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Mietwohnungen und Wohneigentum
— auf die Forderziele kommt es an

Achim Déabert

Es gehort zu den klaren Postulaten
der Bausparkassen, daB eine konse-
quente Wohneigentumsférderung die
beste Wohnungspolitik sei. Dr. Hart-
wig Hamm, Direktor der Bundesge-
schiftsstelle der Landesbausparkas-
sen, hat in diesem Zusammenhang
im Langfristigen Kredit 4/99 vor ei-
ner einseitigen Diskriminierung ge-
warnt. Die Antwort aus dem Hause
der Niedersachsischen Landestreu-
handstelle soll die Diskussion fort-
fiihren. (Red.)

Im Zuge der Diskussion um Wohnungs-
bauférderung wird immer wieder die
Frage aufgeworfen: Ist die Eigentumsf{or-
derung im Vergleich zur Mietwohnungs-
bauforderung das Stiefkind der Woh-
nungsbaupolitik in Deutschland? Auch
der Artikel von Dr. Hartwig Hamm im
Langfristigen Kredit 4/99 ,Die neue
Wohneigentumsférderung - und (noch)
kein Ende der MiBverstdndnisse“ behan-
delt dies Thema mit der SchluBfolge-
rung, daB statt einer immer wieder vor-
geschlagenen Senkung der Einkom-
mensgrenzen bei der Eigenheimzulage
diese wegfallen sollten. Die Kernaussage
von Hamm lautet: Wenn die steuerliche
Mietwohnungsbauférderung fiir jeden
Investor gilt, muB auch die steuerliche
Eigenheimforderung fiir jeden Bauherrn
gelten.

Problematischer Vergleich

Ob diese These richtig ist, mag dahinge-
stellt sein. Diskussionswiirdig ist alle-
mal ihre Begriindung. Die Begriindung
basiert auf einem quantitativen und
qualitativen Vergleich der Eigenheim-
mit der Mietwohnungsbauforderung,
der unseres Erachtens nicht ohne weite-
res mdglich ist. Denn die Eigentumsfor-
derung und die Mietwohnungsbauférde-
rung verfolgen unterschiedliche Ziele.

® Die Unterstiitzung des selbstgenutz-
ten Wohneigentums durch die Eigen-
heimzulage erhoht die Eigentumsquote
und férdert damit die Vermdgensbil-
dung beziehungsweise Alterssicherung

der Bauherren. Daneben werden famili-
enpolitische und §kologische Ziele er-
reicht.

® Dagegen ist mit der steuerlichen
Mietwohnungsbauforderung - insbeson-
dere aufgrund der Besonderheiten des
Wohnungsmarktes! - vorrangig die Si-
cherstellung eines bedarfsgerechten An-
gebots an Wohnungen verbunden. Diese
Steuervergiinstigungen haben eine we-
sentliche Stimulations- und Stabilitdts-
funktion fiir Investitionen auf den Miet-
wohnungsmaérkten und sollen damit zu
einer kontinuierlichen Mindestversor-
gung an Wohnungen beitragen.

Nicht nur aufgrund der unterschiedli-
chen Zielsetzung ist ein Vergleich der
Gesamtfordervolumina problematisch.
Das im Artikel verwendete Zahlenmate-
rial geht dariiber hinaus von unter-
schiedlichen Vergleichszeitraumen aus
- abgesehen davon, daf auch keine ex-
akten Zahlen vorliegen kénnen.

Nicht generell mietsenkend

Berticksichtigt wird auch nicht, daB ge-
rade im Mietwohnungsbereich die For-
dervolumina griBeren konjunkturellen
Schwankungen unterliegen: Nimmt die
Nachfrage nach Mietwohnungen auf-
grund guter Versorgungslage und damit
auch die Investition in den Neubau ab,
so sinken automatisch auch die Forder-
volumina der steuerlichen Mietwoh-
nungsbauforderung. Ferner werden le-
diglich absolute Gesamtférdervolumina
zum Vergleich herangezogen, ohne Be-
zug auf zum Beispiel Anzahl und Lage
der geforderten Wohnungen.

Abgesehen von diesen quantitativen
Maéngeln sind unseres Erachtens keine
Aussagen Uber Qualitdtsanspruch und
Effizienz der Forderung moglich.

Der Autor geht davon aus, daB die steu-
erliche Mietwohnungsbauforderung ge-
nerell mietsenkend wirkt und Selbstnut-
zer davon abhélt, in Eigentum zu inve-
stieren. Richtig ist, daB die steuerliche

Mietwohnungsbauforderung tendenziell
mietsenkend wirkt; allerdings ist die
Hoéhe des Mietpreises immer noch das
Ergebnis des Verhdltnisses von Angebot
und Nachfrage auf den Wohnungsmark-
ten.

Die beschriebenen Substitutionswirkun-
gen der Mietwohnungsbauférderung
wiirden nur dann eintreten, wenn der
Investor den gesamten Steuervorteil zu-
gunsten der Miete nutzen und damit die
Bevolkerung in den Mietwohnungsbau
locken wiirde. Dies diirfte wohl nur in
Zeiten hoher Nachfrage nach Mietwoh-
nungen der Fall sein.

Eine Gegeniiberstellung der Férdervolu-
mina von Eigenheimzulage und der
steuerlichen Ersparnis bei der Investiti-
on in den Mietwohnungshau ist auch
aus einem anderen Grunde wenig aussa-
gefihig. Gefordert werden unterschiedli-
che Seiten des Marktes:

P Zum einen wird die Eigenheimzulage
nur fiir Selbstnutzer (Wohnungsnachfra-
ger) gewahrt, deren Investitionsent-
scheidungen wesentlich von der fami-
lidren Situation und dem Altersjahrgang
gepragt werden.

P Zum anderen werden im Mietwoh-
nungsbhau Kapitalanleger und Unterneh-
men (Wohnungsanbieter) geférdert, die
{iberwiegend nach Rentabilitdtsgesichts-
punkten entscheiden.

Die steuerliche Mietwohnungsbauforde-
rung verdrangt daher nicht die Eigen-
heim - Investoren. Jeder Selbstnutzer,
der in den GenubB der Eigenheimzulage
kommt, kann zudem gleichzeitig Kapi-
talanleger im Mietwohnungsbau sein.

Umschichtungsfrage

Hamm hat Recht, wenn er beméngelt,
daB bei einer kréftigen Senkung der Ein-
kommensgrenzen bei der Eigenheimzu-
lage in Ballungsgebieten aufgrund des
hohen Preisniveaus kaum noch Eigen-
tum erworben werden kann. Allerdings
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ist zu bedenken, daB der Wegfall der
Einkommensgrenzen in Verdichtungs-
raumen auch preistreibend wirken kann
und der Eigentumserwerb hier dann nur
noch Beziehern hoher Einkommen vor-
behalten ist.

Einkommensgrenzen bei der Eigenheim-
zulage konnten sinnvoll sein, wenn es
darum geht, die Fordervolumina insge-

samt zu begrenzen. Der Wegfall der Ein-
kommensgrenzen bei der Forderung
durch die Eigenheimzulage wiirde bei
(fast) unangetasteten Rahmenbedingun-
gen fur den Mietwohnungshau ange-
sichts der dffentlichen Defizite nicht fi-
nanzierbar sein. Wiirde ein hoheres Mit-
telvolumen fiir die Eigenheimzulage
durch Reduzierung der steuerlichen
Mietwohnungsbauforderung aufge-

bracht, bestidnde die Gefahr, daB eine
Mindestwohnungsversorgung nicht dau-
erhaft gewédhrleistet werden kann. Hier
miiBte dann ein Ausgleich durch soziale
Wohnraumforderung nach dem II. Wo-
bauG je nach Bedarf sowohl im Miet-
wohnungs- wie auch Eigenheimbereich
stattfinden.

FuBnote
1) vgl. Kiihne-Biihning/Heuer, 1996, S. 56ff |




