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1. Zusammenfassung und Fazit: Von Scheinriesen, Apfeln und Birnen

Eine Forderung von Selbstnutzern ldsst sich sowohl als familien- oder vermégenspoliti-
sche MalRnahme als auch im Sinne einer Gleichbehandlung begriinden. Es ist eine fami-
lienpolitische Maltnahme, denn vor allem junge Familien wohnen oft beengt und groRe
sowie gleichzeitig familiengerechte Mietwohnungen sind am Markt knapp und teuer. Es
ist eine vermogenspolitische MaRnahme, denn Selbstnutzer kdnnen bei identischem Ein-
kommen zum Eintritt in den Ruhestand dank der erhéhten Spardisziplin ein Vielfaches des
Vermogens gleichaltriger Mieterhaushalte vorweisen.

Eine Forderung von Selbstnutzern ist aber auch eine Frage von Gleichbehandlung, weil
einerseits zwar den Vermietern eine Steuererleichterung in Aussicht gestellt wird, um das
Angebot an (Neubau-)Wohnungen moglichst schnell zu erhéhen oder die Qualitdt von Be-
standswohnungen zu verbessern. Andererseits dieselben Effekte jedoch auch mit der For-
derung des Erwerbs von selbst genutztem Wohneigentum erzielt werden kdnnte. Insbe-
sondere machen neue Selbstnutzer durch Umzugsketten preiswerteren Wohnraum frei —
genauso wie es Vermietern durch Mietwohnungsneubau gelingt. Diese freigezogenen
Wohnungen werden anschlieRend zu Mieten unterhalb des Neubauniveaus angeboten
und kommen meist jlingeren Haushalten mit niedrigeren Einkommen zugute (Sickeref-
fekte). Eine Forderung von Vermietern rechtfertigt daher auch eine im Barwert vergleich-
bar hohe Forderung von Erst-/Erwerbern im Neubau oder im Bestand. Deswegen sollen
in dieser Studie die aktuellen Forderbarwerte beider Nutzungsformen ermittelt und dar-
aus die Hohe einer fairen Kompensation fiir Selbstnutzer berechnet werden.

Abbildung 1: Forderbarwerte im Uberblick (gerundet) —Apfel und Birnen

Hier Berechnungen liber Betrachtungszeitraum von 10 Jahren, Berechnungen {iber 20 Jahre siehe Anhang

Vermieter Selbstnutzer

Neubau KfW-Programme Bund Landerprogramme

AfA linear 3% 3.000 WEF* 0 z.B.Hessen (1) 14.000
AfA degressiv 5% 18.000 Jung kauft Alt* 0 beendete Programme
Sonder-AfA 4*5%* 0 KFN* 0 Baukindergeld (2) 19.000
Erhaltungsaufwand im Bestand  [KNN* 0 z.B.Bayern (3) 5.000
einmalig (5) 12.000 KfW klassik 100 z.B. NRW (4) 6.000

Aktuelle Diskriminierung* Schwellenhaushalte: 18.000 bis 30.000 Euro

* ohne Forderung Energieeffizienz, nur Subvention fur eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

WEF | ,Jung kauft Alt“ nur fir Selbstnutzer, KFN | KNN | KfW Klassik auch fiir Vermieter

(1) Ab 03/2024: Hessengeld (10.000€/K&ufer zzgl. 5.000 Euro/Kind, 10 Jahresraten, max. bezahlte GrESt)

(2) Bis 03/2021: 1.200€/Kind tber 10 Jahre

(3) Bis 12/2020: Bayerischer Baukindergeld Plus (300€/Kind (iber 10 Jahre)

(4) Bis 06/2024: NRW-Zuschuss Wohneigentum (2% der grundsteuerpflichtigen Kaufsumme, max. 10.000€)
(5) Annahme: einmaliger Erhaltungsaufwand bei Bestandskauf mit Sofortabschreibung

Quelle: Eigene Berechnungen

Forderbarwert fiir Vermieter

Die degressive Abschreibung (AfA) subventioniert Vermieter von neu gebauten Wohnun-
gen mit rund 18.000 € (vgl. Abbildung 1). Im Bestand subventioniert die Sofortabschrei-
bung von Erhaltungsaufwand den Vermieter mit 12.000 Euro. Je nach Haltedauer kann
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dieser Betrag zur Neubauférderung (sogar mehrfach) addiert werden, da jede Wohnim-
mobilie friher oder spater ertlichtigt werden muss. Damit ergibt sich eine potenzielle Ge-
samtforderung von um die 30.000 € fiir Vermieter.

Foérderbarwert fiir Erst-/Erwerber

Ein Vergleich mit dem Subventionswert fiir Selbstnutzer ist dagegen erniichternd. Auf den
ersten Blick gibt es fur diese Gruppe mit den Programmen , Wohneigentum fir Familien”
(WEF) und ,Jung kauft Alt" derzeit zwei spezifische Programme zur Forderung von Fami-
lien, die erstmalig eine Wohnung oder ein Haus zur Selbstnutzung kaufen. Daneben gibt
es drei weitere potenzielle Forderprogramme, die nicht spezifisch auf Selbstnutzer zuge-
schnitten sind: ,Klimafreundlicher Neubau” (KFN), ,,Klimafreundlicher Neubau im Niedrig-
preissegment” (KNN) und das “KfW-Wohneigentumsprogramm* (klassischer KfW-Kredit).

Die erstgenannten vier Programme zielen allerdings auf eine hohere Energieeffizienz ab
oder machen Vorgaben zu den Energiekosten im Gebaudelebenszyklus. Beides verursacht
Mehrkosten beim Kauf oder Bau. Beispielsweise schatzt die ARGE (2024) die Zusatzkosten
flir EH40-Neubau gegeniber dem gesetzlichen Neubaustandard EH55 auf rund 200 bis
300 Euro/gm, was sich bereits bei einer Fldche von nur 100gm auf 20 bis 30 Tsd. Euro
addiert; Kosten fir spezielle Zertifikate (z.B. QNG+) kommen hinzu (vgl. Kasten 1, S. 16).
Wer diese Programme der Férderung von Vermietern gegeniiberstellt, vergleicht Apfel
mit Birnen. Denn anders als eine erhéhte Normal-AfA beim Vermieter helfen diese KfW-
Programme dem Ersterwerber nicht (iber die eigentliche Einkommens- und Eigenkapital-
hirde hinweg und haben im Hinblick auf den eigentlichen Erwerb daher einen Forderbar-
wert von genau null Euro. Bleibt der klassische KfW-Kredit. Da dieser jedoch mehr oder
weniger zu Marktkonditionen vergeben wird, hat er allenfalls einen vernachladssigbaren
Forderbarwert von etwa 100 Euro (vgl. Abbildung 1). Im Ergebnis werden Selbstnutzer
derzeit faktisch nicht geférdert.

Zur Gleichbehandlung wiére Férderung von mindestens 18.000 Euro erforderlich

Damit werden potenzielle Selbstnutzer ganz erheblich diskriminiert. Die Kluft betragt min-
destens 18.000 Euro, bei langfristiger Betrachtung mit Erhaltungsaufwand sogar 30.000
Euro oder mehr —und das selbst bei den hier betrachteten, eher einfachen Objekten mit
AfA-fahigen Baukosten bzw. Kaufpreisen von gerade einmal 400.000 Euro. Bei teureren
Wohnungen steigt diese Kluft dann auch noch proportional zum Objektpreis an.

Das mittlerweile beendete Baukindergeld hatte im Vergleich dazu einen Forderbarwert
von rund 21.000 Euro, wenn man eine Familie mit zwei Kindern unterstellt. Im Mittel hat-
ten die Begiinstigten 1,8 Kinder und profitierten damit von einer Férderung in Hohe von
rund 19.000 Euro. Gemessen an der aktuellen Férderung von Vermietern ware demnach
eine Forderung zumindest in Hohe des ehemaligen Baukindergeldes derzeit aus Griinden
der Gleichbehandlung mehr als gerechtfertigt.

Hohes Programmvolumen ist ein Scheinriese

Vergleicht man nicht nur die Férderbarwerte pro Haushalt, sondern das gesamte Pro-
grammvolumen von ehemaligem Baukindergeld und aktueller Selbstnutzerférderung,
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dann kommt einem unwillkiirlich das Bild des Scheinriesen Tur Turl in den Kopf (vgl. Ab-
bildung 2): Mit einem Volumen von 6,9 Mrd. Euro im Jahr 2024 erscheint die aktuelle
Forderung sehr grol, wenn man bedenkt, dass das Baukindergeld tiber seinen dreieinvier-
tel Jahre wahrenden Bestand jahrlich nur auf 2,8 Mrd. Euro kam.

Abbildung 2: Aktuelle Forderung der Selbstnutzer ist ein Scheinriese

Baukindergeld (Mean 2018-21): Summe/Mittelwerte gemittelt tiber 3,25 Jahre
KfW (2024): Summe/Mittelwerte fir WEF, Jung kauft Alt, KFN, KNN, und KfW Klassik fir Selbstnutzer)
Barwert KfW (2024) ohne KFN und KNN = 2.500 Euro (statt 2.900 Euro).

i
W 248% 52% 16% o g

2,8 Mrd. €
131 Tsd.
18.600€ 18.600€
Baukindergeld
(Mean 2018-21)
Summe Summe Mittelwert bereinigter
Fordervolumen Fallzahl Barwert Forderung Barwert

Lesehilfe: Das KfW-Férdervolumen betrug im Jahr 2024 zwar knapp das 2,5-Fache des Jahresdurchschnitts
beim ehemaligen Baukindergeld (248%). Allerdings war die aktuelle Fallzahl der KfW nur noch halb so grof
(52%) und der Forderbarwert pro Fall lag gerade einmal bei einem Sechstel im Vergleich zum friiheren Bau-
kindergeld (16%). Im Hinblick auf die Uberwindung der Eigenkapitalschwelle — also bereinigt um energetische
Zusatzanforderungen — sinkt der Forderbarwert der aktuellen KfW-Férderung fiir Selbstnutzer sogar auf na-
hezu null (0,3%)

Barwerte hier mit empirischer Férderung pro Fall (vgl. Abbildung 5) und nicht mit angenommenem Mittelwert

(wie in Abbildung 6).

Quelle: KfW-Forderreport und eigene Berechnungen

Aber spatestens bei der Zahl geforderter Haushalte geht eine Schere auf: Hier werden die
68 Tsd. aktuell durch die KfW ,,geférderten” Haushalte klar Gbertroffen vom ehemaligen
Baukindergeld mit durchschnittlich jahrlich 131 Tsd. Fillen.2 Noch weiter éffnet sich die
Schere bei den bereits oben betrachteten Forderbarwerten pro Fall, die beim

1 Im Kinderbuch ,,Jim Knopf und Lukas der Lokomotivfihrer” verirren sich Jim und Lukas in der Wiiste. Dort bemerken
sie am Horizont eine riesige Gestalt. Als sie ihr naherkommen, erweist sich der ,Riese” als ein Mann von ganz normaler
GroRe, der sich als ,,Herr Tur Tur” vorstellt.

2 Durchschnittsbetrachtung tber jene 3,25 Jahre vom 1.1.2018 bis 31.3.2021, in die das Datum der Baugenehmigung
oder des Kaufvertrags fallen musste.
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Baukindergeld mit fast 19.000 Euro zu Buche schlugen, aktuell aber nur etwa 2.900 Euro
betragen (ohne KFN und KNN sogar nur 2.500 Euro) und im Hinblick auf die Uberwindung
der Eigenkapitalschwelle sogar auf nahezu null absinken.

Noch einmal zum Vergleich: Schon 100.000 Mietwohnungen mit degressiver AfA ver-
schlingen im Barwert ein Subventionsvolumen von knapp zwei Milliarden Euro p.a. (vgl.
Abbildung 4), zusammen mit 100.000 Sozialwohnungen kommt man auf mindestens zwolf
Milliarden Euro p.a. (vgl. Abbildung 9). Im Vergleich dazu fiel der Barwert des jahrlichen
Volumens flir das ehemalige Baukindergeld mit weniger als 2 Milliarden Euro pro 100.000
Wohnungen eher bescheiden aus (vgl. Abbildung 7) und liegt derzeit nahe bei null (vgl.
Abbildung 1). Aber wem auch immer die Férderung von freien Mietwohnungen oder So-
zialwohnungen zugutekommt (Sozialmietern, freien Mietern, Bautragern oder Grundbe-
sitzern): Auf jeden Fall mindert sie durch preistreibende Effekte die Erschwinglichkeit und
durch mietsenkende Effekte die Vorteilhaftigkeit von selbst genutztem Wohneigentum.

Einige Bundeslander haben oder hatten in den letzten Jahren eine Landesforderung fir
Selbstnutzer (vgl. Abbildung 7). Deren Forderbarwerte liegen oder lagen jedoch in der Re-
gel unterhalb des Barwerts des Baukindergeldes. In Bayern (knapp 5.000 Euro) und NRW
(gut 6.000 Euro) wurden diese Zuschiisse zudem bereits wieder abgeschafft. Das Hessen-
geld gibt es seit Sommer 2024. Es bietet derzeit noch einen Férderbarwert fir Selbstnut-
zer von durchschnittlich rund 14.000 Euro.

Im sozialen Wohnungsbau liegen die Férderbarwerte sogar im dreistelligen Tausenderbe-
reich (vgl. Abbildung 9). Je nach Bundesland und Betrachtungszeitraum kdnnen hier mehr
als 200.000 Euro zusammenkommen. Allerdings sind diese Subventionen schwer ver-
gleichbar mit denen fir ,,normale” Vermieter oder Selbstnutzer. Denn im sozialen Woh-
nungsbau werden als Gegenleistung auch ganz erhebliche Mietverbilligungen sowie Bele-
gungs- oder gar Besetzungsrechte fillig.

Fazit: Eigentiimer werden diskriminiert wie nie zuvor

Zusammenfassend kann man feststellen, dass Selbstnutzer aktuell zwar gefordert wer-
den, allerdings nicht beim Erwerb von selbst genutztem Wohneigentum. Gefordert wird
ausschlieBlich die Verbesserung der Energieeffizienz. Das mag richtig und wichtig sein,
hilft aber keinem Schwellenhaushalt tiber die Einkommens- und Eigenkapitalhlirde hin-
weg. Das komplette Forderprogramm ist ein Scheinriese, weil das Gesamtvolumen auf
den ersten Blick zwar groR aussieht, aber bei naherer Betrachtung von Férderbarwerten
auf ErbsengroéfRe schrumpft. Und ein Vergleich mit der Férderung von Vermietern offen-
bart ein Sammelsurium aus Apfeln und Birnen, weil die Férderung beim Selbstnutzer fast
ausschlieBlich der energetischen Ertiichtigung dient, nicht aber dem Erst/Erwerb von
Wohneigentum.

Im Ergebnis braucht es zur Gleichbehandlung eine echte Foérderung zumindest von
Schwellenhaushalten beim Ersterwerb. Diese Férderung wie auch das erforderliche Aus-
mal erhdhter Abschreibungen fiir Vermieter kdnnte umso kleiner ausfallen, je mehr die
Angebotsbedingungen am Wohnungsmarkt verbessert wiirden (mehr Planungssicherheit,
ausreichend Bauland, einfaches Baurecht).
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2. Vorbemerkung: Warum brauchen Selbstnutzer eine Kompensation?

Es gibt zwei unterschiedliche Perspektiven, die eine Forderung von Selbstnutzern begrin-
den: Familien- bzw. Vermoégenspolitik und Gleichbehandlung (Level Playing Field).

Eine Férderung von Familien dirfte selbstredend sein. Familien haben zum einen gerin-
gere Einkommenspotenziale, weil sie ihr Arbeitsangebot reduzieren miissen (z.B. wegen
fehlender oder unpassender Betreuungsangebote). Zum anderen haben sie héhere Kon-
sumausgaben als Kinderlose. Gleichzeitig bendtigen sie mehr Wohnflache. Dabei kommt
ihnen zum Nachteil, dass gerade grol3e, familiengerechte Wohnungen hierzulande knapp
sind und Gberwiegend nicht zur Miete, sondern nur zur Selbstnutzung angeboten werden.
Die positiven Effekte auf die Vermogensbildung wurden mehrfach empirisch nachgewie-
sen. Demnach kdnnen Selbstnutzer bei identischem Einkommen zum Eintritt in den Ru-
hestand auf ein vielfach hoheres Vermdgen blicken als gleichaltrige Mieterhaushalte. Dies
ist nicht unbedingt ein Resultat von Wertsteigerungen (die kénnte man auch konsumie-
ren), sondern vielmehr Ergebnis einer erhéhten Spardisziplin (vgl. empirica, 2023).

Die Forderung im Sinne einer Gleichbehandlung mag vielleicht nicht sofort einleuchten.
Sie folgt jedoch aus der Foérderung konkurrierender Marktteilnehmer, namentlich die
Gruppe der Vermieter. Diesen wird insbesondere in Knappheitsphasen eine enorme Steu-
ererleichterung in Aussicht gestellt. Dahinter verbirgt sich die Hoffnung, dass dadurch
mehr Steuerzahler Interesse am Wohnungsbau finden und im Ergebnis mehr Wohnungen
schneller am Markt angeboten werden, so dass die Mieten weniger steigen.

Selbstnutzer im Neubau schaffen ebenfalls Wohnraum. Warum also sollen ihnen keine
Anreize gesetzt werden? Aber auch als Bestandskadufer tragen Selbstnutzer dazu bei, dass
entlang der entstehenden Umzugsketten zahlreiche Mietwohnungen frei werden und so
meist jingere und einkommensschwéachere Miethaushalte ihren Wohnwert zu Mieten
unterhalb des Neubauniveaus verbessern (Sickereffekte; vgl. empirica, 2020).

Subventionen fiir Vermieter benachteiligen Erst-/Erwerber von Wohneigentum

Was oft lGbersehen wird: Subventionen begiinstigen nicht nur die adressierten Empfan-
ger. Diesen Effekt kennt man auch vom Tankrabatt oder der verminderten Umsatzsteuer
wahrend Corona. Beides kam nur zum Teil den Konsumenten zugute, zum Teil stiegen
dadurch auch schlicht die Gewinne der Anbieter. Und genau so steigen als direkte Folge
erhohter Abschreibungen im Mietwohnungsbau auch die Preise fiir Neubauten. Je nach
Wettbewerbssituation schaffen es die Anbieter ndmlich, einen mehr oder weniger grolRen
Anteil der Subvention in Form hoherer Bau- und Baulandpreise abzuschdpfen (Preiseffekt
der Subvention). Im Ergebnis verschlechtern Subventionen fiir Vermieter die Erschwing-
lichkeit fur Selbstnutzer, weil die subventionsbedingt hoheren Baukosten auch die Erwer-
ber von selbst genutztem Wohneigentum treffen.

Als indirekte, aber durchaus intendierte Folge haben Subventionen immer auch eine Aus-
weitung des Angebotes zur Folge (Mengeneffekt der Subvention). Soweit aber durch Sub-
ventionen des Mietwohnungsbaus das Wohnungsangebot ausgeweitet wird, profitieren
auch Mieter in Form relativ niedrigerer Mieten. Im Ergebnis mindern subventionsbedingt
niedrigere Mieten nicht nur die Erschwinglichkeit, sondern auch die Vorteilhaftigkeit von
selbst genutztem Wohneigentum fiir Ersterwerber. Wenn es aber weniger Ersterwerber
gibt, verstopfen die Mietwohnungsmarkte, weil weniger Umzugsketten entstehen.
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Kriterium ist Forderbarwert und nicht nominales Fordervolumen

In der vorliegenden Studie soll untersucht werden, in welcher Hohe eine Forderung von
Selbstnutzern derzeit gerechtfertigt ware. Dabei wird die Rechtfertigung aus der beschrie-
benen Gleichbehandlung abgeleitet. Als Kriterium dient der Barwert der Forderung (For-
derbarwert), nicht das nominale Volumen oder die Fallzahl der Begiinstigten. Das wird
damit begriindet, dass zwei gleich hohe Forderbetrage ganz unterschiedliche Barwerte
haben kénnen, je nachdem in welcher zeitlichen Folge sie wirken. So hat insbesondere die
steuerliche Forderung mittels erhdhter Abschreibungssatze im Zeitverlauf ganz unter-
schiedliche Auswirkungen. Streng genommen werden hier Steuerzahlungen ,,nur nach
hinten verschoben”. Dadurch profitiert aber ein Vermieter mit kurzer Haltedauer sehr viel
mehr als ein Vermieter mit langer Haltedauer. Aus diesem Grund werden im Folgenden
auch unterschiedliche Zeithorizonte von 10 und 20 Jahren betrachtet. Dariliber hinaus
mussen zinsverglinstigte Kredite vergleichbar gemacht werden mit zeitlich verteilten
Steuervorteilen. Dies kann rein betriebswirtschaftlich nicht anhand der Hohe der Forder-
kredite erfolgen, sondern ausschlielich anhand der Forderbarwerte.

Progressionsunabhingige Férderung wegen Schwellenhaushalten und Fehlallokation

Man kénnte nun argumentieren, dass die steuerliche Férderung der Vermieter am besten
Uber eine steuerliche Forderung von Selbstnutzern zu kompensieren ware. Das klingt lo-
gisch, ist es aber nicht. Denn typischerweise sind Vermieter, vor allem im Neubau, eher
Gutverdiener. Demgegeniiber sind neue Selbstnutzer, vor allem ersterwerbende Schwel-
lenhaushalte, meist junge Familien mit allenfalls durchschnittlichem Einkommen. Wer je-
doch ein geringeres Einkommen hat, profitiert weniger von steuerlichen Abschreibungen.
Deswegen sollte eine Férderung der Erst-/Erwerber selbstgenutzten Wohneigentums pro-
gressionsunabhangig erfolgen — auch wenn dadurch das Fordersystem der Vermieter
nicht perfekt nachgestellt wird.

Daruber hinaus flihren Steuervorteile eher zu Fehlallokationen als absolute Zuschisse.
Insbesondere verleiten sie zu einem Mehr an Bauvolumen und nicht in erster Linie zu ei-
nem Mehr an Stiickzahl Wohnungen. Denn der Gutverdiener, der sich auch ohne Forde-
rung Wohneigentum leisten kann, wird mit Subvention gréRer und teurer bauen (Mitnah-
meeffekt). Der Schwellenhaushalt dagegen hatte wegen seines geringeren Steuersatzes
nur einen kleinen Steuervorteil und kénnte sich damit womaoglich immer noch kein Eigen-
tum leisten.

Generell kann man ohnehin feststellen, dass bessere Angebotsbedingungen der Kénigs-
weg zu mehr Wohnungsbau in allen Segmenten ware (mehr Planungssicherheit, ausrei-
chend Bauland, einfaches Baurecht). Denn jegliche Férderung fiihrt zu unerwiinschten
Mitnahme- und Preiseffekten. Und bei allen Vorzligen haben Zuschiisse im Rahmen einer
Programmférderung auch Nachteile. Anders als steuerliche Férderungen tauchen sie
namlich regelmaRig im Subventionsbericht der Bundesregierung auf. Hinzu kommt, dass
die Beglinstigten keinen Rechtanspruch haben. Deswegen standen Eigenheimzulage oder
Baukindergeld in der Vergangenheit immer wieder im Kreuzfeuer der Kritik, wahrend er-
hohte Abschreibungssatze in der 6ffentlichen Diskussion kaum eine Rolle spielten. Auch
ist es nie passiert, dass eine steuerliche Abschreibung , (iber Nacht” abgeschafft wurde.
Wohl aber waren Forderprogramme immer mal wieder plotzlich ausgeschopft und waren
dadurch lange geplante Kaufe vollig unerwartet nicht mehr finanzierbar.
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3. Forderung Vermieter

3.1 Fordermoglichkeiten

Fiir Vermieter gibt es mit der degressiven Normal-Abschreibung und der Sonder-Abschrei-
bung im Neubau sowie der Sofortabschreibung von Erhaltungsaufwand im Bestand der-
zeit drei spezifische Fordermoglichkeiten neben der linearen Normal-Abschreibung.

Die im Folgenden zu a), b) und d) ermittelten Férderbarwerte sind proportional in Steu-
ersatz und Baukosten, d.h. doppelter Steuersatz (oder doppelte Baukosten) fiihrt zu dop-
peltem Barwert. Bei c) gilt dies nur in Bezug auf den Steuersatz, da die ansetzbaren Kosten
dort gedeckelt sind.

a) lineare Normal-AfA

Alle ab 01/2023 fertiggestellten Neubauten erhalten eine Abschreibung (AfA) in Hohe von
3% jahrlich (lineare Normal-AfA). Als Referenz wird ein von der ARGE (2015) abgeleiteter
fairer linearer AfA-Satz in Hohe von 2,78% herangezogen. Damit enthalt bereits die aktu-
elle Normal-AfA eine ganz kleine Subventionskomponente. Beim Kauf von Bestandsbau-
ten gilt jedoch eine Normal-AfA von 2%, so dass hier im Prinzip eine negative Subvention
anfallt. Dies wird jedoch im Zusammenhang mit der steuerlichen Behandlung von Erhal-
tungsaufwand relativiert (vgl. Punkt d)

Im Folgenden wird der Férderbarwert fiir ein Objekt mit abschreibungsfahigen Kosten von
400.000 Euro bei einem Steuersatz von 40% berechnet.

b) degressive Normal-AfA

Hier erhalten Neubauten, deren Baubeginn in den Zeitraum 10/2023 bis 09/2029 fiel /fallt
oder die in dieser Zeit gekauft wurden/werden eine erhéhte Abschreibung. Der AfA-Satz
liegt bei 5% im ersten Jahr, in den folgenden Jahren kénnen dann jeweils 5% des Restwer-
tes steuerlich geltend gemacht werden. Ein Wechsel zur linearen AfA von 3% ist moglich
(und ab dem 11. Jahri.d.R. sinnvoll, da die degressive dann unter 3% fallt)3.

Im Folgenden wird der Férderbarwert fiir ein Objekt mit abschreibungsfahigen Kosten von
400.000 Euro bei einem Steuersatz von 40% berechnet.

c) Sonder-AfA

Hier erhalten Neubauten, deren Bau im Zeitraum 08/2018 bis 10/2029 beantragt oder
begonnen wurde/wird oder die in dieser Zeit gekauft wurden/werden, eine erhéhte AfA.
Der AfA-Satz liegt Giber 4 Jahre bei linear 5%. Diese Sonder-AfA kann wahlweise mit der
linearen (3%) oder der degressiven (5%) Normal-AfA kombiniert werden. Voraussetzung
sind Klimafreundlichkeit (EH40 plus QNG) sowie Anschaffungs-/Herstellungskosten von
maximal 5.200 Euro/gm; die Bemessungsgrundlage fur diese Sonder-AfA betragt maximal
4.000 Euro/gm.

3 Die gerundeten Abschreibungssitze bezogen auf den Anfangswert in den Jahren 1-11 lauten dann:
5,00|4,75|4,51|4,29]4,07|3,87]3,68|3,49|3,32|3,15| 2,99 (bezogen auf den Restwert sind es immer 5%).
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Im Folgenden wird der Férderbarwert fiir ein Objekt mit abschreibungsfahigen Kosten von
400.000 Euro (bei 100gm Wohnfldache) und bei einem Steuersatz von 40% berechnet.

d) Sofortabschreibung von Erhaltungsaufwand

Erhaltungsaufwendungen im Bestand liegen vor, wenn bereits vorhandene Einrichtungen
und Anlagen in ihrer Funktionstiichtigkeit erneuert werden und dabei kein zusatzlicher
Wohnraum entsteht. Kleinere Erhaltungsaufwendungen bis 4.000 Euro kénnen sofort,
groRere Aufwendungen gleichmaRig auf zwei bis fiinf Jahre verteilt abgeschrieben wer-
den.

Im Folgenden wird der Forderbarwert flir Erhaltungsaufwendungen in Héhe von 40.000
Euro berechnet, die liber 2 Jahre bei einem Steuersatz von 40% abgeschrieben werden.

3.2 Fordervolumen und Fallzahlen

Anders als bei Programmforderungen (Baukindergeld, sozialer Wohnungsbau etc.) gibt es
bei steuerlichen Fordermoglichkeiten keine zufriedenstellenden Statistiken. Bei einer Pro-
grammforderung wird ex ante die Hohe des Programmvolumens festgelegt und sobald
diese Mittel verbraucht sind, gibt es keinen Rechtsanspruch mehr. Die maximale Fallzahl
ergibt sich mithin aus den durchschnittlichen Betragen der einzelnen Anspriiche. Die An-
zahl der tatsachlich wahrgenommenen Anspriiche sowie die in Anspruch genommene
Summe werden ex post verdffentlich (z.B. KFW-Forderreport?). In aller Regel werden diese
Zahlen auch im Subventionsbericht der Bundesregierung publiziert.®

Bei steuerlicher Forderung dagegen ergibt sich das Fordervolumen erst ex post und ist in
seiner Hohe vorab nicht begrenzt. Das tatsdchliche Fordervolumen bleibt in aller Regel
aber selbst ex post unbekannt. Denn es hangt von einer Vielzahl an Parametern ab (indi-
vidueller Steuersatz, Haltedauer der Immobilie, H6he der Anschaffungs-/Herstellungskos-
ten, Anzahl der Félle) und kdnnte ohnehin erst Jahre nach seiner Inanspruchnahme ge-
schatzt werden. Denn solange Steuererklarungen nicht abgegeben und beschieden sind,
bleiben die in Anspruch genommenen Betrage etliche Jahre lang unklar. Insbesondere
aber bleiben steuerliche Forderungen bei pauschalen Subventionskiirzungen nach dem
Rasenmaéherprinzip eher verschont, weil sie nicht im Subventionsbericht stehen und eine
Abschaffung ohnehin erst zeitverzogert wirken kénnte. Letzteres gilt insbesondere dann,
wenn die Inanspruchnahme an das Datum des Baubeginns oder des Bauantrages geknupft
sind.

Auswirkung steuerlicher Férderung in Form erhohter AfA-Satze

Generell verschieben erhohte AfA-Satze die Besteuerung ,,nur” in die Zukunft. Da immer
nur 100% der Herstellungskosten abgeschrieben werden kénnen, vermindern anfanglich
hohe Abschreibungen die Hohe der Abschreibungen in spateren Jahren. Damit hat steu-
erliche Forderung tendenziell eine spekulationsbeschleunigende Wirkung. Denn jeder
Steueroptimierer wird versuchen, nach Ablauf der erhéhten AfA schnellstmdglich zu ver-
kaufen (friihestens natiirlich nach 10 Jahren, wenn die Gewinne steuerfrei sind).

4 Vgl. https://www.kfw.de/Presse-Newsroom/Pressematerial/F%C3%B6rderreport/KfW-F%C3%B6rderreport 2024.pdf

5 Vgl. https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren Bestellservice/29-subventions-
bericht.html



https://www.kfw.de/Presse-Newsroom/Pressematerial/F%C3%B6rderreport/KfW-F%C3%B6rderreport_2024.pdf
https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/29-subventionsbericht.html
https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/29-subventionsbericht.html
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Weil Grundstlickseigentlimer, Bautrager und andere Beteiligte dies wissen, verlangen sie
hohere Preise fur AfA-geforderte Objekt. Im Ergebnis wird ein Teil der Forderung preis-
treibend von diesen Marktteilnehmern einbehalten. Soweit die Forderung das Angebot
ausweitet, profitieren aber auch Mieter in Form relativ niedrigerer Mieten von der Férde-
rung. Unklar ist dann immer, ob bzw. wieviel der Forderung letztendlich beim Vermieter
respektive Kapitalanleger verbleibt.® Dariiber hinaus gibt es wie bei jeder Férderung auch
Mitnahmeeffekte (manche Vermieter hatten auch ohne die Férderung gebaut) sowie
Fehlallokationen (viele Objekte werden in der falschen Qualitdt am falschen Ort gebaut
und stehen im Extremfall spater sogar leer).

Dimension steuerlicher Férderung in Form erhohter AfA-Satze

Das Ausmal} der steuerlichen Forderung im Wohnungswesen, insbesondere die Auswir-
kungen der ,Sonder-AfA Ost” im Zeitraum 1991 bis 1994 (50% in 5 Jahren zzgl. Normal-
AfA von 2% p.a.), zeigt eine Sonderauswertung von destatis (vgl. Abbildung 3). So lagen

die negativen Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung in der Folge rund 10 Milliarden
Euro niedriger als unmittelbar vor dieser Sonder-AfA.

Abbildung 3: Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung 1992-2010

40.000.000
30.000.000
20.000.000

10.000.000
—nsgesamt

1992 1998 2010 Positiv

2006 2008

-10.000.000 Negativ

-20.000.000

Einkiinfteaus Vermietung und Verpachtung in
1.000Euro
(=]

-30.000.000

-40.000.000

Quelle: Destatis, Fachserie 14 Reihe 7.1.1

Der Barwert dieser Forderung ist damit allerdings noch nicht beschrieben, er hangt von
den Steuersatzen der Inanspruchnehmenden ab und davon, wie lange Gber den Sonder-
AfA-Zeitraum hinaus die Immobilien gehalten wurden. Denn in spateren Jahren kdnnen
natirlich nur noch geringere Abschreibungsbetrage geltend gemacht werden, da in der
Summe nicht mehr als 100% abgeschrieben werden kénnen. Eine erhdhte AfA zieht

6 Das ist fur die hier betrachteten Berechnungen zur Gleichbehandlung irrelevant, da solche Effekte auch bei Selbstnut-
zern auftreten und insbesondere relativ niedrigere Mieten auch die Vorteilhaftigkeit der Selbstnutzung verschlechtern.
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steuerliche Abschreibungen immer nur ndher in die Gegenwart, sie er6ffnet in der Summe
niemals zusatzliche Abschreibungen. Das wiederum bedeutet aber auch, dass es grolRe
Anreize gibt, Immobilien moglichst schnell nach Ende erhéhter Abschreibungsphasen zu
verkaufen. Dieser Effekt schlieRlich ist fir den Wohnungsmarkt alles andere als vorteil-
haft. Denn dadurch sind die Ersteigentiimer weniger an nachhaltig nachfrageorientierten
Objekten interessiert, sondern mehr an moglichst hohen steuerlichen (nicht aber realen)
Verlusten.

Bei der Sonder-AfA Ost kam hinzu, dass die Preise durch die enorm hohe AfA ganz erheb-
lich nach oben verzerrt waren. In der Folge mussten viele Erstkdufer beim spateren Ver-
kauf reale Verluste hinnehmen. Soweit dies innerhalb der zehnjahrigen Spekulationsfrist
der Fall war, waren dann trotz realer Verluste steuerliche Gewinne entstanden. Denn der
steuerliche Gewinn richtet sich nach der Differenz aus abgeschriebenem Restwert und
Verkaufspreis. Wer eine Immobilie fiir 100.000 Euro gekauft hat, konnte den steuerlichen
Restwert mithilfe von Sonder- und Normal-AfA innerhalb von 5 Jahren auf 40.000 Euro
reduzieren. Selbst wenn der Marktpreis zwischenzeitlich von 100.000 auf 65.000 Euro ge-
sunken war (35% Verlust), mussten dann noch 25.000 Euro zum individuellen Steuersatz
versteuert werden.

3.3 Forderbarwerte

Die Forderbarwerte werden jeweils fiir die in Abschnitt 3.1 spezifizierten Kosten und Steu-
ersatze berechnet (weitere Annahmen siehe Anhang). Dartiber hinaus wird zunachst der
einfache Barwert berechnet. Zusatzlich wird ein bereinigter Barwert ermittelt. Hier wer-
den nur diejenigen Férdermoglichkeiten bericksichtigt, die den Barwert der eigentlichen
Investition erhéhen (die also die Rendite erhéhen). Fordermoglichkeiten, die auf eine ho-
here Energieeffizienz abzielen (und diese zur Bedingung machen), bleiben hier auRen vor.
Die bereinigten Barwerte bericksichtigen damit zweierlei Aspekte:

e Die lineare (a) und degressive AfA (b) sowie die Sofortabschreibung von Erhal-
tungsaufwand (d) stellen keine Anforderungen an die Energieeffizienz. Sie erho-
hen unmittelbar den Barwert der Investition und zahlen damit auch zum berei-
nigten Barwert.

e Die Sonder-AfA (c) stellt hohe Anforderungen an die Energieeffizienz. Sie erhoht
damit nicht unmittelbar den Barwert der Investition, sondern dient in erster Linie
der anteiligen Finanzierung dadurch entstehender Zusatzkosten (Vgl. Kasten 1 S.
16). Die Forderbarwerte sind jedoch in aller Regel kleiner als diese Zusatzkosten,
so dass die Sonder-AfA keine echte Férderung i.S. eines hoheren Barwertes der
Investition darstellt. Die Rendite dirfte sich dadurch meist sogar verschlechtern.
Dies gilt unabhangig davon, dass die Forderung hoherer Energieeffizienz sinnvoll
und notwendig ist.

a) lineare Normal-AfA

Bei einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren liegt der einfache Barwert im Neubau bei
rund 3.000 Euro (vgl. Abbildung 4; iber 20 Jahre rund 5.000 Euro; vgl. Anhang). Hier gibt
es keine Abzlge bei der Ermittlung des bereinigten Barwertes. Der Kauf von Bestandsge-
bduden wird weiter unten bei d) diskutiert.
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b) degressive Normal-AfA

Bei einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren liegt der einfache Barwert im Neubau bei
rund 18.000 Euro (lber 20 Jahre rund 20.000 Euro; vgl. Anhang). Hier gibt es keine Abziige
bei der Ermittlung des bereinigten Barwertes.

c) Sonder-AfA

Bei einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren steigt der einfache Barwert je nach Wahl
der Normal-AfA um 31.000 bzw. 24.000 auf 34.000 bzw. 42.000 Euro an (lUber 20 Jahre
auf rund 36.000 bzw. 44.000 Euro; vgl. Anhang). Da die Sonder-AfA in aller Regel geringer
ausfallen dirfte als die Zusatzkosten zur Erfiillung der héheren energetischen Anspriiche
verbleibt als bereinigter Barwert nur der Barwert der Normal-AfA.

d) Sofortabschreibung von Erhaltungsaufwand

Bei einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren liegt der einfache Barwert der Sofortab-
schreibung bei rund 12.000 Euro (tiber 20 Jahre rund 22.000 Euro, da hier zweimalig Er-
haltungsaufwand fallig wird; vgl. Anhang). Zusammen mit der Normal-AfA von 2% beim
Bestandskauf liegt diese dann nicht mehr bei einem negativen Subventionswert von mi-
nus 11.000 Euro, sondern bei plus 1.000 Euro (liber 20 Jahre rund 3.000 Euro, da hier
zweimalig Erhaltungsaufwand fallig wird in T=0 und T=15; vgl. Anhang). Hier gibt es keine
Abzlge bei der Ermittlung des bereinigten Barwertes.

Beim Neukauf fallt annahmegemal erst nach 15 Jahren Erhaltungsaufwand an, so dass
die Sofortabschreibung bei einem Betrachtungszeitraum von 10 Jahren nichts bewirkt
(Giber 20 Jahre ware der Subventionsbarwert durch die einmalige Sofortabschreibung in
T=15 um rund 13.000 Euro hoher; vgl. Anhang). Hier gibt es wiederum keine Abzlige bei
der Ermittlung des bereinigten Barwertes.

Abbildung 4: Forderbarwerte erhohter und Sonder-AfA

Hier Berechnungen lber Betrachtungszeitraum von 10 Jahren, Berechnungen liber 20 Jahre siehe Anhang

einfach** bereinigt*** ...gerundet

Neubau

AfA linear 3% 3.124 3.124 3.000
...plus Sonder-AfA 4*5%* 33.753 3.124 3.000
degressiv 5% 18.062 18.062 18.000
...plus Sonder-AfA 4*5%* 41.875 18.062 18.000
Bestand

AfA linear 2% -10.934 -10.934 -11.000
... plus 1x Erhaltunsaufwand (T=0) 928 928 1.000
nur 1x Erhaltungsaufwand (T=0) 11.862 11.862 12.000

* nur Forderung Energieeffizienz (EE), keine Subvention fiir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

** entsprechend den Annahmen zu Diskontierungszinssatz (3%) und fairem Abschreibungssatz (2,78%)

**% nur Programmbestandteile, die unmittelbar den Barwert der Investition verbessern. Programmbestand-
teile, die auf eine hohere Energieeffizienz abzielen (und diese zur Bedingung machen), bleiben auRen vor.

Annahmen: AfA-Basis 400.000 Euro | Erhaltungsaufwand 40.000 Euro | Steuersatz 40% | Haltedauer 10 Jahre

Quelle: Eigene Berechnungen
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4. Forderung Selbstnutzer bzw. Ersterwerber

4.1 Forderprogramme

Die Forderprogramme fiir Selbstnutzer sind noch kleinteiliger als die fiir Vermieter. Insge-
samt gibt es derzeit zwei spezifische Programme zur Férderung von ersterwerbenden Fa-
milien sowie drei weitere potenzielle Férderungen, die nicht spezifisch auf Ersterwerber
zugeschnitten sind und auch von Vermietern in Anspruch genommen werden kénnen.
Abgerundet wird das Sammelsurium fir Selbstnutzer in einigen Landern von speziellen
Landesprogrammen und in einigen Stadten von weiteren kommunalen Programmen (hier
nicht untersucht). In der Summe miissen potenzielle Erwerber damit bis zu sieben Forder-
topfe finden und auf ihren Anspruch hin priifen.

4.1.1 Spezifische KfW-Programme fiir selbstnutzende Ersterwerber

Fiir Selbstnutzer gibt es mit WEF im Neubau und , Jung kauft Alt” im Bestand derzeit zwei
spezifische Programme zur Férderung von Familien, die erstmalig eine Wohnung oder ein
Haus zur Selbstnutzung kaufen.

a) Wohneigentum fiir Familien (WEF)

Hier erhalten seit 06/2023 ersterwerbende Familien mit Kindern und Alleinerziehende
Kredite zu sehr glinstigen Zinssatzen (in 12/2024 teilweise unter 1%) fur den Neubau kli-
mafreundlicher Hauser oder Eigentumswohnung (u.a. sind mindestens der Standard EH40
und zusatzliche Anforderungen an die Treibhausgas-Emissionen zu erfiillen, héhere Kre-
dite sind bei einer Zertifizierung mit QNG-Plus oder QNG-Premium méglich?). Das durch-
schnittliche zu versteuernde Jahreseinkommen darf 90.000 Euro nicht Gibersteigen (zzgl.
10.000 Euro fiur das zweite und jedes weitere Kind). Der Kredithochstbetrag liegt bei
170.000 bis 270.000 Euro (je nach Kinderzahl und Energieeffizienz EH40/QNG-Zertifizie-
rung).

Im Folgenden wird der Férderbarwert fiir einen Kredit von 170.000 Euro (2 Kinder, EH40
ohne QNG-Zertifizierung) zu den Konditionen aus Dezember 2024 berechnet.

b) Jung kauft Alt

Hier erhalten seit 09/2024 ebenfalls ersterwerbende Familien mit Kindern und Alleiner-
ziehende Kredite zu sehr giinstigen Zinssatzen (in 12/2024 teilweise unter 1%), allerdings
fiir den Erwerb von Wohneigentum im nicht energieeffizienten Bestand (Effizienzklasse F
oder schlechter) und unter der Bedingung, dass innerhalb von viereinhalb Jahren durch
Sanierung mindestens die Effizienzklasse EH70 Erneuerbare Energien erreicht wird. Flr
das Einkommen gelten dieselben Regeln wie beim WEF. Der Kredithdochstbetrag liegt aber
nur bei 100.000 bis 150.000 Euro (je nach Kinderzahl).2

7 QNG: Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebiude in den Abstufungen Plus und Premium, wird durch ein Zertifikat bestatigt.

Fir die energetische Sanierung zum Effizienzhaus kann noch weitere Unterstiitzung aus der Bundesférderung fur effi-
ziente Gebaude (BEG) in Anspruch genommen werden. Dies bleibt in den Berechnungen im Rahmen dieser Studie un-
bericksichtigt.
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Im Folgenden wird der Férderbarwert fur einen Kredit von 100.000 Euro (2 Kinder) zu den
Konditionen aus Dezember 2024 berechnet.

4.1.2 Weitere KfFW-Programme (auch fiir Vermieter offen)

Neben den spezifischen Programmen fiir ersterwerbende Selbstnutzer gibt es drei wei-
tere potenzielle Forderungen, die nicht spezifisch auf Ersterwerber zugeschnitten sind
und auch von Vermietern in Anspruch genommen werden kénnen: KFN, KNN und der
klassische KfW-Kredit.

c) Klimafreundlicher Neubau (KFN)

Hier werden seit 03/2023 Wohnungen zu verglinstigten Zinssatzen (in 12/2024 unter 3%)
fiir den Neubau klima-freundlicher Wohnungen (mindestens EH40 plus Zusatzanforde-
rungen an Treibhausgase, besser QNG-Zertifizierung) mit Mittel aus dem Klima- und
Transformationsfond geférdert. Der Kredithochstbetrag liegt bei 100.000 bis 150.000
Euro (abhangig von QNG-Zertifizierung).

Im Folgenden wird der Forderbarwert fiir einen Kredit von 100.000 Euro (EH40 ohne
QNG+) zu den Konditionen aus Dezember 2024 berechnet.

d) Klimafreundlicher Neubau im Niedrigpreissegment (KNN)

Hier werden seit 10/2024 Wohnungen zu verglinstigten Zinssatzen (in 12/2024 unter 2%)
fir den Neubau klima-freundlicher Wohnungen (mindestens EH55) gefordert, wobei es
spezifische Vorgaben gibt zu den Treibhausgas-Emissionen, fiir ausgewahlte gebdaudebe-
zogene Kosten im Gebadudelebenszyklus und auBerdem kompakt, einfach sowie flachen-
effizient gebaut werden soll. Der Kredithochstbetrag liegt bei 100.000 bis 150.000 Euro
(je nach Energieeffizienz EH40 oder EH55 sowie QNG+ und QNG Premium).

Im Folgenden wird der Férderbarwert fiir einen Kredit von 100.000 Euro (EH55 mit den
genannten Vorgaben und entsprechenden Nachweisen) zu den Konditionen aus Dezem-
ber 2024 berechnet.

e) KfW-Wohneigentumsprogramm (klassischer KfW-Kredit)

Hier werden seit vielen Jahren der Neubau oder Erwerb von Bestandsimmobilien mitfi-
nanziert, wobei die Zinsen oft nicht verglinstigt sind und manchmal sogar teurer sind als
am Markt. Der Kredit kann mit allen anderen KfW-Programmen (a bis d) kombiniert wer-
den und stellt keine Anforderungen an die Energieeffizienz. Der Kredithochstbetrag liegt
bei 100.000.

Im Folgenden wird der Férderbarwert fir einen Kredit von 100.000 Euro zu den Konditio-
nen aus Dezember 2024 berechnet.

4.1.3 Landesprogramme und ehemaliges Baukindergeld

Die KfW-Programme wurden oder werden mancherorts durch Landerprogramme er-
ganzt. Diese werden beispielhaft fiir Hessen, NRW und Bayern dargestellt. Auerdem wird
zu Vergleichszwecken das ehemalige Baukindergeld berticksichtigt. Forderung fir Selbst-
nutzer im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus bleiben unberiicksichtigt.
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f) Baukindergeld

Hier erhielten von 01/2018 bis 03/2021 (bezogen auf das Datum der Baugenehmigung
oder des Kaufvertrags) ersterwerbende Familien mit Kindern und Alleinerziehende einen
Zuschuss in Hohe von 12.000 Euro pro Kind fiir bei Neubau oder Bestandskauf einer selbst
genutzten Wohnimmobilie; der Zuschuss wurde bzw. wird noch in gleichen Raten Uber
zehn Jahre ausbezahlt. Anforderungen an die Energieeffizienz gab es keine. Das durch-
schnittliche zu versteuerndes Einkommen durfte 90.000 Euro nicht Ubersteigen (zzgl.
15.000 Euro fiir das zweite und jedes weitere Kind).

Die Angemessenheit der Einkommensgrenzen stand zwar nicht im Blickpunkt der vorlie-
genden Studie. Dennoch ist bemerkenswert, dass die realen Einkommensgrenzen des
ehemaligen Baukindergeldes sehr viel groRziigiger waren als sie es beim heutigen WEF
und ,Jung kauf Alt“ sind. Eine Familie mit zwei Kindern durfte damals nominal 120.000
Euro (in heutigen Preisen waren das 145.900 Euro) verdienen, mit der heutigen Forderung
aber ist nominal schon bei 110.000 Euro Schluss (in heutigen Preisen ebenfalls 110.000
Euro). Das sind real 22% weniger — trotz enorm gestiegener Baukosten.

Im Folgenden wird der Forderbarwert fiir einen jahrlichen Zuschuss von 2.400 Euro Gber
zehn Jahre (2 Kinder) berechnet.

g) Hessengeld

Seit 03/2024 erhalten Ersterwerber in Hessen einen Zuschuss in H6he von 10.000 Euro
pro Kaufer (laut Kaufvertrag) und 5.000 Euro pro Kind, wobei der Gesamtbetrag nicht ho-
her sein darf als die bezahlte Grunderwerbsteuer; der Zuschuss wird wie das ehemalige
Baukindergeld in gleichen Raten lber zehn Jahre ausbezahlt. Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz gibt es keine. Das Einkommen spielt keine Rolle.

h) Bayerisches Baukindergeld Plus

Bis 12/2020 erhielten Baukindergeldbezieher in Bayern einen zusatzlichen Zuschuss in
Hohe von 3.000 Euro pro Kind; der Zuschuss wurde wie das ehemalige Baukindergeld in
gleichen Raten Uber zehn Jahre ausbezahlt. Anforderungen an die Energieeffizienz gab es
keine. Flr das Einkommen galten dieselben Regeln wie fiir das Baukindergeld.

i) NRW.Zuschuss Wohneigentum

Von 01/2022 bis 06/2024 erhielten Ersterwerber in NRW einen Zuschuss in Héhe von
10.000 Euro, wobei der Gesamtbetrag nicht héher sein durfte als 2% des beurkundeten
Kaufpreises; der Zuschuss wurde einmalig nach Bewilligung ausbezahlt. Anforderungen
an die Energieeffizienz gab es keine. Das Einkommen spielte keine Rolle.

4.2 Fordervolumen und Fallzahlen

Anders als bei steuerlicher Férderung (z.B. durch erhohte AfA-Satze) gibt es bei Pro-
grammforderungen (Baukindergeld, sozialer Wohnungsbau etc.) detaillierte Statistiken.
So wird bei einer Programmforderung in aller Regel ex ante die Hohe des Programmvolu-
mens festgelegt und sobald diese Mittel verbraucht sind, gibt es keinen Rechtsanspruch
mehr. Die maximale Fallzahl ergibt sich mithin aus den durchschnittlichen Betragen der
einzelnen Anspriiche. Die Anzahl der tatsachlich wahrgenommenen Anspriiche sowie die
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in Anspruch genommene Summe werden ex post veréffentlich (z.B. KfW-Férderreport®).
In aller Regel werden diese Zahlen auch im Subventionsbericht der Bundesregierung pu-
bliziert.1°

Das hochste Programmvolumen und ebenfalls auch die hochsten Fallzahlen hat die klas-
sische KfW-Férderung (2024: 5.292 Mio. Euro und 58.397 Falle; vgl. Abbildung 5). Im Ver-
gleich dazu schrumpft bei KFN und WEF das Volumen auf unter eine Milliarde Euro und
die Fallzahl unter 1.000. Am unbedeutendsten ist das Programm , Jung kauft Alt"“ mit bis-
lang 223 Féllen und 26 Mio. Euro. Demgegeniiber hatte das Baukindergeld wahrend sei-
nes dreieinvierteljdhrigen Bestehens ein durchschnittliches Volumen von 2,8 Mrd. Euro
pro Jahr bei einer durchschnittlichen jahrlichen Fallzahl von 131 Tsd. Familien.

Abbildung 5: Férdervolumina Selbstnutzer (KfW: private Kunden)

Fallzahlen Volumen in Mio. Euro Euro pro Fall
KfW-Programme Bund 2023 2024 2023 2024 2023 2024
KfW Klassik Kfiw Wohneigentumsprogramm 46.678 58.397 4.194 5.292 89.850 90.614
KFN Wohngebéude Selbstnutzung (seit 03/2023) 6.612 4.806 927 618 140.200 128.652
KNN Wohngebaude (seit 10/2024) - 122 - 65 - 530.328
WEF* (seit 06/2023) 1.675 4.853 305 915 182.090 188.626
Jung kauft Alt (seit 09/2024) - 223 - 26 - 117.937
Summe 54.965 68.401 5.426 6.916 98.717  101.114
beendete und Landerprogramme vor 2024 p.a. 2024 vor 2024 p.a. 2024 vor 2024 p.a. 2024
Baukindergeld (Mean 01/2018-03/2021) 131.400 - 2.787 - 21.211 -
Bayern** (Mean 2019-12/2020) 15.642 - 83 - 5.330 -
Hessen*** (seit 03/2024) - 2.113 - 33 - 15.820
NRW**** (01/2022-06/2024) 29.446 k.A. 188 k.A. 6.379 K.A.

*ca. 1/3 der Férderung mit dem Standard QNG+

**“Bayerisches Baukindergeld Plus“

***“Hessengeld”, Stand: 18.12.24

***XUNRW.Zuschuss Wohneigentum® (Werte fiir 2022 und 2023 gemittelt)

Quelle: KfW-Forderreport 2023 und 2024, Landesbanken und eigene Berechnungen

Das Programmvolumen pro geférderten Fall liegt bei allen aktuellen KfW-Programmen
deutlich Gber 100 Tsd. Euro, wahrend es beim Baukindergeld nur 21 Tsd. Euro waren. In
Veroffentlichungen liest man zwar immer ein Programmvolumen von mehr als 9 Milliar-
den Euro beim Baukindergeld, aber das sind die Ausgaben Uber dreieinviertel Jahre.

Aber auch mit den hier beschriebenen Zahlen werden immer noch Apfel mit Birnen ver-
glichen. Denn Zuschiisse und zinsverglinstigte Darlehen kénnen nicht ohne weiteres sinn-
voll gegeneinander abgewogen werden. Um dies zu ermoglichen, werden im folgenden
Abschnitt Barwertrechnungen durchgefihrt.

S Vgl. https://www.kfw.de/Presse-Newsroom/Pressematerial/F%C3%B6rderreport/KfW-F%C3%B6rderreport 2024.pdf

10 vgl. https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren Bestellservice/29-subventions-
bericht.html



https://www.kfw.de/Presse-Newsroom/Pressematerial/F%C3%B6rderreport/KfW-F%C3%B6rderreport_2024.pdf
https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/29-subventionsbericht.html
https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/29-subventionsbericht.html
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4.3 Forderbarwerte

Die Forderbarwerte werden im Folgenden jeweils fiir eine Familie mit 2 Kindern berech-
net (weitere Annahmen siehe Anhang). Darliber hinaus wird zunachst der einfache Bar-
wert berechnet, wie er sich zu gegebenen Annahmen aus der Zinssubvention bzw. aus der
Zuschusshohe ergibt. Dariiber hinaus wird zusatzlich ein bereinigter Barwert ermittelt.
Hier werden nur diejenigen Programmbestandteile beriicksichtigt, die bei der Uberwin-
dung der eigentlichen Einkommens- und Eigenkapitalhiirde helfen. Programmbestand-
teile, die auf eine hohere Energieeffizienz abzielen (und diese zur Bedingung machen),
bleiben hier auflen vor. Die bereinigten Barwerte bericksichtigen damit zweierlei As-
pekte:

e Die erhohte AfA zur Férderung von Vermietern (degressive AfA und Sofortab-
schreibung Erhaltungsaufwand) stellen keine Anforderungen an die Energieeffizi-
enz. Eine Gegenlberstellung zur Ableitung kompensatorischer Férderung muss
daher diese Bestandteile herausrechnen, um nicht Apfel mit Birnen zu verglei-
chen.

e Eine Forderung hoherer Energieeffizienz ist sinnvoll und notwendig. Allerdings
stehen dieser Forderung dann regelmalig auch hohere Bau-, Erwerbs- oder Sa-
nierungskosten gegeniber, die die erhaltene Forderung libersteigen; Kosten fiir
die Zusatzanforderungen an die Treibhausgas-Emissionen und Zertifizierungen
wie z.B. QNG Plus oder QNG Premium kommen hinzu (vgl. Kasten 1). Die folgen-
den Berechnungen werden zeigen, dass die Forderbarwerte kleiner sind als solche
Zusatzkosten, so dass diese Forderbestandteile keine echte Forderung des eigent-
lichen Erst-/Erwerbs im engeren Sinne darstellen.

Kasten 1: Zusatzkosten energetischer Ertiichtigung

Die ARGE (2022; S. 62) hat die Sanierungskosten fiir unterschiedliche Ausgangszustande von Bestandsimmo-
bilien untersucht. In einer Aktualisierung zum Kostenstand Q1/2024 (ARGE 2024a) fallen demnach beispiels-
weise bei einem Zielstandard von EH70 fir ,nicht oder nur gering modernisierte” Ein-/Zweifamilienhduser
der typischen Baualtersklasse 1949-78 energiebedingte Mehrkosten in H6he von 580-990 Euro/gm an (Voll-
kosten: 1.560-1.880 Euro/gm) und selbst fiir ,umfassend modernisierte” immer noch 450-750 Euro/gm (Voll-
kosten: 710-1.020 Euro/gm).1t

Darlber hinaus schatzt die ARGE nach schriftlicher Auskunft im Februar 2025 die (Median) Mehrkosten des
Effizienzhauses 40 (E40) im Wohnungsneubau auf 213 Euro/gm (E40 ohne Warmeruckgewinnung; WRG) bzw.
301 Euro/gm (E40 mit WRG). Die Kosten fir die geforderten Zertifizierungen im Wohnungsbau werden dort
mit 50 Euro/gm (Uberdurchschnittliche Qualitatsstufen z.B.: QNG Plus) bzw. 96 €/m? (deutlich Gberdurch-
schnittliche Qualitatsstufen z.B.: QNG Premium) beziffert.

Fazit: Gerundete Mehrkosten bei 100gm Wohnflache
- Mehrkosten Sanierung auf EH70:  45.000 bis 100.000 Euro

- Mehrkosten Neubau EH40: 20.000 bis 30.000 Euro
- Mehrkosten fir Zertifizierung: 5.000 bis 10.000 Euro

11 Entsprechend wird auch in ARGE/Pestel (2025, S. 16) festgestellt: ,Insgesamt l3uft die aktuelle Férderung auf eine
Spitzenférderung hinaus. So werden etwa beim Programm ,Jung kauft Alt" Anforderungen an die durchzufiihrende
Sanierung gestellt, die den Wert der Férderung in der Regel weit Gbersteigen. Dies ist dann eher ein Programm fiir
Haushalte, die ohnehin eine sehr umfangreiche energetische Sanierung geplant haben und dann selbstverstandlich die

m

Forderung ,mitnehmen‘“.
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a) Wohneigentum fiir Familien (WEF)

Je nach Laufzeit und Zinsbindung liegt der einfache Barwert zwischen 8.000 und 27.000
Euro (vgl. Abbildung 6). Da dieser Betrag in aller Regel geringer ausfallen durfte als die
Zusatzkosten zur Erfiillung der hoheren energetischen Anspriiche verbleibt kein bereinig-
ter Barwert flr Ersterwerber.

Abbildung 6: Férderbarwerte der KfW-Programme fiir Selbstnutzer

Hier Berechnungen Uber Betrachtungszeitraum von 10 Jahren, Berechnungen (ber 20 Jahre siehe Anhang

Laufzeit Jahre 10 20 20 Bedingung ... mehr

Zinsbindung Jahre 10 10 20 Energie- Forderung
einfacher Barwert (Kredit in Euro) SllizIcns L
WEF* (170.000) 27.452 27.388 8.460 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 16.148 16.110 4.976 F/G/H ->EH70 -
KFN* (100.000) 5.811 6.036 - EH40 QNG plus
KNN* (100.000) 12.090 12.161 - EH55/Lebenszyklus EH40
KfW klassik (100.000) - 77 - keine -
bereinigter Barwert (ohne Forderung Energieeffizienz u.a.)
WEF* (170.000) 0 0 0 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 0 0 0 F/G/H ->EH70 -
KFN* (100.000) 0 0 0 EH40 QNG plus
KNN* (100.000) 0 0 - EH55/Lebenszyklus EH40
KfW klassik (100.000) - 77 - keine -
bereinigter Barwert - gerundet
KfW klassik (100.000) - 100 - keine -

* nur Forderung Energieeffizienz (EE), keine Subvention fiir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

KFN, KNN, KFW Klassik fiir alle, auch fuir Vermieter | WEF, JkA, KFN, KNN untereinander nicht kombinierbar

WEF  (Wohneigentum fir Familien): Nur fur ersterwerbende, selbst nutzende Familien | Einkommens-
grenze 90.000€ plus 10.000€/Kind ab 2. Kind | Im Lebenszyklus so wenig CO2-Ausstol3, dass die An-
forderung an Treibhausgasemissionen des , Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebdude Plus“ erfillt wird.

JKA (Jung kauft Al): Nur fur ersterwerbende, selbst nutzende Familien | Einkommensgrenze 90.000€ plus
10.000€/Kind ab 2. Kind.

KFN  (Klimafreundlicher Neubau): Im Lebenszyklus so wenig CO2-Ausstol, dass die Anforderung an Treib-
hausgasemissionen des , Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebaude Plus” erfullt wird.

KNN  (Klimafreundlicher Neubau im Niedrigpreissegment): Im Lebenszyklus so wenig CO2-AusstoR, dass die
Anforderung an die Treibhausgasemissionen im Gebaudelebenszyklus erflllt wird | unterschreitet
ausgewahlte gebaudebezogene Kostenobergrenzen im Gebdudelebenszyklus.

KfW  (Klassik): Klassischer KfW-Kredit, kombinierbar mit allen anderen Programmen.

QNG plus: Anforderungen des ,,Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebdude Plus” (QNG-PLUS) oder ,Qualitatssie-
gel Nachhaltiges Gebaude Premium (QNG-PREMIUM)“ erfiillt, bestatigt durch ein Nachhaltigkeitszertifikat.

Quelle: Eigene Berechnungen

b) Jung kauft Alt

Je nach Laufzeit und Zinsbindung liegt der einfache Barwert zwischen 5.000 und 16.000
Euro. Da dieser Betrag in aller Regel geringer ausfallen diirfte als die Zusatzkosten zur
Erfillung der hoheren energetischen Anspriiche verbleibt kein bereinigter Barwert flr
Ersterwerber. Auch die zusatzlich nutzbare Forderung fiir die energetische Sanierung und
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den Heizungstausch diirfte daran nichts andern, denn auch sie deckt immer nur einen Teil
der Kosten.

¢) Klimafreundlicher Neubau (KFN)

Je nach Laufzeit und Zinsbindung liegt der einfache Barwert bei rund 6.000 Euro. Da dieser
Betrag in aller Regel geringer ausfallen diirfte als die Zusatzkosten zur Erflllung der hohe-
ren energetischen Anspriiche verbleibt kein bereinigter Barwert flr Ersterwerber.

d) Klimafreundlicher Neubau im Niedrigpreissegment (KNN)

Je nach Laufzeit und Zinsbindung liegt der einfache Barwert bei rund 12.000 Euro. Da die-
ser Betrag in aller Regel geringer ausfallen dirfte als die Zusatzkosten zur Erfillung der
héheren energetischen Anspriiche und Anforderungen an die Kosten im Lebenszyklus der
Immobilie verbleibt kein bereinigter Barwert fur Ersterwerber.

e) KfFW-Wohneigentumsprogramm (klassischer KfW-Kredit)

Da der Zinssatz in der Ndhe des Marktzinses liegt (zweitweise sogar dariiber) liegt der
einfache Barwert allenfalls bei rund 100 Euro. Dafir gibt es hier keine Abzlige bei der Er-
mittlung des bereinigten Barwertes fir Ersterwerber — dieser betragt ebenfalls rund 100
Euro.

Abbildung 7: Forderbarwerte beispielhafter Landesprogramme und ehemaliges

Baukindergeld
2 Kinder (rechnerisch)* empirischer Mittelwert

Anz. Kinder nominal Barwert Anz. Kinder nominal Barwert
aktuelles Landerprogramm
Hessen (1) 2,0 20.000 17.572 - 15.820 13.900
beendete Programme
Baukindergeld (2) 2,0 24.000 21.087 1,8 21.211 18.636
Bayern (3) 2,0 6.000 5.272 1,8 5.330 4.683
NRW (4) - 10.000 10.000 - 6.379 6.379

*in HE und NRW ist die Obergrenze angegeben

(1) Ab 03/2024: Hessengeld (10.000€/K&ufer zzgl. 5.000 Euro/Kind, 10 Jahresraten, max. bezahlte GrESt)

(2) Bis 03/2021: 1.200€/Kind tber 10 Jahre

(3) Bis 12/2020: Bayerischer Baukindergeld Plus (300€/Kind tiber 10 Jahre)

(4) Bis 06/2024: NRW-Zuschuss Wohneigentum (2% der grundsteuerpflichtigen Kaufsumme, max. 10.000€)
(5) Annahme: einmaliger Erhaltungsaufwand bei Kauf mit Sofortabschreibung

Quelle: Eigene Berechnungen

f) Baukindergeld

Fiir eine Familie mit 2 Kindern lag der einfache Barwert bei rund 21.000 Euro (vgl. Abbil-
dung 7). Im empirischen Mittel hatten die Geférderten 1,8 Kinder, so dass der Barwert bei
knapp 19.000 Euro lag. Es gibt hier keine Abzlige bei der Ermittlung des bereinigten Bar-
wertes flur Ersterwerber.
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g) Hessengeld

Fir eine Familie mit 2 Kindern liegt der einfache Barwert bei maximal 26.000 Euro. Im
empirischen Mittel lag der Zuschuss deutlich unter diesem Maximum, so dass der Barwert
bei knapp 14.000 Euro lag. Es gibt hier keine Abzlige bei der Ermittlung des bereinigten
Barwertes flr Ersterwerber.

h) Bayerisches Baukindergeld Plus

Fiir eine Familie mit 2 Kindern lag der einfache Barwert bei gut 5.000 Euro. Im empirischen
Mittel hatten die Geforderten 1,8 Kinder, so dass der Barwert bei nur knapp 5.000 Euro
lag. Es gibt hier keine Abzlge bei der Ermittlung des bereinigten Barwertes flr Ersterwer-
ber.

i) NRW.Zuschuss Wohneigentum

Unabhangig von der Kinderzahl lag der einfache Barwert bei maximal 10.000 Euro. Im em-
pirischen Mittel lag der Zuschuss deutlich unter diesem Maximum und lag bei gut 6.000
Euro. Es gibt hier keine Abzlige bei der Ermittlung des bereinigten Barwertes fir Erster-
werber.

5. Fazit: Selbstnutzer werden diskriminiert wie nie zuvor

Gesetze verursachen neben ihrer eigentlichen Intention oft auch Nebenwirkungen. Die
steuerliche Forderung von Vermietern soll in erster Linie Investitionen anregen und so die
Knappheiten verringern und die Mietsteigerungen dampfen. Bei diesen intendierten Er-
gebnissen endet die Wirkungskette allerdings nicht. Die zusatzlichen Investitionen wirken
meist preistreibend und mindern so die Erschwinglichkeit von selbst genutztem Wohnei-
gentum. Gleichzeitig mindern die gebremsten Mieten auch noch die Vorteilhaftigkeit von
selbst genutztem Wohneigentum: Je niedriger die Miete und je hoher der Kaufpreis, desto
unattraktiver ist Wohneigentum. Es mag flir manche zunachst unerheblich wirken, wie
hoch die Wohneigentumsquote ist. Aber ohne neue Selbstnutzer gibt es auch keine Um-
zugsketten und ohne neue Selbstnutzer werden im Bestand auch keine Mietwohnraum
frei fiir dann meist jlingere Haushalte mit niedrigeren Einkommen sowie zu Mieten unter-
halb des Neubauniveaus (Sickereffekt).

Angesichts solcher Marktkonsequenzen muss man sich fragen, ob es gewollt sein kann,
dass politisch erzeugte Ungleichheiten die Vorteilhaftigkeit von selbst genutztem Wohn-
eigentum verzerren. Soll Wohneigentum gegeniiber dem Wohnen zur Miete dagegen
nicht benachteiligt werden, dann ist eine kompensierende Forderung fir Selbstnutzer ge-
rechtfertigt. Diesen Zusammenhang will die vorliegende Studie aufzeigen und starker ins
Bewusstsein der politischen Akteure riicken.

Aktuelle Diskriminierung der Ersterwerber

Seit dem Jahr 2023 werden Vermieter durch die degressive Normal-AfA erheblich starker
gefordert als im gesamten Zeitraum 2006 bis 2022. Zusammen mit der erhohten Abschrei-
bung von Erhaltungsaufwendungen ist die degressive Normal-AfA zudem bedingungslos,
es werden also keine energetischen oder anderen Zusatz-Anforderungen an ihren Einsatz
gestellt. Ganz anders sieht es bei der Forderung von Selbstnutzern aus: Ersterwerber er-
halten derzeit keinerlei Férderung fiir den eigentlichen Wohnungskauf (bereinigte Forde-
rung). Demgegenilber war die Foérderung durch das Baukindergeld im Zeitraum 2018 bis
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2022 fur preiswerte Objekte von Schwellenhaushalten in etwa gleich viel wert wie die
heutige degressive Normal-AfA fir Vermieter. Gefordert werden heutzutage nur noch Zu-
satzkosten, die bei Einhaltung besonders hoher, gesetzlich nicht erforderlicher Energieef-
fizienzstandards entstehen. Diese Forderung hilft aber dem Schwellenhaushalt keinen
Zentimeter Uber die Einkommens- oder Eigenkapitalhiirde hinweg.

Wollte man Selbstnutzer und Vermieter dagegen gleichbehandeln, missten alle Erster-
werber aktuell so viel Férderung bekommen wie Vermieter bei der degressiven Abschrei-
bung mit 5%, das waren etwa 18.000 Euro fiir ein Objekt mit Baukosten von 400.000 Euro
(vgl. Abbildung 8). Tatsachlich bekommen junge Selbstnutzer derzeit aber keinen Cent —
sieht man vom Forderbarwert des klassischen KfW-Kredites ab, der bei etwa 100 Euro
liegt.

Abbildung 8: Bereinigte Forderbarwerte Selbstnutzer vs. Vermieter (gerundet)

Hier Berechnungen liber Betrachtungszeitraum von 10 Jahren, Berechnungen liber 20 Jahre siehe Anhang

Vermieter Baukosten in Euro
Neubau 400.000 600.000 800.000
AfAlinear 3% 3.000 4.000 6.000
AfA degressiv 5% 18.000 27.000 36.000
Erhaltungsaufwand im Bestand 40.000 60.000 80.000
einmalig 12.000 18.000 24.000
Selbstnutzer

Neubau oder Bestand 400.000 600.000 800.000
KfW-Programme Bund 100 100 100
ehem. Baukindergeld 19.000 19.000 19.000
Diskriminierung Selbstnutzer (gerundet, ohne Erhaltungsaufwand)

KfW ggli. AfA linear 3% -3.000 -4.000 -6.000
KfW ggl. AfA degressiv 5% -18.000 -27.000 -36.000

Aktuelle Diskriminierung* Schwellenhaushalte: min. 18.000 Euro
* ohne Berticksichtigung des Férderbarwertes fiir Erhaltungsaufwand bei Vermietern

Quelle: Eigene Berechnungen

Bei diesem Fazit ist es auch miRig Gber die Annahmen der Barwertrechnung zu diskutie-
ren. Denn egal, welchen Diskontierungszinssatz, welchen Steuersatz oder welche Hohe
fiir ein zinsverglnstigtes Darlehen man unterstellt: Da eine um Energieeffizienz-Auflagen
bereinigte Forderung fir Selbstnutzer nicht vorhanden ist, ist auch ihr Férderbarwert im-
mer gleich null —wahrend der Forderbarwert fiir Vermieter in die Zentausende geht.

6. Exkurs: Forderbarwerte im sozialen Mietwohnungsbau

Der klassische soziale Wohnungsbau ist tGiber eine Programmforderung organisiert, bei der
zinsverglinstigte Kredite vergeben werden. Am Beispiel von Baden-Wiirttemberg, Hessen
und NRW werden die aktuellen Férderbarwerte hier kurz erlautert und tGberschlagig be-
rechnet. Im sozialen Wohnungsbau wird in einigen Landern auch selbst genutztes Wohn-
eigentum geférdert — in dieser Studie wird aber nur auf die Férderung des sozialen
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Mietwohnungsbaus als Gegenstiick zur steuerlichen Forderung des frei finanzierten Miet-
wohnungsbaus geschaut (vgl. Abschnitt 3).

Die Kredithche hangt von den jeweiligen Bau- und Baulandkosten ab, oft spielt auch das
lokale Mietniveau eine Rolle. Die Zinssdatze werden derzeit anfanglich auf null gesetzt (oft
fiir 10 Jahre) und steigen danach auf Marktniveau. Je nach Forderhdhe unterliegen die
Wohnungen dann einer Bindung von 10 bis 40 Jahren. In dieser Zeit missen strenge Re-
geln an die Miethohe, zum Teil auch an die Zielgruppe der Mieter eingehalten werden.
Fiir die Miethohe werden entweder prozentuale Abschlage von der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gefordert oder aber konkrete Mieten vorgegeben (ggf. gestaffelt nach Re-
gion und Einkommen des Mieters).

Die Hoéhe der Forderbarwerte hangt wiederum vom Betrachtungszeitraum ab. Uber die
ersten 10 Jahre kann eine Forderung von bis zu 100 Tsd. Euro zusammenkommen, tber
30 Jahre konnen es auch mehr als 200 Tsd. Euro sein (vgl. Abbildung 9). Diese Forderbar-
werte kénnen allerdings nicht mit denen fiir Vermieter und Selbstnutzer in den vorherge-
henden Kapiteln verglichen werden. Ahnlich wie dort die Férderung um Anforderungen
an eine erhohte Energieeffizienz bereinigt werden musste, muss hier um die Anforderun-
gen an die Hochstmiete (Mietsubvention) und teilweise auch die Beschrankung auf be-
stimmte Mietergruppen bereinigt werden (Belegungshindung).

Abbildung 9: Férderbarwerte im Sozialen Wohnungsbau in Tsd. Euro (gerundet)

Gerundete Obergrenzen fiir 80gm Wohnflache

Betrachtungszeitraum Mietverbilligung
Forderbarwert 10Jahre 20Jahre 30Jahre
BW 100 170 210 20-40% ggu. VGM
HE 80 130 160 25% ggu. VGM
NW 70 120 140 6,50-9,00 €/gm
a) Mietverbilligung (Annahme: 5 €/qm)
bei 80gm 42 74 97
... resultierender Anteil Mietverbilligung am Férderbarwert
BW 42% 44% 46%
HE 53% 57% 61%
NW 60% 62% 69%
b) Mietverbilligung (Annahme: 7,50 €/qm)
bei 80gm 84 148 194
... resultierender Anteil Mietverbilligung am Férderbarwert
BW 63% 65% 69%
HE 79% 85% 91%
NW 90% 93% 104%

Quelle: Landesforderrichtlinien und eigene Berechnungen

Allerdings kann die Mietsubvention nicht ohne weiteres ermittelt werden. Dazu missten
die kalkulatorischen Kostenmieten im Rahmen eines vollstéandigen Finanzplanes ermittelt
werden. Hinzu kommt, dass die Hochstmiete oft nur relativ zur Vergleichsmiete festgelegt
wird, so dass einzelne Berechnungen immer nur fir einzelne Stadte und nicht fiir ein gan-
zes Bundesland giiltig sein kénnen. Zur groben Orientierung wurde daher beispielhaft der
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Barwert einer Mietsubvention in Hohe von monatlich 5 Euro/gm ermittelt. Dieser liegt
Uber 10 Jahre bei 42 Tsd. Euro und tiber 30 Jahre bei 97 Tsd. Euro.

Man kann also feststellen, dass bereits eine Mietvergiinstigung um 5 Euro/gm gut die
Halfte der Forderung rechtfertigen konnte. Mancherorts diirfte die Mietverbilligung aller-
dings erheblich groRer ausfallen (bei 7,50 Euro/gm Mietverginstigung wird z.T. schon die
volle Férderung beansprucht). Hinzu kommen implizite Entschadigungen fir die Be-
schrankung (oder Bevorzugung) der Vermietung an bestimmte Personengruppen. Im Er-
gebnis ist damit schwer zu sagen, wie viel nach einer Bereinigung der Férderbarwerte um
Mietpreis- und Belegungsbindung Uberhaupt noch an Férderung fiir die Vermieter ver-
bleibt. In Einzelfallen kénnte das Ergebnis sogar negativ sein.

Gleichwohl profitieren natirlich die Mieter in Sozialwohnungen vom Forderbarwert, ins-
besondere von der Mietverglinstigung. Flr diese Gruppe mindert die niedrigere Sozial-
miete ebenfalls die Vorteilhaftigkeit von selbst genutztem Wohneigentum. Insoweit Sozi-
alwohnungen das lokale Mietniveau absenken, wird die Vorteilhaftigkeit auch fiir Nicht-
Sozialmieter gemindert. AuRerdem wirken Subventionen fiir Sozialwohnungen ebenfalls
kostentreibend, da sie Kapazitdten in der Bauwirtschaft binden und die Baulandnachfrage
erhohen. Dies wiederum mindert die Erschwinglichkeit fiir potenzielle Selbstnutzer. Wem
auch immer die Férderung von Sozialwohnungen also zugutekommt (Sozialmietern,
freien Mietern, Bautrdgern oder Grundbesitzern): Sie mindert auf jeden Fall die Er-
schwinglichkeit und auch die Vorteilhaftigkeit von selbst genutztem Wohneigentum.

7. Anhang

7.1 Annahmen zu Barwertrechnungen

Barwertberechnungen erfordern viele Annahmen. Im Ergebnis kann eine Bandbreite von
Ergebnissen , richtig” sein. In der vorliegenden Studie ist es jedoch miRig, Giber die An-
nahmen der Barwertrechnung zu diskutieren. Denn egal, welchen Diskontierungszinssatz,
welchen Marktzinssatz, welchen Steuersatz oder welche Hohe fiir ein zinsvergiinstigtes
Darlehen man unterstellt: Da eine um Energieeffizienz-Auflagen bereinigte Férderung fir
Selbstnutzer im Ergebnis nicht vorhanden ist, ist auch ihr Forderbarwert immer gleich null
— wahrend der Forderbarwert flir Vermieter in die Zentausende geht.

Gleichwohl sollen hier die zentralen Annahmen aufgelistet werden:

e Diskontierungszinssatz: 3,00%
e Marktzinssatz: 3,30% (10 Jahre Bindung) bzw.
(Stand Nov/Dez 2024) 3,50% (20 Jahre Bindung)
e Zins-Konditionen KfW Stand Dez 2024
e fairer linearer AfA-Satz: 2,78% (vgl. ARGE, 2015)
e Steuersatz Vermieter: 40% (Spitzensteuersatz inkl. Soli/KiSt = 51,525%)

e Sozialer Wohnungsbau: Stand 01/2025
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7.2 Abbildungen zu Zeitraum 20 Jahre

Abbildung 10: Férderbarwerte im Uberblick (gerundet) —Apfel und Birnen

Hier Berechnungen tiber Betrachtungszeitraum von 20 Jahren

Vermieter Selbstnutzer

Neubau KfW-Programme Bund Landerprogramme

AfA linear 3% 5.000 WEF* 0 z.B.Hessen (1) 14.000
AfA degressiv 5% 20.000 Jung kauft Alt* 0 beendete Programme
Sonder-AfA 4*5%* 0 KFN* 0 Baukindergeld (2) 19.000
Erhaltungsaufwand im Bestand  KNN* 0 z.B.Bayern (3) 5.000
zweimalig (5) 22.000 KfWklassik 100 z.B. NRW (4) 6.000

Aktuelle Diskriminierung* Schwellenhaushalte: 20.000 bis 42.000 Euro

* ohne Forderung Energieeffizienz, nur Subvention fir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

WEF | ,Jung kauft Alt“ nur fir Selbstnutzer, KFN | KNN | KfW Klassik auch fiir Vermieter

(1) Ab 03/2024: Hessengeld (10.000€/Kaufer zzgl. 5.000 Euro/Kind, 10 Jahresraten, max. bezahlte GrESt)
(2) Bis 03/2021: 1.200€/Kind tGber 10 Jahre
(3) Bis 12/2020: Bayerischer Baukindergeld Plus (300€/Kind Gber 10 Jahre)

(4) Bis 06/2024: NRW-Zuschuss Wohneigentum (2% der grundsteuerpflichtigen Kaufsumme, max. 10.000€)
(5) Annahme: einmaliger Erhaltungsaufwand bei Bestandskauf mit Sofortabschreibung

Quelle: Eigene Berechnungen

Abbildung 11: Forderbarwerte erhohter und Sonder-AfA

Hier Berechnungen {iber Betrachtungszeitraum von 20 Jahren

Neubau
AfA linear 3%
...plus Sonder-AfA 4*5%*

...plus Ix Erhaltungsaufwand (T=15)

degressiv 5%
...plus Sonder-AfA 4*5%*

...plus Ix Erhaltungsaufwand (T=15)

Bestand
AfA linear 2%

... plus 1x Erhaltunsaufwand (T=0)
... plus 2x Erhaltunsaufwand (T=0 | T=15)

nur 1x Erhaltungsaufwand (T=0)

nur 2x Erhaltunsaufwand (T=0 | T=15)

nur 1x Erhaltungsaufwand (T=15)

einfach**

5.448
36.077
49.364
20.387
44.200
57.487

-19.070
-10.113
3.174
8.956
22.244
13.287

bereinigt*** ...gerundet
5.448 5.000
5.448 5.000
18.736 18.000
20.387 20.000
20.387 20.000
33.674 33.000
-19.070 -19.000
-10.113 -10.000
3.174 3.000
8.956 9.000
22.244 22.000
13.287 13.000

* nur Forderung Energieeffizienz (EE), keine Subvention fiir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

** entsprechend den Annahmen zu Diskontierungszinssatz (3%) und fairem Abschreibungssatz (2,78%)

*** nur Programmbestandteile, die unmittelbar den Barwert der Investition verbessern. Programmbestand-
teile, die auf eine hohere Energieeffizienz abzielen (und diese zur Bedingung machen), bleiben auRRen vor.

Annahmen: AfA-Basis 400.000 Euro | Erhaltungsaufwand 40.000 Euro | Steuersatz 40% | Haltedauer 10 Jahre

Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 12: Férderbarwerte der KfW-Programme fiir Selbstnutzer

Hier Berechnungen Uiber Betrachtungszeitraum von 20 Jahren

Laufzeit Jahre 10 20 20 Bedingung ... mehr

Zinsbindung Jahre 10 10 20 Energie- Férderung
einfacher Barwert effizienz falls
WEF* (170.000) 27.452 36.410 11.390 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 16.148 21.418 6.700 F/G/H->EH70 -
KFN* (100.000) 5.811 8.118 - EH40 QNG plus
KNN* (100.000) 12.090 16.241 - EH55/Lebenszyklus EH40
KfW klassik (100.000) - 105 - keine -
bereinigter Barwert (ohne Forderung Energieeffizienz u.a.)
WEF* (170.000) 0 0 0 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 0 0 0 F/G/H ->EH70 -
KFN* (100.000) 0 0 0 EH40 QNG plus
KNN* (100.000) 0 0 - EH55/Lebenszyklus EH40
KfW klassik (100.000) - 105 - keine -
bereinigter Barwert - gerundet
KfW klassik (100.000) - 100 - keine -

* nur Forderung Energieeffizienz (EE), keine Subvention fiir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung

KFN, KNN, KFW Klassik fiir alle, auch fiir Vermieter | WEF, JkA, KFN, KNN untereinander nicht kombinierbar

WEF

JkA

KFN

KNN

KfwW

(Wohneigentum fur Familien): Nur fur ersterwerbende, selbst nutzende Familien | Einkommens-
grenze 90.000€ plus 10.000€/Kind ab 2. Kind | Im Lebenszyklus so wenig CO2-Ausstol3, dass die An-
forderung an Treibhausgasemissionen des ,Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebdude Plus” erfillt wird.
(Jung kauft Al): Nur fur ersterwerbende, selbst nutzende Familien | Einkommensgrenze 90.000€ plus
10.000€/Kind ab 2. Kind.

(Klimafreundlicher Neubau): Im Lebenszyklus so wenig CO2-Ausstol3, dass die Anforderung an Treib-
hausgasemissionen des ,Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebaude Plus” erfillt wird.

(Klimafreundlicher Neubau im Niedrigpreissegment): Im Lebenszyklus so wenig CO2-Ausstol3, dass die
Anforderung an die Treibhausgasemissionen im Geb&dudelebenszyklus erflllt wird | unterschreitet
ausgewahlte gebaudebezogene Kostenobergrenzen im Gebaudelebenszyklus.

(Klassik): Klassischer KfW-Kredit, kombinierbar mit allen anderen Programmen.

QNG plus: Anforderungen des ,,Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebdude Plus” (QNG-PLUS) oder ,Qualitatssie-
gel Nachhaltiges Gebdude Premium (QNG-PREMIUM)“ erfiillt, bestatigt durch ein Nachhaltigkeitszertifikat.

Quelle: Eigene Berechnungen
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