Malnahmen ab — mdéglich. Jedoch kann die theoretisch
zulassige Anhebung in den neuen Landern derzeit nur zum Teil realisiert werden. AulRer-
dem ist die Erh6hung stets vom ortstiblichen Mietenniveau her begrenzt, wobei die Streu-
ung nach Regionen, GemeindegréfRe und ortlicher Lage betrachtlich ist. Anhand des Bei-
spielfalls A1 (vgl. A1nM, A1hM) ist dargestellt, dass die Anfangsmiete durchaus in einer
Spanne von 30 bis 40 Cent je gm variieren kénnte, so dass damit auch Renditen in einer
Bandbreite von 4% bis 6% mdglich sind. Der fur dieses Beispiel als Durchschnittswert
gewahlte Mietpreis von 4,60 Euro liegt vielleicht schon zu nahe an der Untergrenze.
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Ubersicht: Vergleich der Modellrechnungen fiir Investitionsbeispiele bei alternativen Férderungsformen
Modellrechnung / Annahmen: Investor, H6he der Investition, Anfangsmiete und Mietanstieg Renditeverlauf 2
Férderung nach... Investor Einkommen Gebaude Investiton Anfangsmiete1 Anstieg ! positivnach  Maximalwert

Modell Europ.a. Flachegm Eurojegm Eurojegm langerfristig| ... Jahren Renditein %

§ 3alnvZulG A1 60.000 700 615 4,60 2,0 11 4,6

(21) 2.7)
§ 3alnvZulG A2 120.000 700 1200 7,20 2,0 7 5,1
(16) (3.5)
§ 3a InvZulG A3 privater 30.000 700 250 3,60 1,5 11 5,0
Eigentliimer (20) (2,9)
§ 3a InvZulG A2b wie A2, bei Kirzung der AfA-Basis um die Investitionszulage 8 4,8
(16) (3,5)
§ 3a InvZulG A3b wie A3, bei steuerlicher Absetzung 2/3 Erhaltungsaufwand 10 5,0
(19) (2,8)
§§ 7h, 7IEStG ~ A1St privater 60.000 700 615 4,60 2,0 16 3,2 bis 3,6
Eigentimer
§§ 7h, 7IEStG ~ A2St 120.000 700 1200 7,20 2,0 10 4,2 bis 4,4
§ 3a InvZulG AU Wohnungs- ohne 700 800 5,40 2,0 14 4,7
unternehmen  Gewinn (22) (1,9)
§ 3 InvZulG B1 privater 60.000 700 615 4,40 2,0 16 3,5
Eigentimer (24) (1,6)
§ 3 InvZulG B2 30.000 700 250 3,20 1,5 17 3,0
(26) 0,8)
§ 3 InvZulG B1U 2100 400 4,30 1,5 15 4,6
Wohnungs- ohne (20) 3,1)
§ 3 InvZulG B2U unternehmen  Gewinn 2100 200 3,50 1,5 15 4,2
(20) 3.0
§ 3 InvZulGund B1KfW | priv. Eigent. 60.000 700 615 4,40 2,0 17 3,4
KfW-Darlehen (25) (1,6)
§ 3InvZulGund B1FD priv. Eigent. 60.000 700 615 4,40 2,0 20 2,8
Forder-Darlehen ohne I1Z
alle § 3a InvZulG Varianten: Einfluss des Mietenniveaus und der steuerlichen Behandlung der Investition
"\
niedrigere Miete A1 nM wie zuvor A1 4,30 2,0 14 41
(25) (1.4)
hohere Miete A1 hM wie zuvor A1 4,90 2,0 8 5,9
privater (15) 4,1)
Herstellungskosten A1H Eigentimer wie zuvor A1 4,60 2,0 12 4,6
(24) (1,6)
Erhaltungsaufwand A1E wie zuvor A1 4,60 2,0 8 4,7
(18) 27)
alle niedrigeres Einkommen Varianten: Einfluss der Einkommenshdéhe auf die Rendite nach Steuern

§ 3alnvZulG  A1nE 30.000 700 615 4,60 2,0 13 4,6

(23) (2,4)

§ 3alnvZulG  A2nE privater 30.000 700 1200 7,20 2,0 11 5,1

Eigentimer 21) (3,0)
§ 3 InvZulG B1nE 30.000 700 615 4,40 2,0 18 3,4
(26) (1,3)

1 Alle Angaben beziehen sich auf die Netto-Kaltmiete. Beim Mietenanstieg wird generell die Annahme getroffen, dass sich die

Zuwachsrate nach 15 Jahren wieder um 1% verringert.-

2 Die Angaben beziehen sich auf die berechnete Rendite nach Steuern (bei Wohungsunternehmen auf die Rendite vor Steuern); die
darunter in Klammern angegebenen Werte beziehen sich jeweils auf die erreichbare Rendite ohne die Foérderung.
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4.21 Modellrechnungen fiir Altbauten in besonderen stadtebaulichen Gebieten

Wahrend das Beispiel A1, gemessen an den Fallzahlen aus der Eigentiimerbefragung ein
besonders hohes Gewicht hat, gefolgt vom Beispiel A3, steht das Beispiel A2 fir seltener
vorkommende hohe Investitionen. Beispiel A3 bezieht sich auf eine Teilsanierung. Ge-
zeigt wird, dass auch in diesen Fallen, bei moderaten Mietanhebungen, eine Rentierlich-
keit gewahrleistet sein durfte. Eine schrittweise Sanierung in gréReren zeitlichen Abstan-
den kénnte fir viele weniger begulterte Eigentliimer ein angemessener Weg sein, wenn sie
darauf vertrauen kénnen, in einigen Jahren erneut eine Foérderung zu erhalten. Wichtig
erscheint in diesem Zusammenhang auch die steuerliche Einstufung der Investition — als
Uberwiegend Herstellungskosten oder Uberwiegend Erhaltungsaufwand.* Letzteres ist
aus Sicht der Gebaudeeigentimer zumeist glnstiger. Das zeigt sich am modifizierten
Beispiel A3b, in dem anstatt 2/3 Herstellungskosten und 1/3 Erhaltungsaufwand umge-
kehrt mit nur 1/3 Herstellungskosten gerechnet worden ist. Ebenso zeigt die Gegenuber-
stellung der Beispiele A1H (100% Herstellungskosten) und A1E (100% Erhaltungsauf-
wand) einen Vorteil bei raschen Absetzungen.

Bei dem Fall mit sehr hoher Investition A2 ist eher an Wohn-/Geschaftshauser in zentraler
Lage oder Gebaude in bevorzugter Wohngegend zu denken. Derartige Objekte werden
haufiger von Immobilienfonds/ Kapitalanlegern ausgewahlt. Oft werden dabei zusatzliche
steuerliche Gestaltungsmaglichkeiten genutzt, um héhere Renditen zu erzielen.*

Soweit es sich um Baudenkmaler oder Gebaude mit besonderer stadtebaulicher Bedeu-
tung handelt, kommen auch Abschreibungen nach den §§ 7h und 7i EStG in Betracht.
Bemerkenswert ist, dass die Modellrechnungen A1St und A2St, die sich auf diese alter-
native steuerliche Férderung beziehen, zu merklich geringeren Renditen fuhren:

e In der Ubersicht ist eine Spanne angegeben; sie bezieht sich auf die Aufteilung der
Investition in Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand. Die vorgesehene Ab-
schreibung Uber 12 Jahre kann nur fur Herstellungskosten beansprucht werden;
daneben sind aber (kurzfristige) Absetzungen von Erhaltungsaufwand moglich.*®

46 Die Rechtsprechung hat dazu in jlngster Zeit neue Kriterien entwickelt. Sie schreiben in vielen Fallen

die Einstufung als Herstellungskosten vor, Stichworte: Schaffung eines ,hdheren Standards®, wenn
»zentrale Ausstattungsmerkmale” verbessert werden und zugleich Mietanhebungen erfolgen.
47 Zumeist werden Wege gesucht, um tber hohe anfangliche Werbungskosten (Gebuhren/ Provisionen fur
Baubetreuung und Finanzdienstleistungen, Disagio bei Krediten etc.) den effektiven Eigenkapitaleinsatz
zu verringern bzw. einen Teil des eingesetzten Kapitals bereits aus Steuerersparnis zu bilden. Derartige
Maoglichkeiten sind in der vorliegenden Modellrechnung noch nicht beriicksichtigt.
8 Sie kénnen nach § 11 EStG sofort abgesetzt oder nach §§ 11a, 11b lber zwei bis finf Jahre verteilt
werden.
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Die erstgenannte Rendite bezieht sich auf die Annahme, dass 2/3 der Investition
im steuerlichen Sinne Herstellungskosten sind, der zweite (héhere) Wert auf eine
vollstandige Einstufung als Herstellungskosten.

¢ In beiden Berechnungen ist jedoch in der Vermbgensbetrachtung (wie in den an-
deren Modellen) angenommen worden, dass 2/3 der Investition nachhaltige Wert-
verbesserungen darstellen, wahrend sich 1/3 auf nur kurzfristige Verbesserungen
bezieht. Wirde man auch vermdgensseitig die Investition vollstandig aktivieren
und langfristig abschreiben, so ergaben sich nochmals héhere Renditen.*

Angesichts des zuvor abgeleiteten Befunds, dass im Allgemeinen eine steuerliche Ein-
stufung als Erhaltungsaufwand fir die Investoren gunstiger ist (Vergleich A1E und A1H),
Uberrascht es zunachst, dass in diesen Fallen eine gleichmaRigere Verteilung der Abset-
zungen Uber einen mittelfristigen Zeitraum einen glnstigeren Effekt hat. Das hangt damit
zusammen, dass die Steuerbelastungen auf das hohe Basiseinkommen (bei aufwarts
tendierenden Vermietungseinkinften) so Uber eine langere Zeit hinausgeschoben wer-
den. Einfacher gesagt: anstatt die Steuerzahlung fur einige Jahre auf Null zu dricken,
kann es gunstiger sein, sie fur langere Zeit zu halbieren.

Die Berechnung A2b bezieht sich darauf, dass die Investitionszulage gemaR InvZulG
steuerfrei gestellt ist. Normalerweise sieht das Einkommensteuerrecht bei Zuschissen
aus offentlichen Mitteln einen Abzug von der Bemessungsgrundlage fur Abschreibungen
oder eine Bericksichtigung bei den Einklinften vor. Einer Kirzung der AfA-Basis wirde
sich in diesem Fall mit 0,3 Prozentpunkten bei der Maximalrendite auswirken, ein erstmals
positiver Wert wirde ein Jahr spater erreicht. Vergleichsrechnungen flihrten beim Bei-
spielfall A1 zum gleichen Ergebnis, wahrend im Falle A3 die Rendite im Endeffekt nur um
einen Zehntel-Prozentpunkt geschmalert wirde und der positive Bereich nicht spater er-
reicht wird.

Der Modellrechnung AU fur ein Wohnungsunternehmen liegen Annahmen zur umfassen-
den Sanierung eines Altbaus zugrunde. Steuerliche Effekte spielen dabei kaum eine Rol-
le, weil angenommen wird, dass das Unternehmen keinen Gewinn erzielt und deshalb
Verluste aus dem Sanierungsobjekt nicht mit Gewinnen an anderer Stelle verrechnen
kann. Die Rendite erreicht erst spat positive Werte, ist aber im Maximum sogar etwas
hoher als im Beispielfall A1, mit dem sie am ehesten vergleichbar ist.

49 Diese Berechnung ist hier nicht dargestellt, weil damit die Vergleichbarkeit zu den Annahmen in den

anderen Modellen entfiele.
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422 Modellrechnungen zur allgemeinen Férderung nach § 3 InvZulG

Der Uberwiegende Teil der vor1991 gebauten Mietwohnungen in den neuen Landern, liegt
aulerhalb der Gebietskulisse, fir die eine Forderung mit erhéhten Zulagen (nach § 3a
InvZulG) in Betracht kommt. Selbst von den &lteren Gebauden (Baualtersklassen vor
1949) liegen etwa 70% aulerhalb. Diese Altbauten gehéren vornehmlich privaten Eigen-
timern, hingegen zahlt der Uberwiegende Teil aller Gebaude aus der Zeit von 1949 bis
1990 zum Besitz von Wohnungsunternehmen.

Die ,allgemeine® Férderung mit Zulagen nach § 3 InvZulG ist somit fir einen weitaus gré-
Reren Teil der Eigentimer bzw. des Wohnungsbestands von Bedeutung. Hier sind vier
Beispielfalle eingegrenzt worden, die typische Investitionen flr die Sanierung derartiger
Gebaude beschreiben sollen. Die Beispiele B1 und B2 beziehen sich auf Altbauten pri-
vater Eigentimer, die Beispiele B1U und B2U auf industriell vorgefertigte gréRere Wohn-
gebaude (Plattenbauweise) von Unternehmen.

Der Modellfall B1 greift mit den wesentlichen Vorgaben Werte auf, die knapp tUber den
Modalwerten aus der Befragung aller Kleineigentimer liegen. Der Investitionsbetrag von
615 Euro je gm wird von etwa 60% der Falle unter- bzw. von etwa 40% Uberschritten. Die
erzielbare Nettokaltmiete ist mit 4,40 Euro eingegrenzt worden.*® Das steuerpflichtige Jah-
reseinkommen der Eigentimer dirfte — bei dieser Investitionshéhe — mit 60 000 Euro e-
benfalls reprasentativ sein, der Befragung zufolge liegt es schon im oberen Drittel der
Gesamtheit. Die unter diesen Pramissen und bei einer Investitionszulage von 15% in
Aussicht stehende Rendite ist mit 3,5% berechnet worden und erscheint damit als aus-
kémmlich. Allerdings kdnnen positive Werte erst deutlich spater erwartet werden als im
Beispiel A1.

Das Beispiel B2 beschreibt (dhnlich wie Beispiel A3) eine Teilsanierung, die den Erhe-
bungen zufolge ebenfalls von hoher Relevanz ist. Bei gleicher Investitionshdhe wie im Fall
A3 ist hier aber eine Mietanhebung angenommen worden, die um 40 Cent geringer aus-
fallt — das entspricht etwa dem Mietengefalle zwischen gréfkeren Stadten (Innenstadtlage)
und kleineren Stadten/ Gemeinden. Auch dann erscheint die Investition Alles in Allem
noch als tragfahig. In der Liquiditatsbetrachtung konnte gezeigt werden, dass keine Eng-
passe eintreten werden. Die Vermdgensbetrachtung ergab in diesem Fall jedoch eine
etwas magere Rendite von 3,0%.

%0 Den Befragungen zufolge lag sie fiir vollmodernisierte Hauser am haufigsten in der Spanne von 4,0 bis

5,0 Euro, fiir teilmodernisierte Hauser waren etwa gleiche Haufigkeiten in dieser Klasse sowie in der
Klasse von 3,0 bis 4,0 Euro angegeben worden.
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Gunstigere Ergebnisse zeigen sich in den Beispielen B1U und B2U, die fir Wohnungs-
unternehmen berechnet worden sind. Das liegt nicht allein an der fehlenden Steuerbe-
lastung, sondern auch daran, dass hier mit — relativ zur Investition — héheren Anfangs-
mieten gerechnet worden ist. Zum Teil wird dieser Vorteil durch andere Vorgaben einge-
schrankt: einen geringeren Zuwachs der Miete (im Beispiel B1U), hdhere Betrage bei den
Bewirtschaftungskosten sowie beim Kapitaldienst fur Altdarlehen.

Die gewahlten Beispiele beschreiben Falle mit mittlerem Sanierungsaufwand (400 Euro je
gm) — bei langerfristiger Perspektive — sowie einfacheren Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmalinahmen (200 Euro je gm), wenn eine abwartende Strategie verfolgt wird o-
der héhere Investitionen derzeit nicht finanzierbar sind. Wohnungsunternehmen raumen
ein, dass derartige Investitionen unter Kosten- und Ertragsaspekten derzeit die glnstige
Anlageform darstellen. Auch in der Modellbetrachtung zeigt die Liquiditatsrechnung fir
beide Beispielfille eine relativ kurze Verlustphase, gefolgt von wachsenden Uberschiis-
sen. Die Investitionszulage tragt dazu bei, die anfanglichen Verluste weitgehend aus-
zugleichen.

4.2.3 Erganzende Forderung

In den Berechnungen ist auf der Finanzierungsseite vereinfachend angenommen worden,
dass Kredite fir die Investition stets zu normalen bankiblichen Konditionen aufgenom-
men werden. In den Befragungen von Unternehmen ist jedoch haufig angegeben worden,
dass daneben Foérderdarlehen eine nicht unbedeutende Rolle spielen/ spielten. Was fri-
here Investitionen betrifft, kdnnte dabei noch das KfW-Wohnraum-Modernisierungspro-
gramm Il gemeint sein. Aktuell kommt eigentlich nur das Programm Wohnraummoderni-
sierung 2003 in Betracht, abgesehen von der speziellen Forderung zur Energieeinsparung
bzw. Minderung der CO,-Emissionen.

Die Berechnung B1KfW veranschaulicht exemplarisch, dass die Konditionen des KfW-
Programms 2003 keine wesentliche Verginstigung beinhalten — die Liquiditatsbetrach-
tung zeigt zwar kurzfristig einen gewissen Effekt, jedoch ist der langerfristige Einfluss auf
die Rendite nur marginal. Bei veranderten Tilgungsverlaufen kann sich der Effekt nach
Steuern sogar etwas ungtinstiger darstellen. Wenn daran gedacht ist, die Férderung mit-
tels Zulagen auf dem Wege von Kreditprogrammen teilweise oder womdglich ganz zu
ersetzen, mussten langfristige Zinsverbilligungen ins Auge gefasst werden. Dies veran-
schaulicht die Berechnung B1FD. Neben entsprechenden Darlehenskonditionen ware
eine Unterstitzung durch Blrgschaften sehr hilfreich. Dieser Weg lauft auf die Bereitstel-
lung eines Teils der Kredite als ,Risikokapital“ hinaus.
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Anhang B:

Férdersystematische Darstellung der Auswirkungen einer Anderung von Férder-
satz, Kostenobergrenze und Selbstbehalt auf den effektiven Fordersatz der Investi-
tionszulage

Abbildung 1 zeigt beispielhaft die Auswirkungen eines auf 27% erhdhten Fordersatzes bei
der Investitionszulage nach § 3a InvZulG. Der effektive Fordersatz (Anteil der Investiti-
onszulage an den gesamten Investitionen einschliellich Selbstbehalt) wiirde von maximal
21% auf maximal 26% ansteigen. Die relative Erhdhung des effektiven Fordersatzes wur-
de in allen Kostenbereichen ahnlich ausfallen.

Abbildung 1

Effektive Investitionszulage in Abhangigkeit von der Hohe der
Kosten pro m?> Wohnflache - Beispiel fiir die Auswirkungen eines
erhohten Fordersatzes bei § 3a InvZulG
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In Abbildung 2 ist dargestellt, wie sich eine Erhéhung der Kostenobergrenze des § 3
InvZulG auf 814 Euro pro m? auswirken wirde. Der effektive FOordersatz sinkt ausschlief3-
lich im oberen Kostenbereich.

Abbildung 2

Effektive Investitionszulage in Abhangigkeit von der Hohe der
Kosten pro m? Wohnflache - Beispiel fiir die Auswirkungen einer
erhohten Kostenobergrenze bei § 3 InvZulG
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In Abbildung 3 ist beispielhaft dargestellt, wie sich bei der Investitionszulage nach § 3
InvZulG eine Anhebung des Selbstbehalts auf 100 Euro pro m? auf den effektiven Férder-
satz auswirkt. Der effektive Fordersatz wiirde im unteren Kostenbereich am starksten sin-
ken, mit zunehmenden Kosten nimmt dieser Effekt immer mehr ab, sodass die oberen
Kostenbereiche von der Mallnahme unterdurchschnittlich betroffen waren.

Abbildung 3

Effektive Investitionszulage in Abhangigkeit von der Hohe der
Kosten pro m? Wohnflache - Beispiel fiir die Auswirkungen eines
erhohten Selbstbehalts bei § 3 InvZulG
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