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WOHNUNGSPOLITIK

Joachim Kirchner

Reform der steuerlichen
Wohneigentumsforderung

Nach einer langanhaltenden Diskussion Uber die Effizienz der Wohneigentumsférderung
legte die Bundesregierung Anfang August 1995 den ,,Entwurf eines Gesetzes zur
Neuregelung der steuerlichen Wohneigentumsférderung* vor. Wie sehen die geltende
Regelung und der vorliegende Gesetzentwurf aus? Wie sind sie zu bewerten?

ine Bewertung kann immer nur in Beziehung auf

bestimmte Ziele erfolgen. Die geltende Wohn-
eigentumsfdrderung und der Reformvorschlag wer-
den im folgenden daraufhin untersucht, inwieweit sie
geeignet sind das wohnungssozialpolitische und das
wohneigentumspolitische Ziel effizient zu erreichen.
Um einen MafBstab fir die Bewertung zu erhalten,
werden zundchst die Ziele und die Grundziige ihrer
effizienten Realisierung skizziert.

Das wohnungssozialpolitische Ziel

Das wohnungssozialpolitische Ziel besteht darin,
hilfsbedrftigen Haushalten eine angemessene Woh-
nungsversorgung zu ermdglichen. Dieses Ziel 1483t
sich sowohl mit nachfragepolitischen als auch mit an-
gebotspolitischen Instrumenten verfolgen. Zu letzte-
ren z&hlt, neben der Férderung des sozialen Woh-
nungsbaus, auch die Férderung des frei finanzierten
Neubaus. Wéhrend der soziale Wohnungsbau das
Angebot fiir die Zielgruppe direkt vergréBert, zielt die
Forderung des frei finanzierten Neubaus auf eine Er-
héhung des allgemeinen Wohnungsangebots. Uber
die dadurch hervorgerufenen Sickerprozesse erhoht
sich letztlich auch das Wohnungsangebot fur die Ziel-
gruppe der Wohnungssozialpolitik. Die steuerliche
Férderung des Mietwohnungsbaus zielt allein auf eine
Erhohung des allgemeinen Wohnungsangebots. Aber
auch die Forderung selbstgenutzter Neubauten wird
mit ihren Wirkungen auf das Wohnungsangebot ge-
rechtfertigt.

Soll das wohnungssozialpolitische Ziel Uber eine
Angebotsférderung verfolgt werden, erscheint es
zweckmaBig, selbstgenutzte und vermietete Neubau-
ten gleichméBig zu férdern. Eine unterschiedliche
Foérderung wére nur sinnvoll, wenn sich die Woh-

Dr. Joachim Kirchner, 43, ist wissenschaftlicher
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nungsversorgung der Zielgruppe dadurch kosten-
glnstiger verbessern lieBe. Das wére dann der Fall,
wenn sich die kurzfristigen Sickerprozesse, die lang-
fristigen Filterprozesse oder die Preiselastizitdten der
Nachfrage fiir vermietete und selbstgenutzte
Neubauten systematisch unterscheiden wirden.
Gegenwadrtig liegen aber keine Erkenntnisse vor, die
solche Unterschiede eindeutig belegen kdnnen.

Nach Ansicht des wissenschaftlichen Beirats beim
Bundesministerium der Finanzen solite die Woh-
nungsbaufdrderung unabhéngig von der Hohe des
Grenzsteuersatzes sein, da sich durch progressions-
unabhéngige Zulagen das Subventionsvolumen ver-
mindern |48t, ohne das wohnungspolitische Ziel zu
gefahrden’.

Werden vermietete und selbstgenutzte Neubauten
gleichmaBig geférdert, ist eine Objektbeschrankung
fur selbstgenutzte Wohnungen nicht erforderlich. Bei
der Verfolgung des wohnungssozialpolitischen Ziels
ist sie sogar hinderlich, da das Ziel der Angebots-
férderung ja gerade darin besteht, den Neubau még-
lichst vieler Wohnungen anzustoBen.

Da einkommensschwache Haushalte die hohen
Neubaumieten nicht bezahlen kdnnen, 188t sich eine
ausreichende Wohnungsversorgung dieser Haushalte
Uber den Markt nur dann erreichen, wenn ein hinrei-
chendes Angebot an preisglinstigen Bestandswoh-
nungen bereitsteht. Ein ungestort ablaufender Filte-
ring-ProzeB ist dementsprechend eine wesentliche
Voraussetzung fir die ausreichende Wohnungsver-
sorgung der Zielgruppenhaushalte. Da die Wohn-
eigentumsfdrderung beim Erwerb von Bestands-
wohnungen einkommensstérkere Selbstnutzer dazu
anregt, preisglinstige Mietwohnungen nachzufragen

' Wissenschaftlicher Beirat beim Bundesministerium der Finanzen:
Gutachten zu den Perspektiven staatlicher Ausgabenpolitik, Schrif-
tenreihe des Bundesministeriums der Finanzen, Heft 51, Januar 1994,
S. 40 ff.
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und umzuwandeln, und sich dadurch das Woh-
nungsangebot der Zielgruppenhaushalte verringert,
erscheint die Wohneigentumsforderung beim Erwerb
aus dem Bestand aus wohnungssozialpolitischer
Sicht problematisch.

Das wohneigentumspolitische Ziel

Das wohneigentumspolitische Ziel besteht darin,
die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums beson-
ders, das heiBt Uber das AusmaB der Mietwohnungs-
bauférderung hinaus, zu férdern, um so die Wohn-
eigentumsquote zu erhéhen. Die besondere Forde-
rung des selbstgenutzten Wohneigentums wird zum
einen mit eher ideologischen Argumenten begriindet.
So soll die Bereitschaft, Eigeninitiative, Verantwortung
und Eigenvorsorge zu ergreifen, unterstiitzt werden.
Daneben wird vielfach auch angenommen, die Vermé-
gensbildung in Form selbstgenutzter Wohnungen sei
besonders effektiv, weil die Sparbereitschaft von
Selbstnutzern sehr ausgepragt ist. SchlieBlich wird
das Wohnen im eigenen Haus auch als besonders
familienfreundlich angesehen.

Will man die Bildung selbstgenutzten Wohneigen-
tums besonders fdrdern, sollten selbstgenutzte Woh-
nungen zumindest nicht mit geringeren Betragen ge-
fordert werden als vermietete. Eine Uber die
Foérderung des Mietwohnungsbaus hinausgehende
Forderung solite sich auf jene Haushalte konzentrie-
ren, die ohne eine solche Zusatzférderung kein selbst-
genutztes Wohneigentum erwerben kdnnen. Diejeni-
gen Haushalte, die infolge einer gegebenen Zu-
satzforderung in selbstgenutztes Wohneigentum
wechseln, werden Schwellenhaushalte genannt. lhre
Anzah! nimmt mit der Hohe der Zusatzforderung zu.
Ob ein Haushalt gegebener GréBe auf eine Zusatz-
férderung angewiesen ist, hdngt von seinem Ver-
mdagen, seinem Einkommen, seinem Wohnort und sei-
nen Préferenzen ab.

Eine ldentifizierung der nicht auf die Zusatziérde-
rung angewiesenen Haushalte ist allerdings sehr
schwierig, so daB ein AusschluB dieser Haushalte
kaum praktikabel sein durfte. Die Vermeidung von
Fehisubventionen verlangt (iber den AusschluB nicht
beddrftiger Haushalte hinaus auch eine Begrenzung
der Férderung auf den Betrag, der notwendig ist, die
Schwelle zum selbstgenutzten Wohneigentum zu
Uberschreiten. Nicht alle auf eine Zusatzférderung an-
gewiesenen Haushalte brauchen eine gleich hohe
Forderung. Vielmehr ist anzunehmen, daB die not-
wendige Zusatzforderung fur einen Haushalt gegebe-
ner Gréfle mit zunehmenden Einkommen und Ver-
mdgen abnimmt. Eine solche Differenzierung der
Zusatzférderung erscheint allerdings noch weniger er-

WIRTSCHAFTSDIENST 1995/1X

reichbar als der AusschluB jener Haushalte, die auf ei-
ne Zusatzférderung nicht angewiesen sind.

Aus wohneigentumspolitischer Sicht ist auch die
Férderung des Erwerbs von Bestandswohnungen ge-
boten. Die Mindestférderung beim Erwerb selbstge-
nutzten Wohneigentums aus dem Bestand kann aller-
dings geringer sein, da die steuerliche Beglinstigung
von vermieteten Bestandswohnungen geringer ist als
diejenige von vermieteten Neubauwohnungen.

Geht man davon aus, daB eine Wohneigentums-
férderung, die die Férderung des Mietwohnungsbaus
Ubersteigt, im wesentlichen nur den Empfangern zu-
gute kommt und nicht in Form niedriger Mieten wei-
tergegeben wird, wie das fur die Férderung des
Mietwohnungsbaus unterstellt wird, dann ist auch ei-
ne Objektbeschrdnkung unbedingt erforderlich. Fiir
die Nichtiberwélzung einer solchen Zusatzforderung
spricht, daB eine Subvention, die nur einen Teil des
Angebots begiinstigt, keinen wesentlichen EinfluB auf
das Gesamtangebot besitzen kann.

Aus verteilungspolitischer Sicht erscheint eine Uiber
die Forderung des Mietwohnungsbaus hinausgehen-
de Beglinstigung selbstgenutzter Wohnungen aller-
dings problematisch, weil Haushalte, die aufgrund
mangelnden Vermbgens oder Einkommens nicht in
der Lage sind, Wohneigentum zu erwerben, die
Zusatzférderung nicht beanspruchen kénnen. Da von
einer solchen Zusatzfdrderung keine wesentlichen
Angebotseffekte zu erwarten sind, ergeben sich fir
Mieter auch mittelbar keine positiven Effekte.

Die Verfolgung des wohneigentumspolitischen Ziels
beeintréchtigt die Erreichung des wohnungssozialpo-
litischen Ziels. Zum einen fallt die Forderung des
Mietwohnungsbaus durch eine Zusatzitrderung fiir
die Wohneigentumsbildung geringer aus, wenn ein
gegebenes Budget unterstellt wird. Zum anderen er-
schwert die wohneigentumspolitisch sinnvolle Forde-
rung des Erwerbs von selbstgenutztem Eigentum aus
dem Bestand die Realisierung des wohnungssozial-
politischen Ziels.

Die geltende Wohneigentumsférderung

Seit 1987 wird selbstgenutztes Wohneigentum als
Konsumgut behandelt. Der Nutzungswert der selbst-
genutzten Wohnung ist steuerfrei. Werbungskosten
wie Abschreibungen, Schuldzinsen und Erhaltungs-
aufwendungen sind nicht absetzbar.

Die Forderung des selbstgenutzten Wohneigen-
tums ist im Einkommensteuergesetz geregelt. Zu un-
terscheiden ist der Zeitraum vor und wahrend der
Selbstnutzung. Vor Beginn der Selbstnutzung anfal-
lende Aufwendungen, die im Fall der Vermietung Wer-
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bungskosten sind, kénnen wie Sonderausgaben ab-
gezogen werden. Dazu gehdren die Nebenkosten der
Finanzierung und das Disagio. Bauherren kdénnen
auch die sogenannten Bauzeitkosten absetzen.
Erwerber von Bestandswohnungen diirfen Erhal-
tungsaufwendungen bis zu einer Héhe von 22500 DM
abziehen.

Die Férderung wahrend der Nutzungsphase setzt
sich aus Grundférderung und Baukindergeld zusam-
men. Dabei besteht die Grundférderung aus einem
Sonderausgabenabzug, der in den ersten vier Jahren
6% betragt und in den darauffolgenden vier Jahren
5% von maximal 330000 DM bei Neubauten und ma-
ximal 150000 DM beim Erwerb aus dem Bestand.
Aufwendungen fiir den Kauf von Bauland kénnen bis
zur Halfte ihres Betrages beriicksichtigt werden.
Abzugsbetrage, die in einem Jahr nicht ausgenutzt
werden konnten, dlrfen in einem anderen Jahr des
Forderungszeitraums geltend gemacht werden. Die
Grundforderung kann nur fir die Veranlagungs-
zeitrdume in Anspruch genommen werden, in denen
die Gesamteinkiinfte 120000 DM bei Ledigen und
240000 DM bei Verheirateten nicht Uibersteigen. Wird
die Grundférderung in Anspruch genommen, dirfen
Familien mit Kindern flr jedes Kind 1000 DM im Jahr
als Baukindergeld von der Steuerschuld abziehen;
sich eventuell ergebende negative Steuerbetrage wer-
den nicht ausgezahlt. Der sich in einem Jahr nicht
steuerentlastend auswirkende Betrag des Baukinder-
geldes kann von der Einkommensteuer der zwei vor-
angegangenen Jahre oder bis zum Ende des zweiten
auf den Forderungszeitraum folgenden Jahres abge-
zogen werden. Die Grundférderung und das Baukin-
dergeld sind pro Person auf ein Objekt beschrénkt;
Ehepaare kdnnen sie zweimal in Anspruch nehmen.
Objektbeschrankung und Einkommensgrenzen gelten
nicht fir den Vorkostenabzug.

Bewertung der
geltenden Wohneigentumsférderung

Wie ist nun die geltende Wohneigentumsférderung
zu bewerten?? Selbstgenutztes Wohneigentum ist be-
reits durch die Konsumgutlésung beginstigt. Bei ei-
ner Mietwohnung ist jeder Nutzen steuerpflichtig; der
dem Eigenkapitalgeber zuflieBende Nutzen als Ge-
winn und der dem Fremdkapitalgeber zuflieBende
Nutzen als Zinsen. Bei der selbstgenutzten Wohnung
wird dagegen nur der Teil des Kapitalertrags besteu-
ert, der dem Fremdkapitalgeber als Zinszahlung zu-

¢ Die Bewertung der geltenden Wohneigentumsforderung erfolgt an-
hand einer Analyse der Férderung fiir Neubauten.
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flieBt, der eigenfinanzierte Teil bleibt steuerfrei. Die
Konsumgutldsung ist deshalb um so vorteilhafter, je
hdéher das eingesetzte Eigenkapital ist. Den Vorteilen
der Konsumgutlésung beim selbstgenutzten Wohn-
eigentum stehen die Vorteile der degressiven Ab-
schreibung bei Mietwohnungen gegeniber. Die Vor-
teile der Abschreibungsverglinstigung sind von der
Finanzierung unabhéngig. Bei vollstandiger Eigen-
finanzierung ist die Konsumgutldsung vorteilhafter.
Der Vorteil wird mit abnehmender Eigenfinanzie-
rungsquote allerdings immer geringer. Unterschreitet
die Eigenfinanzierungsquote einen bestimmten Wert,
Ubersteigen die Vorteile der Abschreibungserleich-
terung die der Konsumgutlésung®. Die Konsumgut-
Iésung wird allerdings durch die Grundférderung und
durch das Baukindergeld ergénzt.

Die Grundférderung nimmt, bis zu einer Ober-
grenze, mit der WohnungsgréBe zu und bleibt dann
konstant. Bei der Férderung des Mietwohnungsbaus
existiert eine vergleichbare Obergrenze nicht. Aus der
Sicht eines gegebenen Investors fihrt die geltende
Foérderung trotzdem dazu, daB3 selbstgenutzte Neu-
bautenin der Regel starker geférdert werden als ver-
mietete, wenn der Investor die Einkommensgrenze
nicht Uberschreitet. Das liegt zum einen an der Héhe
der Grundférderung und zum anderen an der Vor-
kostenregelung.

Nach Ansicht der Expertenkommission Wohnungs-
politik 18Bt sich die gegenwiértige Grundférderung
aber nur schwer rechtfertigen, weil Selbstnutzer mit
hoher Eigenfinanzierungsquote, die schon durch die
Konsumgutldsung sehr gut gestellt sind, die gleiche
Grundférderung erhalten wie Selbstnutzer mit niedri-
ger Eigenfinanzierungsquote®. Das fiihrt zum einen
dazu, daB gleichwertige Objekte durch die Wohn-
eigentumsférderung um so starker beginstigt wer-
den, je héher das Eigenkapital und damit das Ver- -
mogen des Investors ist. Zum anderen folgt daraus,
daB die Férderung einer selbstgenutzten Wohnung die
einer vermieteten Wohnung um so mehr Ubersteigt, je
héher das Eigenkapital des Investors ist. Die zuvor so
bezeichnete Zusatzférderung nimmt also mit dem
Eigenkapital des Investors zu.

Weil die Vorteile der Konsumgutldsung, der Vor-
kostenregelung und der Grundférderung progressi-
onsabhangig sind, werden selbstgenutzte Wohnun-

3 Expertenkommission Wohnungspolitik: Wohnungspolitik auf dem
Prufstand, Oktober 1994, im Auftrag der Bundesregierung, S. 421-
432.

4 Ebenda, S. 447. Hier und im folgenden ist zu beachten, daB die Vor-
teile der Konsumgutlésung, wegen der Freibetrage fir Kapitalertrage,
erst ab einer bestimmten Eigenkapitalhdhe auftreten.
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gen um so stérker gefordert, je hdher das Einkommen
des Investors ist. Obwohl auch die Férderung ver-
mieteter Neubauten progressionsabhangig ist, (iber-
steigt die Foérderung eines selbstgenutzen Neubaus
die eines vermieteten Neubaus um so mehr, je héher
das Einkommen des Investors ist. Die
Zusatzfdrderung steigt also auch mit dem Einkommen
des Investors.

Daraus, daB die Forderung selbstgenutzter Neu-
bauten fur einen gegebenen Investor in der Regel im-
mer glnstiger ist als die vermieteter Neubauten, folgt
nicht, daB alle selbstgenutzten Neubauten mit héhe-
ren Betragen gefdrdert werden als vermietete. VerlaBt
man die Perspektive eines gegebenen Investors und
vergleicht unterschiedliche Investoren, dann ist der
Neubau einer Mietwohnung immer dann steuerlich
stérker begiinstigt als der einer selbstgenutzten Woh-
nung, wenn die Mietwohnung ein Hochbesteuerter
mit steuerpflichtigen Vermdgensertridgen baut und die
selbstgenutzte Wohnung ein Niedrigbesteuerter ohne
steuerpflichtige Vermogensertradge. Geht man davon
aus - und das wird im aligemeinen angenommen —,
daB vermietete Wohnungen von hochbesteuerten
Investoren mit steuerpflichtigen Vermdgensertragen
angeboten werden, dann folgt daraus, daB vermietete
Neubauten in der Regel stérker geférdert werden als
Neubauten von Selbstnutzern mit niedrigen Steuer-
sdtzen, die keine steuerpflichtigen Vermdgensertrage
haben.

Kinder erhdhen den Wohnflachenbedarf. Die durch
das Baukindergeld mogliche Erhdhung der Woh-
nungsflache dirfte allerdings deutlich unter dem Be-
darf liegen, wenn die zusétzliche Wohnflache selbst-
genutzter Wohnungen mit den gleichen Betrdgen
gefdrdert werden soll, wie das bei vermieteten
Wohnungen regelmaBig der Fall ist.

Wenig effizient und zweckmaBig

Aus wohnungssozialpolitischer Sicht ist die gegen-
waértige Wohneigentumsférderung wenig effizient, weil
sie dazu fOhrt, daB gleichwertige Neubauten unter-
schiedlich geférdert werden. So werden selbstgenutz-
te Neubauten um so stérker gefdrdert, je héher das
Eigenkapital und das Einkommen des Selbstnutzers
ist. AuBerdem werden selbstgenutzte Neubauten mit
hdheren Betragen geférdert als vermietete, wenn die
Investoren hochbesteuert sind. Schliellich werden
vermietete Neubauten stérker geférdert als selbstge-
nutzte, wenn die Mietwohnungen von hochbesteuer-
ten Investoren mit steuerpflichtigen Vermogenser-
tragen gehalten werden und die Selbstnutzer niedrig
besteuert werden und keine steuerpflichtigen Vermé-
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gensertrage besitzen.

Aber auch aus wohneigentumspolitischer Sicht ist
die gegenwirtige Wohneigentumsférderung wenig
zweckmagBig, weil die Uber die Férderung des Mietwoh-
nungsbaus hinausgehenden Vorteile der Wohneigen-
tumsférderung nicht auf die Schwellenhaushalte
konzentriert sind. Ein Ausschiuf3 von Haushalten, die
auf eine solche Zusatzférderung nicht angewiesen
sind, findet ndmlich ebensowenig statt, wie ein Abbau
der Zusatzférderung mit zunehmendem Vermégen und
Einkommen. Ganz im Gegenteil nimmt die Zusatz-
férderung mit zunehmenden Vermégen und Einkom-
men, also abnehmender Bediirftigkeit, sogar zu. Inso-
weit fihrt die gegenwértige Wohneigentumsférderung
zu einer kaum hinnehmbaren Fehlsubventionierung.

Ganz besonders problematisch erscheint unter
wohneigentumspolitischen Gesichtspunkten aber,
daB selbstgenutzte Wohnungen vielfach nur mit gerin-
geren Betragen gefdrdert werden als vermietete. Da
frei finanzierte Mietwohnungen Ublicherweise von
Investoren mit hohen Steuervorteilen bereitgestellt
werden, die infolge des Wettbewerbs den GroBteil ih-
rer Steuervorteile Gber die Mietpreise weitergeben,
wohnen Haushalte mit geringeren Steuervorteilen -
das durfte die Mehrzahl der Mieterhaushalte sein ~ in
einer selbstgenutzten Wohnung teurer als in einer ge-
mieteten. Dem Ziel einer hdheren Wohneigentums-
quote kdnnte man einen deutlichen Schritt naher
kommen, wenn man bereit ware, jede selbstgenutzte
Wohnung mit den gleichen Betragen zu férdern, mit
denen vermietete Wohnungen regelméaBig geférdert
werden. )

Dazu mBte jedem Selbstnutzer der gleiche steuer-
liche Vorteil gewédhrt werden, wie dem Ublichen An-
bieter einer identischen Mietwohnung. Das ginge nur
Uber eine progressionsunabhéangige Zulage. Um Ei-
gentimer mit hohem Vermdgen, die schon von der
Konsumgutlésung profitieren, nicht GiberméBig zu be-
ginstigen, miBte die Zulage mit zunehmendem Ei-
genfinanzierungsanteil sinken und ab einem bestimm-
ten Eigenkapitalumfang ganz wegfallen. Eine solche
Zulage koénnte unabhéngig vom Einkommen gewéhrt
werden; eine Objektbeschrankung wére nicht erfor-
derlich. Die Zulage kénnte, wie die Férderung des
Mietwohnungsbaus auch, mit der Wohnungsgréfie

'zunehmen. Ein Baukindergeld, das die aus dem héhe-

ren Wohnflachenbedarf resultierenden Zusatzbela-
stungen fiir Familien mit Kindern auffangt, wére dann
nicht notwendig. Grundsétzlich ist aber — entspre-
chend der gegenwdértigen Regelung - auch eine Be-
schrinkung der Zulage denkbar, die um ein Baukin-
dergeld erganzt wird. Dadurch konnte die Sub-
ventionierung von berméBigem Wohnfldchenkonsum
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bei Selbstnutzern ohne Kinder verhindert werden.
Allerdings wére das eine Schlechterstellung von
selbstgenutzten gegeniiber vermieteten Wohnungen,
da bei letzteren eine solche Beschrankung nicht még-
lich ist. Da vermietete Altbauwohnungen weniger
stark beglinstigt werden als vermietete Neubau-
wohnungen, kdnnen selbstgenutzte Altbauten mit ei-
ner geringeren Zulage geférdert werden als selbstge-
nutzte Neubauten.

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung

Im Gesetzentwurf der Bundesregierung bleibt der
Vorkostenabzug in seiner bisherigen Form als pro-
gressionsabhéngiger Sonderausgabenabzug im Ein-
kommensteuerrecht erhalten. Allerdings wird er nur
gewahrt, wenn der Steuerpflichtige im Jahr der Her-
stellung oder Anschaffung oder in einem der zwei fol-
genden Jahre eine Eigenheimzulage nach dem Eigen-
heimzulagengesetz in Anspruch nimmt.

Nach dem Eigenheimzulagegesetz kann die Eigen-
heimzulage in Anspruch genommen werden, wenn
der Gesamtbetrag der Einklnfte im Jahr der Herstel-
lung oder Anschaffung 120000 DM bei Ledigen und
240000 DM bei Verheirateten nicht lbersteigt. Die
Eigenheimzulage kann nur fir ein Objekt in Anspruch
genommen werden. Ehepaare kdnnen sie fir insge-
samt zwei Objekte beanspruchen. Unterschreitet der
Steuerpflichtige die Einkommensgrenze erst in einem
spateren Jahr des Forderzeitraums, kann die Eigen-
heimzulage ab diesem Jahr bis zum Ende des For-
derzeitraums beansprucht werden. Der Forderzeit-
raum umfaBt das Jahr der Fertigstellung oder
Anschaffung und die sieben folgenden Jahre. Im Ge-
gensatz zur bisherigen Regelung wird die Férderung
in den auf die erstmalige Inanspruchnahme folgenden
Jahren auch dann gewaéhrt, wenn die Einkommens-
grenze in diesen Jahren Uberschritten wird.

Die Eigenheimzulage umfaBt den Fo&rdergrund-
betrag und die Kinderzulage. Der Férdergrundbetrag
betragt bei Neubauten jéhrlich 5% der Bemessungs-
grundlage, héchstens 5000 DM. Bei Altbauten betragt
er 2,2% der Bemessungsgrundlage, hdchstens 2200
DM. Bemessungsgrundlage sind die Herstellungs-
kosten oder Anschaffungskosten der Wohnung zu-

5 Auch die Bewertung des Reformvorschlags erfolgt anhand einer
Analyse der Férderung fiir Neubauten.

¢ Um das zu vermeiden, hat die Expertenkommission vorgeschlagen,
die gegenwartige Grundférderung durch eine Regelung zu ersetzen,
die einem Nachteilsausgleich ndherkommt. Ein solcher Nachteils-
ausgleich muB von der Finanzierung abhé&ngen. Nach dem Vorschlag
der Kommission diirfen bei Neubauten 60% und bei Altbauten 40%
der Schuldzinsen von der Bemessungsgrundlage der Einkommen-
steuer abgezogen werden. Vgl. Expertenkommission Wohnungs-
politik, a.a.0., S. 431, 447, 448.
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ziglich der Anschaffungskosten fiir den dazugeh6-
rigen Grund und Boden. Der Fdrdergrundbetrag wird
um ein von 1000 auf 1500 DM erhdhtes Baukinder-
geld erganzt. Die Eigenheimzulage darf jghrlich 7%
der Bemessungsgrundlage nicht Uberschreiten.

Bewertung des Reformvorschlags

Wie ist der Reformvorschlag der Bundesregierung
zu bewerten®? Aus der Sicht eines gegebenen Inve-
stors dirfte auch weiterhin gelten, daB selbstgenutzte
Neubauten in der Regel stirker geférdert werden als
vermietete, wenn der Investor die Einkommensgrenze
nicht Uberschreitet.

Da die Grundférderung weiterhin unabhéngig da-
von gewahrt wird, wie stark der Investor von der Kon-
sumgutlosung profitiert, werden gleichwertige Objek-
te auch bei der vorgeschlagenen Neuregelung um so
starker begunstigt, je héher das Eigenkapita! und da-
mit das Vermdgen des Investors ist’. Ebenfalls wei-
terhin gilt die Feststellung, daB die Férderung einer
selbstgenutzten Wohnung die vermieteter Wohnun-
gen um so mehr Ubersteigt, je hdher das Eigenkapital
des Investors ist. Die Zusatzfdrderung nimmt also mit
dem Eigenkapital zu.

Im Gegensatz zur bisherigen Regelung sieht der
Reformvorschlag allerdings eine progressionsunab-
héngige Grundférderung vor. Die vorgeschlagene Zu-
lage entspricht in etwa der gegenwértigen Grund-
férderung eines Selbstnutzers mit einem nach der
Splittingtabelle zu versteuernden Einkommen von
80000 DM. Der Grenzsteuersatz bei diesem Einkom-
men betrdgt ca. 29,6%. Fur Haushalte mit geringerem
Einkommen nimmt die Grundférderung infolge der
Neuregelung zu, fiir Haushalte mit héherem Einkom-
men nimmt sie ab. Da die Grundférderung durch die
Neuregelung bereits ab einem Grenzsteuersatz von
29,6% niedriger ausfillt, sind die EinbuBen von Haus-
halten mit hohen Steuersétzen deutlich héher als die
Gewinne der Haushalte mit niedrigem Einkommen.

Weil die Vorteile aus Konsumgutlésung und Vor-
kostenabzug auch bei der vorgeschlagenen Neurege-
lung progressionsabhéngig sind, bleibt die Wohn-
eigentumsférderung insgesamt progressionsab-
hangig. Das heiBt, auch nach der Neuregelung wer-
den hochbesteuerte Selbstnutzer stéarker beginstigt
als niedrigbesteuerte. Allerdings ist der mit zuneh-
menden Einkommen verbundene Anstieg bei weitem
nicht mehr so stark ausgepréagt wie bisher. Vor allem
aber fallt die vorgeschlagene Férderung flir hochbe-
steuerte Selbstnutzer deutlich niedriger aus als die
geltende. Bei der geltenden Wohneigentumsfor-
derung lbersteigt die Férderung selbstgenutzter die
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Einkommen des Investors ist. Das bleibt zwar auch
bei der vorgeschlagenen Regelung so, wenn man von
Féallen mit sehr niedrigen Eigenkapitalquoten absieht.
Allerdings féllt der die Férderung des Mietwohnungs-
baus Ubersteigende Anteil der Wohneigentumsférde-
rung, also die Zusatzférderung, fiir hochbesteuerte
Selbstnutzer deutlich geringer aus.

Obwohl sich bei der vorgeschlagenen Neuregelung
fir niedrigbesteuerte Selbstnutzer die Grundférde-
rung erhdht und die Férderung auch durch die allge-
meine Anhebung des Baukindergeldes ansteigt, diirf-
te im Normalfall aber weiterhin gelten, da8 der
Neubau einer Mietwohnung immer dann steuerlich
stérker begunstigt wird als der einer selbstgenutzten
Wohnung, wenn die Mietwohnung ein Hochbe-
steuerter mit steuerpflichtigen Vermdgensertragen
hélt und die selbstgenutzte Wohnung ein Niedrigbe-
steuerter ohne steuerpflichtige Vermdgensertrage.
Allerdings wird der Abstand zwischen der Gblichen
Férderung des Mietwohnungsbaus und der Wohn-
eigentumsférderung fir Niedrigbesteuerte deutlich
geringer.

Eine erhebliche Verbesserung

Weil auch bei der vorgeschlagenen Neuregelung
selbstgenutzte Neubauten unterschiedlich geférdert
werden, je nachdem wie hoch das Vermdgen und
Einkommen des Investors ist, und weil durch den Re-
formvorschlag vermietete und selbstgenutzte Neu-
bauten auch zukiinftig ungleich begiinstigt werden,
bleibt die Wohneigentumsforderung auch nach der
vorgeschlagenen Reform ineffizient. Trotzdem bedeu-
tet die vorgeschlagene Neuregelung eine Verbesse-
rung. Zum einen weil die Forderungsunterschiede
zwischen selbstgenutzten Wohnungen von hoch- und
niedrigbesteuerten Selbstnutzern abnehmen und zum
anderen weil selbstgenutzte und vermietete Wohnun-
gen wenn schon nicht gleichméBig, so doch gleich-
méBiger gefordert werden. Die damit verbundene Ver-
ringerung der Forderungsdifferenzen vermindert die
Fehlsubventionen und erhéht die Effizienz der Ange-
botsférderung.

Auch aus wohneigentumspolitischer Sicht wird die
Wohneigentumsférderung durch die vorgeschlagene
Neuregelung nicht optimal. Die Uber die Forderung
des Mietwohnungsbaus hinausgehende Wohneigen-
tumsférderung, also die Zusatzfdrderung, wird weiter-
hin allen Selbstnutzern gewéhrt und nicht auf die
Schwellenhaushalte konzentriert. Auch ein Abbau der
Zusatzforderung mit zunehmendem Vermégen und
Einkommen findet im Regelfall nicht statt. Und
schlieBllich ist auch weiterhin davon auszugehen, daB
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selbstgenutzte Wohnungen vielfach nur mit geringe-
ren Betrdgen geftrdert werden als das bei vermiete-
ten Ublicherweise der Fall ist, auch wenn der Abstand
zwischen beiden schrumpft. Trotzdem stellt die vorge-
schlagene Neuregelung auch aus wohneigentumspo-
litischer Sicht eine erhebliche Verbesserung dar, weil
die Zusatzférderung mit zunehmenden Einkommen
bei weitem nicht mehr so stark ansteigt, wie das ge-
genwartig der Fall ist. Bei niedrigen Eigenfinanzie-
rungquoten dirfte sie mit zunehmenden Einkommen
sogar abnehmen. Vor allem aber nimmt der Umfang
der Zusatzférderung bei hochbesteuerten Investoren
ganz erheblich ab. Das AusmaB der Fehlsubventio-
nierung wird durch die vorgeschlagene Neuregelung
also deutlich reduziert, so daB die Forderung aus
wohneigentumspolitischer Sicht effizienter wird.

Die fiir Neu- und Altbauten unterschiedliche Wohn-
eigentumsfdrderung ist aus wohnungssozialpoliti-
scher Sicht geboten. Aus wohneigentumspolitischer
Sicht erscheint sie akzeptabel, weil die steuerliche
Forderung beim Erwerb vermieteter Altbauwohnun-
gen ja auch geringer ist als beim Erwerb oder der Her-
stellung vermieteter Neubauten. Von daher kann an-
genommen werden, daB die niedrigere Wohneigen-
tumsforderung beim Erwerb aus dem Bestand die
Forderung von Mietwohnungen Ubersteigt, die aus
dem Bestand erworben wurden.

Resiimee

AbschlieBend bleibt festzuhalten, daB die vorge-
schlagene Neuregelung gegeniiber der geltenden
Wohneigentumsférderung sowohl aus wohnungsso-
zialpolitischer Sicht als auch aus wohneigentumspoli-
tischer Sicht eine Verbesserung bedeutet. Optimal
wird die Wohneigentumsférderung aber durch die
Neuregelung nicht. Insoweit sind weitere Verbesse-
rungen moglich. Eine solche Verbesserung ware die
Anhebung der progressionsabhéngigen Grundférde-
rung auf ein Niveau, das die Wohneigentums-
férderung niedrigbesteuerter Selbstnutzer der Ubli-
chen Forderung vermieteter Wohnungen angleicht.
Die damit verbundenen Mehrkosten kdnnten durch
den Abbau der verbleibenden Fehlsubventionie-
rungen finanziert werden. Eine weitere Verringerung
der Fehisubventionierung wiirde sich zum einen durch
die Integration der progressionsabhéngigen Vorko-
stenregelung in die progressionsunabhéngige Zulage
ergeben und zum anderen durch einen stetigen Ab-
bau der Grundférderung bei zunehmenden Vorteilen
aus der Konsumgutldsung. Letzteres lieBe sich durch
eine Ausrichtung der Grundférderung an der Finan-
zierung erreichen.
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