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Die akute Wohnraumverknappung Ende der achtziger Jahre veranlaite den Ge-
setzgeber zu einer Reihe von MaBnahmen im Rahmen der Einkommensteuer. Im
Vordergrund stand das Ziel der raschen VergroBerung des Wohnraumangebotes.
Die Férderung erfolgt mit einem Milliardenaufwand. Dies war fiir mich Anla8 zu
untersuchen, inwieweit diese Mittel effizient eingesetzt werden, wem diese MaB-
nahmen hauptsichlich zugute kommen und ob sie mit den Zielen der Einkom-
mensteuer vereinbar sind. Im Laufe der Untersuchung zeigte sich, daB es zur ab-
schlieBenden Beurteilung dieser Fragen notwendig ist, die gesamte Besteuerung
der Ertrage von Wohnimmobilien mit einer kritischen Wiirdigung zu unterziehen.

Die einzelnen Regelungen unterliegen zum Teil einer raschen Anderung durch
den Gesetzgeber. Wenn Anderungen sich auch in der Forderintensitat nieder-
schlagen, so bleiben die Mittel oft die gleichen. Deshalb wurde neben der quanti-
tativen Betrachtung Wert auf die qualitative Erorterung der eingesetzten Mittel
gelegt. Diese hat Giiltigkeit iiber die zeitliche Begrenzung der einzelnen MaB-
nahmen hinaus.

Mein groBer Dank gebiihrt Hern Professor Alois Oberhauser. Er gab mir nicht
nur die Méglichkeit zu dieser Dissertation, sondern beteiligte mich im Rahmen
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wird mir die Titigkeit an seinem Institut aufgrund seiner besonderen menschli-
chen Eigenschaften in angenehmer Erinnerung bleiben.

Meiner Lebensgefahrtin, Frau Dr. Elvira Rothele, danke ich dafiir, daB sie die
Entbehrungen, die mit einer solchen Arbeit zeitweise verbunden sind, mit getra-
gen hat. Herm Professor Dr. Hans-Hermann Francke danke ich fiir die schnelle
Ubernahme des Zweitgutachtens und die wohlwollende Begutachtung. Herm Pri-
vatdozenten Dr. habil. Wolfgang Scherf danke ich fiir die interessanten und lehr-
reichen Diskussionen, die sich wihrend unserer gemeinsamen Titigkeit am Insti-
tut und danach ergeben haben. Frau Dr. Barbara Petrick hat mir sehr geholfen.
Sie hat sich kritisch mit dem Manuskript auseinandergesetzt, wofiir ich ihr dank-
bar bin. Mein herzlicher Dank gilt auch Frau Ingeborg Héfner fiir die unkonven-
tionell rasche Erstellung der Druckvorlage.
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1. Problemstellung

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in den letzten Jahren erheblich gestiegen.
Zur Erweiterung des Wohnungsangebotes und zur Sicherung des Wohnungs-
bestandes hat der Gesetzgeber auf die dadurch bedingte Verknappung, aufler
mit ordnungspolitischen MaBnahmen!, mit der Ausweitung bestehender bzw.
Schaffung neuer finanzwirtschaftlicher FordermaBnahmen innerhalb der Ein-
kommensteuer reagiert.> AuBerdem wird der Erwerb selbstgenutzten Wohn-
eigentums zusitzlich aus wohnungsbaupolitischen Griinden verstirkt gefordert.
Die Wohnungsbaupolitik scheint erfolgreich zu sein. Im Jahr 1989, in dem die
meisten FordermaBnahmen beschlossen wurden, sind nur 238.617 Wohnungen
fertiggestellt worden.? Im Jahr 1993 waren es bereits 455.000 Wohnungen und
fiir das Jahr 1994 wird mit einer weiteren Steigerung der fertiggestellten Woh-
nungen* gerechnet.’

Die meisten Mafinahmen zur Forderung des privaten Wohnungsbaus und zur
Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums werden im Rahmen der
Einkommensteuer eingesetzt. Der Subventionsbericht beziffert das Subven-
tionsvolumen allein der Einkommensteuervergiinstigungen 1991 auf ca.
7 Mrd. DM.¢

Beispielsweise Mietrechtsinderungen und Baulandpolitik.

Daneben gibt es die FordermaBnahmen im sogenannten Sozialen Wohnungsbau. Im
Gegensatz zu den MaBnahmen in der Einkommensteuer besteht auf diese Forder-
mittel kein Rechtsanspruch. Die Vergabe der Mittel erfolgt in den einzelnen Bun-
desléndern jahrlich variierend nach eigenen Kriterien fir relativ eng abgegrenzte
Zielgruppen. Zu den MaBnahmen vgl. Die Finanzierungshilfen des Bundes, der
Linder und der internationalen Institutionen, in: Zeitschrift fiir das gesamte Kredit-
wesen, Sonderausgabe, Heft 2, 1993/94.

3 Vgl. Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 1993, Wiesbaden 1993.

4 Vgl. Gewos, Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung, zitiert nach: FAZ
vom 11. Februar 1994, S. 43.

Diese Steigerung diirfte allerdings nicht nur den FérdermaBnahmen zuzuschreiben
sein, sondern beruht auch auf endogenen Marktfaktoren.

Fiir die gesamte Wohnungswirtschaft werden im gleichen Jahr Subventionen von
insgesamt 23,053 Mrd. DM ausgewiesen. Vgl. Bericht der Bundesregierung iiber
die Entwicklung der Finanzhilfen des Bundes und der Steuervergiinstigungen fiir die
Jahre 1989 bis 1992 (Dreizehnter Subventionsbericht), Bonn 1991. Diese Zahl
diirfte bei weitem nicht den tatsachlichen Verhltnissen entsprechen, da quantitativ
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Die vorliegende Untersuchung mochte sich mit diesen einkommensteuerlichen

MafBnahmen unter folgenden Aspekten beschiftigen:

- Es wird untersucht, wie die Einordnung der gezielten FérdermaBnahmen im
System der Einkommensteuer zu beurteilen ist und wie diese Manahmen in
Verbindung mit der allgemeinen Besteuerung der Aufwendungen und Ertrige
von Wohnimmobilien wirken.

- Bei der Wohnungsbau- und der Wohneigentumspolitik handelt es sich vor-
nehmlich um Sozial- und Verteilungspolitik. Insbesondere bei der Wohneigen-
tumspolitik wird deshalb betrachtet, ob die gezielten Fordermafinahmen den
an sie gestellten Anforderungen, aber auch allgemeinen verteilungspolitischen
Erfordernissen geniigen.'

- Die Forderung bedeutet fiir den Staat einen voriibergehenden oder endgiilti-
gen Verzicht auf Steuern. Es wird untersucht inwieweit die gesetzten Ziele
mit einem effizienten Mitteleinsatz verfolgt werden.

- Auflerdem ist der Wohnungsmarkt fiskalisch ein duflerst unergiebiger Markt.
Das eigentliche Anliegen der Besteuerung von Einkiinften ist fiskalischer
Natur. Die letzte verfiighare Einkommensteuerstatistik (1986)* weist als
veranlagte Summe der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung aber einen
negativen Saldo (steuerliche Verluste) von insgesamt 32,62 Mrd. DM? aus.
Das bedeutet, da die Aufwendungen, die die Steuerpflichtigen geltend
machen, die steuerlichen Bruttoeinkiinfte in diesem Wirtschaftssektor iiber-
steigen und daB der Staat durch die Zusammenfassung der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung mit den sonstigen Einkiinften der Steuerpflichti-
gen mehr Steuern erstattet, als er einnimmt. Demgegeniiber weist die Volks-
wirtschaftliche Gesamtrechnung fiir das gleiche Jahr eine positive Wertschop-

bedeutende Teile der Subventionen wie die Befreiung der Mieten von der Umsatz-
steuer, das zu geringe Aufkommen aus den einheitswertabhidngigen Steuern, aber
auch die Steuerbefreiung der Wertsteigerungen, verschiedene Abschreibungsver-
ginstigungen sowie die Befreiung der Nutzwerte selbstgenutzten Wohneigentums
von der Einkommensteuer (umstritten) nicht erfa8t werden.

Die normativen Grundlagen der Wohnungsbau und der Wohneigentumspolitik
konnen dabei auBer acht gelassen werden. Die Ziele werden als vorgegeben akzep-
tiert.

Das ist gleichzeitig auch das letzte Jahr, in dem der Nutzwert des selbstgenutzten
Wohneigentums bei allen Wohnungseigentiimern erfat wurde.

Vgl. Statistisches Bundesamt, Finanzen und Steuern, Fachserie 14, Reihe 7.1,
Einkommensteuer 1986, Wiesbaden 1991.
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fung im Bereich Vermietung und Verpachtung von 170,27 Mrd. DM aus.!
Die Untersuchung beschiftigt sich aufiler mit den oben genannten Aspekten
auch mit diesem Phidnomen.

2. Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes und Aufbau der Arbeit

Bei der Analyse der Wirkungen von Subventionen wird zwischen der formalen
und der effektiven Inzidenz unterschieden. Bei der formalen Inzidenz betrachtet
man die direkten Wirkungen von Subventionen beim Subventionsempfanger.
Demgegeniiber geht man bei der effektiven Inzidenz einen Schritt weiter und
bezieht die Einfliisse der Subventionsgewdhrung auf die Mairkte mit in die
Betrachtung ein. Die Untersuchung beschrénkt sich hauptséchlich auf die forma-
len Inzidenzwirkungen.

Bei der Wohnungspolitik muBl zwischen der Wohnungsbau- und der Wohn-
eigentumspolitik unterschieden werden. Ziel der Wohnungsbaupolitik ist die
Sicherung und Erweiterung des Wohnraumangebotes. Die Marktmieten sollen
dadurch unter dem Niveau gehalten werden, das sich ohne Forderung einstellen
wiirde, was letztendlich den Mietern zugute kommt. Der Gesetzgeber wihlt
hierzu die Objektférderung, indem die Vermieter subventioniert werden. Die
Untersuchung beschrdnkt sich bei der Analyse der wohnungsbaupolitischen
MaBnahmen auf diese direkten Vergiinstigungen, die bei den Vermietern
wirksam werden.

Bei Immobilieninvestitionen handelt es sich um komplementire Investitionen in
die Bebauung und in Grund und Boden. Von der staatlichen Wohnungsbaufor-
derung sind deshalb neben den Mietern und den Investoren vor allem die
Bodenbesitzer betroffen.? Die Menge des bebaubaren Bodens ist im wesentli-
chen von politischen Entscheidungen abhingig. Eine verstirkte Wohnungs-

Nach Abzug der Vorleistungen, der Abschreibungen zu Wiederbeschaffungspreisen
und der Kapitalkosten verbleibt eine Nettowertschopfung ca. 30 Mrd. DM. Eigene
Berechnung auf der Grundlage der VGR und den Statistiken der Deutschen Bundes-
bank.

AuBerdem kommt eine Ausweitung der Bautitigkeit den Anbietern von Bauleistun-
gen zugute. Dabei handelt es sich allerdings weitgehend um Konkurrenzmirkte, so
daf} Verteilungswirkungen tiber die auslastungsgradabhéngigen sektorenspezifischen
Gewinne nicht anfallen.
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bauforderung bedeutet zugleich auch eine Erhohung der Nachfrage nach bebau-
barem Boden. In Abhingigkeit von der Angebotselastizitit des Bodens' muff
damit gerechnet werden, dafB ein entsprechender Teil der Fordermittel in
Baulandpreissteigerungen versickert, ohne im gewollten Umfang zur VergroBe-
rung des Wohnraumangebotes beizutragen. Mit anderen Worten heifit dies, daB
ein Teil der Fordermittel auf die Bodenpreise iiberwilzt wird. Von diesen
Verteilungswirkungen wird weitgehend abgesehen.

Die Wohneigentumspolitik verfolgt eigene Ziele. Hier geht es darum, breiten
Schichten der Bevilkerung zu selbstgenutztem Wohneigentum zu verhelfen.
Gefordert wurde deshalb bis vor kurzem der Erwerb von Wohnungen aus dem
Bestand gleichermafien wie die Neuerstellung selbstgenutzten Wohneigentums.
Seit ein paar Jahren steht die Wohneigentumspolitik wieder verstirkt im Dienst
der Wohnungsbaupolitik. Die Untersuchung beschréinkt sich auch hier auf die
direkten Subventionswirkungen.?

Im Umfang der Férderung dndert sich zunéchst die Einkommensverteilung bzw.
das personlich verfiigbare Einkommen der Gefdrderten. Wohnungsbaupolitik
und Wohneigentumspolitik sind aber auch Vermdgenspolitik. Wenn vor allem
die Wohnungsbaupolitik nicht explizit so verstanden wird, hat sie doch auch
immer Wirkungen auf die Verteilung des Neuvermdgenszugangs. Die Wirkun-
gen auf die Vermogensverteilung gehen weit iiber den Umfang der Fordermittel
bzw. der direkten Subventionen hinaus. Sie unterscheiden sich von diesen zum
einen durch induzierte Verhaltensdnderungen der Geforderten, im wesentlichen
durch Anderungen des Sparverhaltens, zum anderen durch zu erwartende
Wertsteigerungen des geschaffenen Vermogens. Da Vermdgen meist wiederum

Der Baulandbericht der Bundesregierung kommt zu dem Ergebnis, daB mit den
derzeitig vorhandenen baureifen Grundstiicken insgesamt nur ca. 2/3 des Wohn-
raumbedarfs gedeckt werden konnten. Vgl. Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stiddtebau: Baulandbericht 1993, Bonn 1993, S. 47. Es kann al-
lerdings nicht davon ausgegangen werden, daB dieses baureife Land tatsdchlich den
Wohnungsmairkten aktuell zur Verfiigung steht, da sich das Halten von Bauland in
den letzten Jahrzehnten als lukrative Kapitalanlage erwiesen hat, so daBl das fakti-
sche Baulandangebot hinter dem theoretisch verfiigbaren zuriickbleibt.

Hier sind ebenfalls Teiliiberwilzungen denkbar. So stellt die Forderung des Erwerbs
gebrauchten Wohneigentums sicherlich in gewissem Umfang eine Preisstiitze auf
den Mirkten fir Gebrauchtimmobilien dar.
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Einkommen abwirft, bestehen Riickwirkungen aus der Vermogensverteilung auf
die Einkommensverteilung. Von diesen Sekundiarwirkungen wird abgesehen.

Steuerliche Wohnungsbauforderung und Wohneigentumspolitik finden im
Rahmen des bestehenden Steuersystems statt. Als Forderung werden vom
Gesetzgeber i.d.R. nur solche Mafinahmen verstanden, die von der allgemeinen
Praxis der Besteuerung abweichen. Diese Besteuerungspraxis soll im folgenden
als Normalbesteuerung bezeichnet werden. Das urspriingliche Anliegen des
Verfassers bestand darin, die Subventionen ebenfalls nur in diesem Sinne zu
untersuchen. Wie sich aber herausstellte, kann das bestehende Steuersystem
nicht als Nullinie der Subvention aufgefat werden, denn es enthilt bereits
Vergiinstigungselemente, die mit in die Betrachtung aufgenommen werden
miissen. Nur auf diese Weise konnen die vom Gesetzgeber gezielt eingesetzten
FordermaBinahmen abschlieBend beurteilt werden.

Die Besteuerung erfolgt origindr aus fiskalischen Zielsetzungen. Die Praxis der
Einkommensbesteuerung soll bestimmten in der Finanzwissenschaft entwickel-
ten Grundsitzen entsprechen. Um eine steuersystematische Analyse vornehmen
zu konnen, mufl deshalb von den Grundsitzen der Einkommensbesteuerung
ausgegangen werden. Abziige von der Bemessungsgrundlage des zu versteuern-
den Einkommens, die auf den ersten Blick scheinbar die gleiche Wirkung
haben, wie beispielsweise Aufwendungen fir Schuldzinsen, konnen in einem
Fall steuersystematisch berechtigt sein, in einem anderen Fall nicht. Das beste-
hende Steuersystem fuBlt zwar in der Finanzwissenschaft, erfihrt aber seine
konkrete Ausgestaltung durch politische Entscheidungen und durch die steuerju-
ristische Wissenschaft. Abweichend von den in der Finanzwissenschaft entwik-
kelten Grundsitzen werden 6konomische Tatbestinde, wie beispielsweise die
Erfassung des Nutzwerts selbstgenutzten Wohneigentums, in der steuerjuri-
stischen Wissenschaft anders interpretiert. Deshalb soll auf unterschiedliche
Ansichten kurz eingegangen werden.

Immobilien sind private Investitionen, bei denen die Aufwendungen und Ertrige
sich auf mittlere Sicht mindestens entsprechen miissen. Sie weisen aber einige
Besonderheiten auf, die es schwierig machen, Aussagen iiber den Forderbedarf
bzw. iliber die steuerlich relevanten Ertrags- und Aufwandskomponenten zu
treffen. Griinde sind vor allem die Langfristigkeit der Kapitalbindung und das
empirische Phdnomen, daB sich Investoren zunichst einmal scheinbar mit einer
niedrigeren Rendite zufrieden geben (miissen), als sie auf dem Kapitalmarkt
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erzielen konnen. Zur Beurteilung der Notwendigkeit und der Wirkungen staatli-
cher Subventionen ist es deshalb zunidchst sinnvoll, die charakteristischen
Eigenschaften von Investitionen in Wohnimmobilien unabhingig von der Be-
steuerung kurz zu betrachten, um anschlieBend die Subventionen bzw. die
Praxis der Besteuerung der Aufwendungen und Ertrige einer kritischen Wiirdi-
gung unterzichen zu konnen.

Entsprechend diesen Problemen gliedert sich die Untersuchung in vier Teile. Im
ersten Teil werden die Grundlagen der Einkommensbesteuerung sowie die
Charakteristika der Investitionen in Wohnimmobilien dargelegt. Aulerdem wird
in diesem Teil gezeigt, daB die Ertrige von Wohnimmobilien innerhalb der
Einkommensteuer hochst unterschiedlich behandelt werden. Darauf aufbauend
werden im zweiten und dritten Teil der Untersuchung die MaBnahmen zur
Forderung der Erstellung von Wohnraum und des Erwerbs selbstgenutzten
Wohneigentums analysiert, wobei zugleich der jeweilige steuersystematische
Hintergrund einer kritischen Wiirdigung unterzogen wird. Im vierten Teil
werden die Ergebnisse zusammengefafit.
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Teil 1: Grundlagen

A. Charakteristischer Liquiditits- und Renditeverlauf
einer Immobilieninvestition

Die Investition in Wohnimmobilien unterscheidet sich von sonstigen privaten
Investitionen besonders durch die Linge der Kapitalbindung. Die Bebauung
erbringt oft Ertrige iber mehrere Generationen. Der komplementire Boden-
anteil der Investition unterliegt keinem nutzungsbedingten Werteverzehr. Die
einmalige Investition in den Grund- und Bodenteil kann Ertrige erwirtschaften,
die weit iiber die Nutzungsdauer des Gebdude hinausgehen. Aufgrund dieser
langen Kapitalbindung unterliegen Immobilieninvestitionen besonders nominalen
und realen Wachstumseinfliissen, was einen nicht unerheblichen EinfluB bei der
Beurteilung ihrer Vorteilhaftigkeit hat.

Bei Investitionen wird zwischen dem Liquiditits- und dem Rentabilitdtsaspekt
unterschieden. Bei der Liquidititsbetrachtung wird auf den zeitlichen Anfall von
Einnahmen- und Ausgabenstrémen abgestellt. Demgegeniiber stellt die Rentabi-
lititsbetrachtung die Rendite des eingesetzten bzw. gebundenen Kapitals in den
Vordergrund.

1. Liquiditiitsverlauf

Die Liquiditdtszu- und -abfliisse, die ein Vermieter zu beriicksichtigen hat, sind
auf der einen Seite die Mieteinnahmen. Ublicherweise wird in privatrechtlichen
Mietvertrdgen zwischen einer sogenannten Kalt- und einer Warmmiete unter-
schieden. D.h. der Vermieter enthilt ein fixes Entgelt fir die Uberlassung der
Wohnungsnutzung und zusitzlich ein verbrauchsabhidngiges Entgelt fir die
Nebenkosten (Heizung, Wasser e.c.t.). Die verbrauchsabhingigen Nebenkosten
stellen fir den Vermieter aus okonomischer Sicht nur einen durchlaufenden
Posten dar. Sie sind fiir das Untersuchungsziel der Arbeit nicht relevant.!

! Gleichwohl werden diese Kosten innerhalb der Besteuerung beim Vermieter als zu
versteuernde Einnahmen erfaBt (§ 8 EStG) Die Ausgaben, die der Vermieter damit
bestreitet, werden im Gegenzug als Werbungskosten (§ 9 EStG) beriicksichtigt. Da
sich die Betrige entsprechen, tangieren sie das steuerpflichtige Einkommen per
saldo im Regelfall nicht.
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AuBer diesen verbrauchsabhingigen Nebenkosten kann der Vermieter aber auch
verschiedene Fixkosten, wie beispielsweise die Grundsteuer formal auf den
Mieter iiberwilzen, so daB er auch diese bei seiner Liquiditits- und Renditebe-
trachtung nicht zu beriicksichtigen braucht, da den Zahlungsverpflichtungen
ebenfalls Einnahmen in gleicher Hohe gegeniiberstehen.

Weiter hat der Wohnungseigentimer zur Erhaltung der Ertragsquelle in gewis-
sen Zeitabstinden InstandhaltungsmaBnahmen durchzufihren. Sofern diese
durch eine eigene Instandhaltungsriicklage angespart werden, wie es zumindest
bei Wohneigentumsanlagen iiblich ist, belastet die Riicklagenbildung die Liqui-
ditdt im Zeitablauf relativ gleichmiaBig. Die Riicklagenbildung bleibt, abgesehen
von der Steuerpflicht der Zinsen, von der Einkommensteuer unberiihrt. Sie muf}
aus Nettoeinkommen vorgenommen werden und stellt zundchst Geldvermogens-
bildung dar. Sie bleibt deshalb in diesem Abschnitt aufler acht. Die relevante
Miete ist somit die sogenannte Kaltmiete, die im folgenden als Marktmiete
bezeichnet wird. Fir den Eigentimer selbstgenutzten Wohneigentums stellt
diese Miete die Opportunititsausgaben dar, die er als Mieter bestreiten miifte.

Empirisch kann ein Investor bzw. Selbstnutzer von Wohneigentum davon
ausgehen, daB die zum Investitionszeitpunkt erzielbare Marktmiete (gesparte
Mietaufwendungen) nicht fiir den gesamten Investitionszeitraum gilt, sondern
daB er im Zeitablauf mit steigenden Marktmieten rechnen kann. So stiegen die
Mieten in den letzten 20 Jahren pro Jahr durchschnittlich um 4,14 v.H.! Wei-
terhin zeichnen sich Immobilieninvestitionen in Abhidngigkeit von der Eigenka-
pitalquote (Eigenkapital/investiertes Kapital) dadurch aus, daB es in den ersten
Jahren nicht zu einer vollen Deckung der Fremdkapitalkosten kommt. Die
Kapitalverzinsung des gesamten investierten Kapitals, ermittelt als Relation der
Mieteinnahmen im Verhiltnis zum investierten Kapital, liegt bei einer Anfangs-
rendite von ca. 4 bis 5 Prozent. Der durchschnittliche Kapitalmarktzins fiir
langfristige Kredite? lag ebenfalls in den letzten 20 Jahren bei 7,83 v.H.? Bei
einem hohem Fremdkapitalanteil iibersteigen also die Ausgaben fiir den Kapital-

Eigene Berechnung, Daten entnommen aus: Sachverstindigenrat zur Begutachtung
der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, Jahresgutachten 1992/1993, Tabelle 83.

Da Immobilien langfristige Anlagen sind, stellt der langfristige Kapitalmarktzins
aufgrund von Substitutionalititen einen VergleichsmaBstab dar.

Eigene Berechnung, Daten entnommen aus: Sachverstindigenrat zur Begutachtung
der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, Jahresgutachten 1992/1993, Tabelle 6.
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dienst die Mieteinnahmen fiir einen lingeren Anfangszeitraum. Dieser Sach-
verhalt ist mit Hilfe der dargestellten empirischen Daten! in Grafik 1 abgebil-
det.

In der Grafik 1 sind den Mieteinnahmen pro Quadratmeter Wohnraum die
Aufwendungen fiir den Kapitaldienst gegeniibergestellt. Es wurden Gestehungs-
kosten von 3.500 DM pro Quadratmeter zugrundegelegt. Ausgehend von einer
Anfangsmiete von 13 DM verdoppeln sich die Mieteinnahmen im Zeitraum von
ca. 17 Jahren. Diesen Einnahmen sind die Ausgaben fir die Fremdkapitalkosten
bei einer 100-prozentigen Fremdfinanzierung gegeniibergestellt. Wird das
Darlehen nicht getilgt, so entsteht ca. in den ersten 15 Jahren, bis zum Zeit-
punkt T1, eine liquidititsmaBige Unterdeckung. Wie sich bei der anschlieBen-
den Renditebetrachtung ergibt, sollte nicht von einem Verlust gesprochen
werden. Mit zunehmendem Eigenkapitalanteil verliert der Sachverhalt der
liquiditdtsmaBigen Unterdeckung an Bedeutung. Wird die Immobilie nur mit
Eigenkapital finanziert, besteht keine Liquidititsbelastung, und der Investor gibt
sich zunichst mit einer gegeniiber dem Kapitalmarktzins niederigeren Ver-
zinsung zufrieden.

Fir den Selbstnutzer von Wohneigentum stellen diese ersten Jahre, in Ab-
hingigkeit vom vorhandenen Eigenkapital und vom Einkommen, die zentrale,
oft uniiberwindbare Hiirde dar. Die Mieteinnahmen, die in Grafik 1 dargestellt
werden, entsprechen seinen alternativen Belastungen, die er als Mieter fiir ein
gleichartiges Objekt zu tragen hitte. Die Differenz zu dem Kapitaldienst kann
der Durchschnittsverdiener bei geringem Eigenkapital oft nur schwer aufbrin-
gen.

Sowohl bei der Forderung der Erstellung neuen Wohnraums als auch bei den
wohneigentumspolitischen Férdermafinahmen setzt der Staat an den anfangs
hohen Liquiditdtsbelastungen an. Ziel ist es, mit Hilfe einer im Zeitablauf im
Regelfall degressiv ausgestalteten Forderung die liquiditdtsmaBige Unterdeckung
in den ersten Jahren zu verringern.

! Es erscheint vielleicht nicht unmittelbar plausibel, die historischen Daten fiir die
zukiinftige Entwicklung im Sinne einer Trendextrapolation zugrundezulegen. Doch
soll damit keine Prognose erstellt werden, es sollen vielmehr langfristige Zusam-
menhénge aufgezeigt werden.
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Wohnimmobilien kdnnen sehr unterschiedlich finanziert werden. Die Besteue-
rung wirkt sich, wie sich noch zeigen wird, auf die Wahl der Finanzierung
keineswegs neutral aus. Ein tilgungsfreies Hypothekendarlehen, wie dies in
Grafik 1 zugrundegelegt wurde, ist in Deutschland nicht iiblich.! Ein Finanzie-
rungsinstrument, das in der Praxis breite Anwendung findet, ist das sogenann-
ten Annuititendarlehen. Es zeichnet sich dadurch aus, daB bei im Zeitablauf
konstanter nominaler Liquidititsbelastung in zunehmendem MaBe Tilgungs-
leistungen erbracht werden. Zum Zeitpunkt der Investition wird ein Kapital-
dienst, bestehend aus den Kapitalkosten in Hohe der Zinsen, zuziiglich einer
Anfangstilgung (zusammen die Annuitit) festgelegt. In Abhingigkeit vom
Tilgungssatz liegt nun die Liquiditédtsbelastung liber der vergleichbaren Bela-
stung der reinen Kapitalkosten. Dadurch, daB die Tilgungsleistungen periodisch
auf die sich jeweils ergebende Restschuld angerechnet werden, sinkt der Zins-
anteil der Annuitdt und der Tilgungsanteil nimmt bei konstanter Annuitdt im
Zeitablauf zu. Dieser Sachverhalt ist in Grafik 2 abgebildet. Bei einem Zinssatz
von 8 v.H. und einem Anfangstilgungssatz von 1 v.H. ist das Darlehen im 28.
Jahr getilgt (Tilgungsverrechnung zum Quartalsende). Im Gegensatz zum
tilgungsfreien Hypothekendarlehen liegt die Liquiditdtsbelastung zwar hoher,
doch kommt es im Umfang der Tilgung bei wenigstens nominal konstanten
Immobilienwerten zur Vermdgensbildung.

Dies ist ein Aspekt, der besonders bei der Wohneigentumsforderung als In-
strument der Vermogenspolitik von Interesse ist. In der Darstellung in Grafik
2 wird sichtbar, daB} die Liquiditdtsbelastung des Wohneigentiimers zwar bis
zum Zeitpunkt T2 iiber der vergleichbaren Belastung der Marktmiete bleibt, daf§
es aber von Anfang an zur Vermdigensbildung kommt. Diese gewinnt im
Zeitablauf zunehmend an Bedeutung. Ab dem Zeitpunkt T1 ibersteigt der
Tilgungsanteil der Annuitit die Mehrbelastung, die der Wohneigentiimer gegen-
iber dem Mieter bzw. gegeniiber der Situation als Mieter hat. Ab dem Zeit-
punkt T2 liegt die Liquidititsbelastung des Wohneigentiimers sogar unter der
vergleichbaren Belastung des Mieters, bei im Zeitablauf weiter zunehmendem
vermogensbildenden Anteil an den Ausgaben. T1 und T2 héngen von der Hohe
des Fremdkapitalanteils, vom Zinssatz und von der Entwicklung der Mieten ab.

! Die meisten Banken bestehen aus Gliubigerschutzgriinden auf eine mindestens ein-
prozentige Anfangstilgung fiir den Teil des Darlehens, der den sogenannten Real-
kredit (60 v.H. des Marktwertes) iibersteigt.
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Je geringer die Verschuldung und der Zinssatz ist und je schneller die Mieten
steigen, desto frither treten diese Zeitpunkte ein. Die Wohnungsbaupolitik und
vor allem die Wohneigentumspolitik sind umso wirksamer, je mehr sie die
Liquidititsbelastung in den ersten Jahren senken, da dadurch der Kreis der
potentiell Geforderten vergrofiert wird.

2. Renditeverlauf

Eine Liquidititsbetrachtung kann keinen AufschluB iiber die Vorteilhaftigkeit
von Investitionen geben. Dazu ist eine Renditebetrachtung notwendig. Bei
dieser stehen nicht die Einnahmen und Ausgaben, sondern die Kosten und
Ertrdge im Vordergrund der Betrachtung. Diese Kategorien unterscheiden sich
dadurch, daB nicht allen Ertriagen Liquiditdtszuflisse entsprechen, wie dies z.B.
bei Wertsteigerungen der Fall ist, und nicht allen Aufwendungen Ausgaben
entsprechen, wie dies bei den Abschreibungen aber auch kalkulatorischen
Eigenkapitalzinsen gegeben ist.

Bei einer Renditebetrachtung mufl der Nettoertrag einer Periode ins Verhiltnis
zum in der jeweiligen Periode gebundenen Kapital gesetzt werden. Der Nettoer-
trag ergibt sich als Saldo zwischen den Mieteinahmen und etwaigen Wertsteige-
rungen einerseits und den Zinsausgaben, der kalkulatorischen Verzinsung des
gebundenen Eigenkapitals und vorzunehmender Abschreibungen andererseits.
Das gebundene Kapital unterscheidet sich vom historisch investierten Kapital
um die bis zur Betrachtungsperiode vorgenommenen Zu- und Abschreibungen.

An dieser Stelle stoft man bei Wohnimmobilien auf ein empirisch sonst selten
anzutreffendes Phdnomen. Einerseits ist die Nutzungsdauer der Bebauung
endlich, so daB die historischen Gestehungskosten der Bebauung iiber einen
bestimmten Zeitraum abgeschrieben werden miissen. Andererseits zeichnen sich
Immobilien empirisch hiufig dadurch aus, daf die komplementire Investition in
die Bebauung und in den Grund und Boden zum Teil bedeutende Wertsteigerun-
gen erfihrt, die als Teil der Rendite betrachtet werden miissen. Diese Wert-
steigerungen sind zum Teil nominaler, zum Teil aber auch realer Natur. Ebenso
wie die zukiinftige Entwicklung der Mieten sind sie fir den Investor zum
Investitionszeitpunkt schwer abschitzbar. Kurzfristig besteht keine Garantie,
daB sie tiberhaupt eintreten.
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Allerdings gibt es einige Anhaltspunkte fiir die relative Zuverldssigkeit von
mittel- bis langfristig auftretenden Wertsteigerungen. Die Griinde fiir diese
Wertsteigerungen sind fiir das Untersuchungsziel weniger von Bedeutung, doch
soll deren Plausibilitit kurz aufgezeigt werden.

Im Kapitalmarktzins kommen die Opportunititskosten alternativer Vermogens-
anlagen zum Ausdruck. Da diese in nominalen Grofien gemessen werden, ist es
zweckmiBig, die Rendite von Immobilieninvestitionen ebenso nominal zu
betrachten, zumal die Besteuerung an nominalen Gréfen ansetzt.!

Wertsteigerungen konnen auftreten, wenn ein Kosten- und/oder Nachfragedruck
vorhanden ist. Ein Kostendruck kann nur durch Kostensteigerungen auf den
Mirkten fir Bauleistungen auftreten und nur den Gebéudeteil der Investition
betreffen. Ausgehend von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt, d.h. einem
Wohnungsmarkt, auf dem Angebot und Nachfrage nach Wohnraum bei stabilen
Preisen im Gleichgewicht sind, kann dieses Gleichgewicht nur dann gehalten
werden, wenn die Abschreibungen, die in einer Periode anfallen, reinvestiert
werden, da ansonsten das Wohnungsangebot abnimmt. Die Reinvestition kann
laufend an bestehenden Gebiduden vorgenommen werden oder auch durch
einmaligen Ersatz erfolgen. Dazu muf} auf den Markt fiir Bauleistungen zurtick-
gegriffen werden. Sofern der Produktivititsfortschritt in der Baubranche nicht
iiber den Produktivitdtsfortschritten in den anderen Wirtschaftssektoren liegen,
miissen die Preise fiir Bauleistungen ebenfalls mit der allgemeinen Inflationrate
steigen, wenn die Reallohne der Beschiftigten in der Baubranche nach unten
unelastisch sind. Empirisch stiegen die Kosten in der Baubranche in der Nach-
kriegszeit allerdings durchschnittlich um ca. 2 v.H. schneller als die sonstigen
privaten Lebenshaltungskosten,? so daB in der Vergangenheit von realen Bau-
kostensteigerungen auszugehen war. Dies lag daran, dafl der Produktivitétsfort-
schritt in dieser Branche unterhalb des durchschnittlichen volkswirtschaftlichen
Produktivititsfortschritts lag.’

Das Nominalwertprinzip und seine Auswirkungen auf die Besteuerung sind al-
lerdings in der spiteren Betrachtung der Abschreibungen bzw. der Abschreibungs-
vergiinstigungen mit zu bericksichtigen.

2 Vgl. Eekhoff, J., Wohnungs- und Bodenmarkt, Tiibingen 1987, S. 78. Eekhoff hat
seiner Analyse den Zeitraum von 1945 bis 1986 zugrundegelegt. Er kam fiir ein-
zelne Dekaden zu stark unterschiedlichen realen Preissteigerungen.

3 Vgl. Eekhoff, J., Wohnungs- und Bodenmarkt, a.a.0., S. 78.
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Steigen die Mieten nicht mindestens um diese Raten, wiirde das Wohnraum-
angebot abnehmen, da es nicht mehr rentabel wire, die anfallenden Abschrei-
bungen auf dem Wohnungsmarkt zu reinvestieren.! Fiir die Bewertung des
vorhandenen Wohnraumbestandes heifit dies, daB er als Substitut neu zu er-
stellenden Wohnraums, unter Beriicksichtigung der jeweils kiirzeren Restnut-
zungszeiten entsprechend der Entwicklung seiner Reproduktionskosten bewertet
wird, so daB der Gebiudeteil der Investition wenigstens nominale, u.U. auch
reale Wertsteigerungen erfihrt.

Fiir die Entwicklung des Bodenwertes gelten weniger angebotsseitige als nach-
frageseitige Argumente. Dem Grund und Boden stehen volkswirtschaftlich keine
Kosten gegeniiber. Von dieser Seite sind Wertsteigerungen nicht erkldrbar.
Trotzdem haben sich die Preise fiir unbebauten Boden in den letzten 30 Jahren
verzehnfacht.? Die Ursachen sind in einer (zum Teil kiinstlichen) Knappheit zu
suchen. Bebaubarer Boden ist regional nicht in beliebigem Umfang vermehrbar
bzw. wird durch die Baulandpolitik knapp gehalten. Sofern die Wirtschaftssub-
jekte bei nominalen EinkommenserhShungen nicht einer Geldillusion unterliegen
und bereit sind, wenigstens den gleichen Anteil des inflationdr aufgebldhten
Einkommens fiir Mieten auszugeben, wichst der Bodenpreis mindestens mit der
Inflationsrate. Je mehr die Wirtschaftssubjekte dariiber hinaus bereit sind, reale
Einkommenszuwichse zugunsten von Wohnraum auszugeben, umso mehr fallen
zusitzlich reale Wertsteigerungen beim Bodenanteil an.>

Insgesamt ergibt sich also, dal eine Betrachtung, bei der nur die Mieteinnah-
men ins Verhiltnis zum Investitionsvolumen gesetzt werden, die effektive
Rendite der Investition nicht wiedergeben kann. Wertsteigerungen sind ex ante

Es gibt viele Volkswirtschaften, in denen der Staat aus "sozialen Motiven” die Miet-
preise oft iiber Jahrzehnte eingefroren hat. Dies hat bei ansonsten steigenden Preisen
zu Konsequenz, daB die Abschreibungen von privaten Besitzern nicht mehr reinve-
stiert werden. Da der Wohnungsbestand bis zur offensichtlichen Verrottung aber
noch iiber Jahrzehnte nutzbar ist, treten die Konsequenzen dieser populistischen
Politik ebenfalls erst nach Jahrzehnten in aller Deutlichkeit zu Tage.

2 Vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5, 4. Quartal 1992. Die Preise
fir baureifes Bauland stiegen in Zeitraum von 1962 bis 1991 von 14,83 DM auf
125,41 DM pro Quadratmeter.

Das heiBt, daB die Einkommenselastizitit der realen Wohnraumnachfrage groBer als
eins ist.
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mit einiger Plausibilitit in das Investitionskalkiil mit einzubeziehen.! Allerdings
sind diese sogenannten Marktlagengewinne kaum prognostizierbar, d.h. mit viel
Unsicherheit behaftet. Wachst der Wert des Immobilienvermdgens aber minde-
stens mit der Inflationsrate, so heifit dies, da} es fiir eine ausreichende Rendite
geniigen wiirde, wenn die Mieteinnahmen dem realen Zinssatz entsprechen
wiirden.? Faktisch wiirde dies bedeuten, daB im langfristigen Durchschnitt eine
Nominalrendite (Mieteinnahmen/gebundenes Eigenkapital) von 3 bis 4 v.H.
geniigt.

Der Investor, der mit Eigenkapital finanziert, erzielt dann die gleiche Rendite
wie der Anleger auf dem Kapitalmarkt. Fiir den Investor, der mit Fremdkapital
finanziert, stellt sich allerdings in Abhdngigkeit von der Fremdfinanzierungs-
quote das Problem der Liquidititsbelastung, das im vorhergehenden Kapitel
behandelt wurde. Allerdings kann er den Schuldnergewinn der Inflation ver-
buchen, da bei real konstantem Vermogenswert der reale Wert der Verschul-
dung abnimmt. Je mehr die Investoren zukiinftige nominale und reale Wachs-
tumsraten antizipieren und je mehr sie bereit sind, einen negativen Liquiditéts-
saldo in den ersten Jahren hinzunehmen, umso eher werden sie auch ohne
Beriicksichtigung der Besteuerung bereit sein, bei geringer Anfangsverzinsung
des investierten Kapitals (Marktmieten/investiertes Kapital) zu investieren.?

B. Grundlagen der Einkommensbesteuerung

Der Staat bedient sich bei vielen Fordermanahmen des Steuerrechts. Daher ist
es zunichst angebracht, sich iiber die wesentlichen, in der Finanzwissenschaft
entwickelten und der deutschen Einkommensteuer zugrundeliegenden Steuer-
kriterien im klaren zu sein. Die Einkommensbesteuerung weicht allerdings aus

AuBer Anderungen dieser endogenen Faktoren sind Anderungen exogener Nach-
fragefaktoren ebenfalls von Relevanz, wie etwa Bevdlkerungsbewegungen oder
Anderungen im Altersaufbau der Bevolkerung. Diese konnen die hier aufgezeigten
Effekte verstirken, sie aber auch entgegengerichtet iiberlagern.

2 Vgl. Eekhoff, J., Wohnungs- und Bodenmarkt, a.a.0., S. 74ff.

Umgekehrt heiBt dies fiir die Bewertung des Immobilienvermdgens (besonders aber
auch fiir die Bewertung des Baulandes als potentiellem Immobilienvermdgen), da
die Immobilienpreise zu einem gegebenem Zeitpunkt um so hoher sind, je mehr
zukiinftige Wertentwicklungen vom Markt erwartet und antizipiert werden.
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verschiedenen Griinden in manchen Punkten von diesen Kriterien ab, weshalb
auf die Grundstrukturen der Praxis der deutschen Einkommensbesteuerung
ebenfalls kurz eingegangen werden soll. Strittige MaBnahmen, die in der
Untersuchung beleuchtet werden wie Abschreibungsvergiinstigungen, die
Steuerbefreiung der Nutzwerte selbstgenutzten Wohneigentums oder auch
Sonderausgabenabziige konnen sonst nicht gewiirdigt werden.

Auf den ersten Blick erscheint es schwer moglich, in der gebotenen Kiirze die
theoretischen Grundlagen der Einkommensbesteuerung und die Struktur der
deutschen Einkommensteuer darzulegen,' doch gibt es einige zentrale Kriterien,
deren Kenntnis fiir die Untersuchung geniigt.

1. Das Prinzip der Besteuerung nach der Leistungsfihigkeit

Das origindrste Anliegen der Besteuerung ist fiskalischer Natur. Der Staat
bendtigt Einnahmen zur Deckung der von ihm angebotenen Giiter und Leistun-
gen. Auf lange Sicht konnen diese nur durch die Erhebung von Steuern finan-
ziert werden.

Jede Form der Besteuerung greift in die wirtschaftliche Dispositionsfreiheit der
Besteuerten ein. Da die Besteuerung nicht ohne Riicksicht darauf erfolgen darf,
welchen Beitrag der einzelne zur Finanzierung der Staatsleistungen erbringen
kann, ist das Leistungsfiahigkeitsprinzip ein zentraler Grundsatz der Besteue-
rung. Es besagt, dal die Besteuerung auf die Leistungsfihigkeit der Wirt-
schaftssubjekte Riicksicht nehmen muf. Dieses Grundprinzip der Besteuerung
ist heute nicht nur in der finanzwissenschaftlichen Literatur von allgemeiner
Giiltigkeit, sondern hat auch in der aktuellen Steuerrechtsprechung der Bundes-
republik seinen Niederschlag gefunden.?

Das Leistungsfihigkeitsprinzip weist sowohl eine horizontale, als auch eine
vertikale Komponente auf. Wirtschaftssubjekte mit gleicher Leistungsfahigkeit

Neumark arbeitet beispielsweise in seinem Werk "Grundsdtze gerechter und dkono-
misch rationaler Steuerpolitik” 18 Grundsitze der Besteuerung aus. Vgl. Neumark,
F., Grundsitze gerechter und 6konomisch rationaler Steuerpolitik, Tiibingen 1970.

"Es ist ein grundsdtzliches Gebot der Steuergerechtigkeit, da die Besteuerung nach
der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit ausgerichtet wird. " Vgl. Bundesverfassungs-
gericht, Urteil v. 22.2.1984, 1 BvL 10/80, in: BVerfGE 66, 214, 223.
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sollen in gleichem Umfang mit Steuern belastet werden (horizontale Komponen-
te), und Wirtschaftssubjekte mit einer hoheren Leistungsfahigkeit sollen hoher
belastet werden als Wirtschaftssubjekte mit geringerer Leistungsfahigkeit
(vertikale Komponente).

Das Einkommen gilt heute als “das weitestgehend akzeptierte Maf der Lei-
stungsfdhigkeit”.! In modernen Volkswirtschaften ist es daher die zentrale
Grundlage der staatlichen Mittelbeschaffung. Die Probleme liegen einmal in der
Frage, was zum Einkommen zdhlt und somit in die Bemessungsgrundlage des
zu versteuernden Einkommens eingehen soll. Auf dieser Ebene der Diskussion
wird nach den Determinanten der objektiven Leistungsfahigkeit gefragt. Zum
anderen stellt sich das Problem, inwieweit bei grundsitzlich gleicher objektiver
steuerlicher Leistungsfahigkeit, personliche Lebensumstinde sowie spezifische
Formen der Einkommensverwendung zu beriicksichtigen sind. Auf dieser Ebene
geht es um die Frage der Ermittlung einer personlichen oder subjektiven Lei-
stungsfihigkeit.?

! Vgl. Musgrave, R.A. u.a., Die 6ffentlichen Finanzen in Theorie und Praxis, 2.
Band, 4. Aufl., Tibingen 1988, S. 19. In der jiingeren finanzwissenschaftlichen
Literatur wird in zunehmendem MaBe auch die umstrittene Auffassung vertreten,
daB die Konsumausgaben eines Wirtschafssubjektes das geeignete MaB fir die
Leistungsfahigkeit seien, da in ihnen zum Ausdruck komme, was sich ein Wirt-
schaftssubjekt leisten konne. Nach dieser Auffassung sollten nur der personliche
Konsum besteuert werden und die Ersparnisse steuerfrei bleiben. Diese Ansicht
wird hédufig im Zusammenhang mit dem ebenfalls umstrittenen Argument vertreten,
daB dies fir das Wirtschaftswachstum férderlich sei. Zur theoretischen Konzeption
eines konsumorientierten Steuersystems vgl. Peffekoven, R., Personliche allgemeine
Ausgabensteuer, in H.d.F. Bd. II, 3. Aufl., Tibingen 1980, S. 418ff. Dieser
Ansatz kann in der Untersuchung auBer acht gelassen werden, da die Beurteilung
der MaBnahmen innerhalb der Einkommensteuer aus deren systemimmanenten
Logik heraus moglich ist, ohne daB die Wertgrundlagen der Einkommensteuer in
Frage gestellt werden.

2 Vgl. Neumark, F., a.a.0., S. 121ff.
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2. Determinaten einer objektiven Bemessungsgrundlage
der Einkommensteuer

Die Definition des Einkommens ist eine Frage der ZweckmiBigkeit.! Da das
Einkommen bestimmt werden soll, das der Leistungsfahigkeit zum Zweck der
Besteuerung entspricht, ist der Einkommensbegriff so weit zu fassen, daB alle
Tatbestinde, die der Bediirfnisbefriedigung dienen, eingeschlossen sind.? Es ist
jeder Zuwachs an "dkonomischer Dispositionskraft"® zu erfassen - unabhingig
davon, ob dieser Zuwachs periodisch wiederkehrend oder einmalig ist, ob er
auf einem Marktvorgang beruht oder nichtpekunidr beispielsweise in Form der
Selbstnutzung von Realvermdgen anfillt. Neben dieser sogenannten “Reinver-
mdgenszugangstheorie”* wird in der "Quellentheorie™ der Standpunkt ver-
treten, Einkommen stelle nur das dar, was regelmaBig wiederkehrend aus einer
bestimmten Quelle flieBe.® Die Unterschiede zwischen diesen beiden Theorien
beschridnken sich zentral auf diesen Aspekt. Gemeinsam ist ihnen die Auffas-
sung, daB nicht nur pekunidre Ertrige, sondern auch die Nutzung von eigenen
oder von Fremden iiberlassenen Giitern die Leistungsfihigkeit erhoht.” Ein
Aspekt, der besonders bei der Diskussion um die Steuerbefreiung der Nutzwerte
selbstgenutzten Wohneigentums zu diskutieren sein wird. Die Entscheidung fiir
einen dieser Einkommensbegriffe hat iber diesen Einzelfall hinaus fiir die
konkrete Ausgestaltung einer Einkommensteuer grofe Tragweite.

! Vgl. Andel, N., Einkommensteuer, in: H.d.F. Bd. II, 3. Aufl., Tiibingen 1980,
S. 334.

2 Vgl. Haller, H., Die Steuern, 2. Aufl., Tiibingen 1974, S. 44.
* Vgl. Neumark, F., a.a.0., S. 12Iff.

Die Reinvermdgenszugangstheorie wird G.v. Schanz zugeschrieben. Vgl. Schanz,
G.v., Der Einkommensbegriff und die Einkommensteuergesetze, in: Finanzarchiv
13. Jg., Tiibingen 1896.

Die Quellentheorie wird B. Fuisting zugeschrieben. Vgl. Fuisting, B., Die PreuBi-
schen direkten Steuern, 4. Bd., Grundziige der Steuerlehre, Berlin 1902, S. 110 u.
144ff.

Zur Gegeniiberstellung dieser Standpunkte vgl. Andel, N., Einkommensteuer,
a.a.0., S. 335ff.

Schanz rechnet neben den heute gidngigen Einkiinften sowie der steuerlichen Erfas-
sung unrealisierter Wertsteigerungen von Vermdgensgegenstinden insbesondere
auch alle Nutzwerte zum steuerlichen Einkommen. Vgl. Schanz, G.v., a.a.0., S.
7 u. 24. Aber auch Fuisting erwihnt ausdriicklich die Notwendigkeit der steuerli-
chen Erfassung von Nutzwerten. Vgl. Fuisting, B. a.a.0., S. 112.
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Der quellentheoretische Besteuerungsansatz wird in der heutigen Finanzwissen-
schaft als veraltet angesehen. Da er aber auf die Ausgestaltung des aktuellen
Steuerrechts noch Einfluf hat, kann iiber ihn nicht hinweggesehen werden.
Entscheidet man sich fir die Quellentheorie als adiquatem MaBstab fiir die
Ermittlung des zu versteuernden Einkommens, so werden nur StromgréfBen
(Lohne, Zinsen, Dividenden und Mieten) besteuert und dies auch nur dann,
wenn es sich um regelmiBig wiederkehrende Ertrdage handelt. Insofern ist diese
Theorie als Grundlage der Einkommensteuer nur schwer tauglich, da sie bei
enger Auslegung beispielsweise keine Besteuerung von Gewinnen zulifBt (man-
gelnder kontinuierlicher ZufluB).!

Der Einkommensbegriff der Reinvermdgenszugangstheorie ist demgegeniiber
weiter gefafit. Er differiert von den oben beschriebenen Einkommensformen im
wesentlichen bei der Erfassung von Vermdgenswertinderungen. Da bei kon-
sequenter Anwendung dieser Theorie gerade auch nicht realisierte Wertzuwach-
se in die Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens eingehen,
bezeichnet Musgrave den Einkommensbegriff auch als "Reinvermdgenszu-
wachs".?

Aus historischen Griinden,® aber auch aus Griinden der Praktikabilitit hat sich
der Gesetzgeber in Deutschland nicht konsequent flir eine dieser beiden Theo-
rien zur Bestimmung des Einkommens entschlossen. In der steuerjuristischen
Literatur wird die Lehrmeinung vertreten, da dem konkreten deutschen Ein-
kommensteuerrecht ein "Markteinkommensbegriff** zugrundeliegt,® welcher
allerdings relativ eng an die Reinvermdgenszugangstheorie angelehnt sei. Die
Markteinkommenstheorie definiert als Einkommen den "erwirtschafteten und
realisierten Reinvermdgenszugang, d.h. alle Einkiinfte aus einer Erwerbstdtig-
keit, die mit Gewinn-/Uberschufabsicht erwirtschaftet worden sind".®

! Vgl. Becker, H., Finanzwissenschaftliche Steuerlehre, Miinchen 1990, S. 349.
2 Vgl. Musgrave, R.A. u.a., a.a.0., S. 152ff.

Zur historischen Entwicklung vgl. Tipke, K./Lang, J., Steuerrecht, Ein systemati-
scher Grundri8, 13. Auflage, Koln 1991 S. 199ff.

Dieser Begriff wird auf W. Roscher zuriickgefiihrt. Vgl. Roscher, W., System der
Volkswirtschaft, Bd. 1: Grundlagen der Nationalokonomie, 1883, § 144.
3 Vgl. Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 200ff.

¢ Vgl. Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 202.
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Die Vorteile bestehen im wesentlichen darin, daB sich diese Einkommensteile
relativ gut erfassen lassen. Aus finanzwissenschaftlicher Sicht ist diese Defini-
tion jedoch in zweierlei Hinsicht unbefriedigend. Zum einen werden nur Fakto-
ren beriicksichtigt, die auf einem Marktvorgang beruhen, ein Sachverhalt, der
insbesondere wiederum bei der Frage um die Erfassung der Nutzwerte selbst-
genutzten Wohneigentums von Bedeutung ist. Unbefriedigend ist an dieser
Definition auch, daB Reinvermdgenszuginge nur dann erfaft werden sollen,
wenn sie beabsichtigt sind, ein Argument, mit dem steuerjuristisch die Frei-
stellung der Wertsteigerungen von der Einkommensteuer bei Immobilien des
Privatvermodgens begriindet werden (vgl. Teil 1 C.1.). Der materielle Gehalt
der deutschen Einkommensteuer ist aber insgesamt bei der Reinvermdgens-
zugangstheorie angesiedelt,' so laufen die Bestrebungen von Reformvorschli-
gen meist darauf hinaus, bestehende Diskrepanzen zum Ideal der Reinvermo-
genszugangstheorie abzubauen.?

Das Einkommensteuerrecht verzichtet allerdings auf eine allgemeine umfassende
Einkommensdefinition und zdhlt statt dessen auf, was Einkiinfte sind, und
grenzt damit ab, was der Steuer unterliegt. Dabei wird zwischen sieben Ein-
kunftsarten unterschieden (§ 2 Abs. 1 EStG). Bei der Abgrenzung zwischen
diesen Einkunftsarten blieb die Diskussion um die Reinvermogenszugangs- bzw.
Quellentheorie aber nicht ohne EinfluB. Vereinfacht dargestellt ist die deutsche
Einkommensteuerwelt in einen gewerblichen Bereich geteilt, in dem bei der
Besteuerung in Anlehnung an die Reinvermdgenszugangstheorie, und in einen
Privatbereich, in dem in Anlehnung an die Quellentheorie vorgegangen wird.

Bei den gewerblichen bzw. Gewinneinkiinften (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 EStG) werden
die zu versteuernden Einkiinfte in enger Anlehnung an die handelsrechtliche
Form der Gewinnermittlung erfait. Unter bestimmten Voraussetzungen werden
die Ertrige von Wohnimmobilien als Gewinne aus selbstindiger Titigkeit
besteuert. Im wesentlichen geschieht dies durch einen Vergleich des Vermo-
gensbestandes am Anfang und am Ende einer Rechnungsperiode. Die Differenz
stellt die zu versteuernden Einkiinfte dar. Wertzuwichse werden entsprechend
der oben modifizierten Reinvermdgenszugangstheorie (Markteinkommenstheo-
rie), abweichend von der finanzwissenschaftlichen Reinvermogenszugangs-

! Vgl. Musgrave, R.A. u.a., a.a.0., S. 139.
2 Vgl. Andel, N., Finanzwissenschaft, Tiibingen 1983, S. 319.
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theorie, bei diesen Einkiinften allerdings nur dann erfafit, wenn sie realisiert
werden, d.h. wenn der Vermogensgegenstand verduflert wird. Zusammen mit
Bewertungsvorschriften, die u.a. aus Gldubigerschutzgriinden im Zeitablauf zu
einer systematischen Unterbewertung des Vermdgens fithren, bzw. der Mog-
lichkeit, realisierte Wertsteigerungen (stille Reserven) auf andere Investitions-
giiter zu iibertragen (§ 6b EStG), treten bei der Ermittlung der steuerpflichtigen
Einkiinfte, auch abweichend von der modifizierten Reinvermogenszugangs-
theorie, teilweise erhebliche Subventionselemente auf.

Die sogenannten UberschuBeinkiinfte (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 EStG) werden in
Anlehnung an die Quellentheorie erfaft. Die Ertrige von Wohnimmobilien
werden als sogenannte Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung im Regelfall
dieser Einkunftsgattung zugerechnet. Hier wird zentral auf getitigte Ein- und
Auszahlungen abgestellt. Die zu versteuernden Einkiinfte errechnen sich haupt-
sichlich auf der Grundlage von Zahlungsstromen einer Periode, wobei auch
hier seit dem 1.1.1986 nur auf Ertrdge abgestellt wird, die auf einem Marktvor-
gang beruhen. Insofern sind die Nutzwerte selbstgenutzten Wohneigentums seit
diesem Zeitpunkt von der Einkommensteuer befreit. Wertsteigerungen bleiben
bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung sowohl in nicht realisier-
ter als auch in realisierter Form steuerfrei.

Der gleiche 6konomische Sachverhalt kann bei den Ertragen von Wohnimmobi-
lien, je nachdem zu welchen Einkiinften sie gerechnet werden, zu hdchst
unterschiedlichen Steuerlasten fiihren. Dies verstoft auf den ersten Blick gegen
das Prinzip der GleichmiBigkeit der Besteuerung,' das besagt, daB gleiche
o6konomische Sachverhalte gleich besteuert werden sollen.

Das deutsche Steuerrecht beruht auBerdem auf dem Prinzip der synthetischen
Einkommensbesteuerung. Das bedeutet, daB die Summe aller Einkiinfte eines
Steuerpflichtigen Ausdruck der steuerlichen Leistungsfiahigkeit ist und zur
Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens addiert wird. D.h. sie
werden als Summe ohne Beriicksichtigung ihrer theoretischen Zuordnung erfafit
und als Ganzes besteuert. Ergibt sich bei einer Einkunftsart ein negatives
Einkommen, weil die Aufwendungen die Ertrige (bei Gewinneinkiinften)
iberschreiten bzw. die Einnahmen die Ausgaben (bei UberschuBeinkiinften),

! Zum Prinzip der GleichmiBigkeit der Besteuerung, vgl. Neumark, F., a.a.O.,
S. 90ff.
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wird dies als Minderung der steuerlichen Leistungsfahigkeit durch eine Minde-
rung der Bemessungsgrundlage beriicksichtigt. Der Saldo aus allen Einkunfts-
arten soll mithin die objektive Bemessungsgrundlage des zu versteuernden
Einkommens darstellen. Dem Idealfall der Besteuerung, daB auf reale Gréen
abgestellt wird,! da nur diese einen echten Vermdgenszugang darstellen, geniigt
die bestehende Einkommensteuer nicht. Sofern Wertsteigerungen erfait werden,
wird keine Riicksicht darauf genommen, inwieweit sie nominaler oder realer
Natur sind. Das gleiche gilt fiir die Besteuerung der Stromgréfien (Mieten,
Zinsen, Lohne, Gewinne), ein Umstand, der Bezieher von Vermdogenseinkiinf-
ten anders trifft als Bezieher von Nichtvermdgenseinkiinften (Lohne und Gewin-
ne). Dieser Sachverhalt wird bei der Diskussion um die steuerliche Erfassung
von Wertsteigerungen zu beriicksichtigen sein.

Bei der folgenden kritischen Wiirdigung der steuerlichen Erfassung der Auf-
wendungen und Ertrige von Wohnimmobilien sollte beriicksichtigt werden, dafl
Minderungen der Bemessungsgrundlage, indem Einkommensteile steuerlich
nicht bzw. nicht voll erfat werden, darauf hinauslaufen, daB andere Einkunfts-
arten bzw. Steuerpflichtige hoher belastet werden miissen. Bei enger Anlehnung
am theoretischen Idealkonzept der Einkommensteuer geht es also letztendlich
nicht um eine Mehrung der Staatseinnahmen, sondern um Gleichheit in der
Besteuerung.

3. Die Beriicksichtigung der personlichen Lebensverhiltnisse

Der Leistungsfahigkeitsbegriff bezieht sich bei der Erfassung der Einkiinfte
nicht nur auf objektive Merkmale, welche unabhingig von den personlichen
Verhiltnissen des Steuerpflichtigen sind. Bei der Einkommensbesteuerung wird
auf die subjektive oder individuelle Leistungsfahigkeit abgestellt. Damit stellt
sich das kontroverse Problem, inwieweit und in welchem Umfang Umstinde
aus dem personlichen Bereich bzw. spezifische Formen der Einkommensver-
wendung beriicksichtigt werden sollten. Allgemein herrscht heute die Auf-
fassung vor, daB die Familiensituation bei der Besteuerung mit beriicksichtigt
werden soll. Die dafiir eingesetzten Instrumente bestehen im wesentlichen aus
dem Splittingverfahren und den Kinderfreibetragen. Damit sollen Familien nicht

! Aus stabilititspolitischen - also aus nichtfiskalischen - Griinden kann dies anders zu
beurteilen sein.

Christian Risch - 978-3-631-75254-8 39

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



subventioniert werden, vielmehr geht es um die Beriicksichtigung der Anzahl
von Personen, denen ein Markteinkommen zuzurechnen ist bzw. um die Be-
riicksichtigung einer verminderten steuerlichen Leistungsfahigkeit von Familien.
Wie sich bei der Analyse der wohneigentumspolitischen Mafinahmen zeigen
wird, kollidieren diese zum Teil erheblich mit den MaBnahmen, die die Fa-
miliensituation bei der Besteuerung beriicksichtigen sollen.

Inwieweit spezifische Formen der Einkommensverwendung zu beriicksichtigen
sind, wird bei der Analyse der wohneigentumspolitischen MafBnahmen (§ 10e
EStG) niher diskutiert werden.

4. Das Prinzip der progressiven Einkommensbesteuerung

Wie schon erwihnt, weist die Besteuerung nach dem Leistungsfahigkeitsprinzip
neben einer horizontalen Komponente auch eine vertikale auf. Diese vertikale
Komponente sagt zundchst nur aus, daf§ Steuerpflichtige mit hoherem Einkom-
men und damit héherer Leistungsfahigkeit auch eine hohere Steuerlast tragen
sollen.

Als addquates Mittel zur Beriicksichtigung der vertikalen Leistungsfiahigkeit
wird die progressive Einkommensbesteuerung gesehen. Sie ist ebenso wie das
Leistungsfahigkeitsprinzip ein nahezu unumstrittenes Postulat in der Literatur.
Die progessive Einkommensbesteuerung leitet sich unmittelbar aus Grenznut-
zeniiberlegungen ab. Es wird davon ausgegangen, daB der Grenznutzen des
Einkommens, definiert als das subjektive Nutzenempfinden einer zusitzlichen
Einkommenseinheit, mit zunehmendem Einkommen sinkt. Im allgemeinen wird
daraus gefolgert, da mit zunehmendem Einkommen die jeweils letzte Einkom-
menseinheit hoher besteuert werden kann als die jeweils vorhergehende Ein-
kommenseinheit, ohne daB die relative NutzeneinbuBe zunimmt.

Das deutsche Steuerrecht versucht diesem Sachverhalt zur Zeit mit dem Steuer-
tarif T90 gerecht zu werden.! Zu versteuernde Einkommen bis zu einem Betrag
von 5.616 DM sind bei diesem Tarif steuerfrei. Damit soll dem Existenzmini-

! Seit 1993 wird in den unteren Einkommensgruppen ein von diesem Tarif abwei-
chender Tarif angewendet. Dieser hat fiir das Untersuchungsziel keine grundsitzli-
che Bedeutung. Wie sich aber zeigen wird, kollidieren diese MaBnahmen wiederum
zum Teil erheblich mit wohneigentumspolitischen Manahmen.
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mum Rechnung getragen werden. Zwischen einem zu versteuernden Einkom-
men von 5.616 DM und 8.104 DM betragen die Grenzsteuersitze' 19 v.H.
Danach steigen sie linear progressiv bis zu einem Einkommen von 120.000 DM
bis auf 53 v.H. an. Einkommen von iiber 120.000 DM werden marginal kon-
stant mit 53 v.H. besteuert. Die Durchschnittssteuersitze, definiert als Relation
von zu zahlender Gesamtsteuer und zu versteuernden Einkommen, bleiben
hinter den Grenzbelastungen relativ weit zuriick. Bei einem zu versteuernden
Einkommen von 120.000 DM betrigt der Durchschnittsteuersatz beispielweise
im Grundtarif 34 v.H., bei Verheirateten 24 v.H. (Splittingtarif).

5. Der Subventionsbegriff

Fiir die vorliegende Untersuchung soll eine zu geringe Erfassung des Reinver-
mogenszugangs als Vergiinstigung bzw. Subvention bezeichnet werden. Wird
der periodische Reinvermdgenszugang nicht in der Periode, in der er anfillt,
erfaflt, sondern erst in spiteren Perioden, so fiihrt dies zu Subventionen in
Form der zwischenzeitlich anfallenden Zinsen bzw. der gesparten Zinsausga-
ben. Ebenso sollen Minderungen der Steuerschuld als Subvention bezeichnet
werden.

Das Zusammenwirken von Anderungen der Bemessungsgrundlage des zu
versteuernden Einkommens und den Wirkungen der Progression ist von elemen-
tarer Bedeutung. So fiihrt die Nichterfassung von Einkunftsteilen (bzw. von
Reinvermdgenszugingen) sowie Minderungen der Bemessungsgrundlage, die
nicht auf entsprechenden Minderungen der Leistungsfahigkeit beruhen, immer
zu progressionsabhingigen Subventionen, d.h. die Subventionen nehmen mit
steigendem Einkommen zu.

Soweit dies nicht auf technische Griinde, mangelnde Erfafbarkeit oder zu hohe
Kosten der Steuererhebung (im Verhdltnis zum Ertrag) zuriickzufiihren ist, kann
dies im Regelfall nicht gerechtfertigt werden und fiihrt zu einem VerstoB gegen
den Grundsatz horizontaler und vertikaler Gleichheit.

! Steuersitze, die auf die jeweils letzte Einkommenseinheit zur Anwendung kommen.
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C. Steuerliche Erfassung der Aufwendungen und Ertrige
von Wohnimmobilien im Privatvermégen

1. Wohnimmobilien im steuerlichen Privatvermogen

Im vorangegangenen Abschnitt wurde bereits darauf hingewiesen, dal Wohn-
immobilien je nach Nutzung bzw. steuersystematischer Einordnung eine unter-
schiedliche steuerliche Behandlung der Aufwendungen und vor allem der
Ertrdge erfahren.

Nach der Nutzung wird zwischen vermieteten und selbstgenutzten Objekten
unterschieden. Selbstgenutzte Objekte werden seit dem 1.1.1987 im Normalfall
von der Einkommensteuer nicht mehr tangiert. Sie gehoren kraft Definition wie
andere Konsumgiiter in den Bereich der Einkommensverwendung. Bis zu
diesem Zeitpunkt wurde die Selbstnutzung von Wohnungen - wenigstens prinzi-
piell - wie die Vermietung von Wohnungen behandelt, d.h. die Nettoertrige in
Form der sogenannten Nutzwerte (vergleichbare Marktmiete) waren steuer-
pflichtig. Die Auseinandersetzung mit diesem Systemwechsel wird in Teil 3 A.
gesondert Gegenstand der Untersuchung sein.

Das Vermieten von Wohnimmobilien wird normalerweise als sogenannte private
Vermdgensverwaltung aufgefafit, was bedeutet, daB nur die Mieteinnahmen im
Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (§ 2 Abs. 1 Nr. 6
EStG), nicht aber die Wertsteigerungen der Besteuerung unterliegen. Die
Ermittlung des steuerpflichtigen Ertrags erfolgt durch eine UberschuBirechnung
(§ 2 Abs. 2 Nr. 2 EStG). Steuerpflichtig ist die Differenz zwischen den Miet-
einnahmen und den Werbungskosten.

Werden Immobilien im Privatvermdgen unabhéngig vom quantitativen Umfang
Uber einen lingeren Zeitraum eigen- und/oder fremdgenutzt, stellen diese
beiden geschilderten Fille die Regel dar, sie liegen den Teilen B und C der
Untersuchung zugrunde. Werden die Objekte allerdings nur fiir einen relativ
kurzen Zeitraum genutzt, ergeben sich zwei Modifikationen, auf die aus Griin-
den der Vollstindigkeit kurz einzugehen ist.

Liegen zwischen dem Zeitpunkt der Anschaffung und VeriuBlerung des Objektes
weniger als zwei Jahre und ergeben sich in diesem Zeitraum Wertsteigerungen,
sind diese als sogenannter Spekulationsgewinn (§ 23 Abs. 1 Nr. la EStG)
steuerpflichtig. Diese Regelung betrifft eigen- und fremdgenutzte Objekte
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gleichermaflen. Liegt der VerduBerungspreis unterhalb der Anschaffungskosten,
ergibt sich mithin ein Spekulationsverlust, kann dieser steuerlich nur insoweit
geltend gemacht werden, als er mit anderen Spekulationsgewinnen des gleichen
Kalenderjahres verrechnet werden kann (§ 23 Abs. 4 Satz 3 EStG).

Im Sinne eines rationalen Einkommensteuersystems ist diese Regelung aus zwei
Griinden unbefriedigend. Die Erfassung eines realisierten Reinvermdgenszu-
gangs hingt weder von der zeitlichen Dauer ab, in der ein Vermdgensobjekt
gehalten wurde, noch ist es schliissig, innerhalb des Zweijahreszeitraums
auftretende Gewinne in die Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer einge-
hen zu lassen, wihrend dies fir auftretende Verluste nur in eingeschrankter
Form gilt. Umstinde, die die steuerliche Leistungsfahigkeit tangieren und damit
ohne Beriicksichtigung auBerfiskalischer Zielsetzungen in die Bemessungs-
grundlage der Einkommensteuer eingehen sollten, tun dies unabhingig davon,
ob es sich um einen Nettoertrag oder einen Nettoverlust handelt.

Die steuerlichen Erfassung des sogenannten Spekulationsgewinns als Ausnahme
von der steuerlichen Nichterfassung von Wertsteigerungen, aber auch die
Begrenzung des Abzugs von Spekulationsverlusten, sind wahrscheinlich nur
historisch erkldarbar und stofen u.U. deshalb auf Akzeptanz, weil der Begriff
der Spekulation mit einem negativen Wert behaftet ist.! Die Regelung wird fiir
die Praxis wenig Bedeutung haben, da die Besteuerung leicht umgangen werden
kann.?

Ein bedeutenderes Problem stellt die Abgrenzung der sogenannten privaten
Vermdgensverwaltung® zum gewerblichen Grundbesitz dar. Abgesehen von

Aus nichtfiskalischen Erwigungen konnte diese Regelung u.U. dennoch gerecht-
fertigt werden, sofern bei haufigem kurzfristigem Eigentiimerwechsel von negativen
Auswirkungen auf den Grundstiicks- und Wohnungsmarkt ausgegangen wird.

Sie diirfte nur bei Notverkdufen eine Rolle spielen bzw. schlecht beratene Ver-
auBerer treffen. Es kommt allein darauf an, daB der schuldrechtliche VerduBerungs-
vertrag (auch Vorvertrag) friihestens am 1. Tag nach Ablauf von 2 Jahren nach dem
Kaufvertrag, mit dem das Objekt erworben wurde, abgeschlossen wird. Vgl. Urteil
des Finanzgerichts Koln vom 21.9.1988, in: EFG 1989, S. 114.

Es handelt sich hier um einen feststehenden Begriff aus der steuerjuristischen
Literatur, der nicht sehr gliicklich gewahlt ist. Auch das Betriebsvermégen stellt in
Abgrenzung zum Staatsvermdgen im Regelfall Privatvermogen dar. Der Begriff der
privaten Vermdgensverwaltung ist wertbehaftet und suggeriert eine Sphire steuerli-
cher Unantastbarkeit.
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gewerblichen Wohnungsbauunternehmen koénnen auch Privatpersonen, die
Wohnimmobilien als Vermdgensanlage halten, unter bestimmten Umstidnden als
Gewerbebetreibende besteuert werden. Die Erfassung der Aufwendungen und
Ertrage erfolgt dann auf der Basis einer Gewinnermittlung (§ 2 Abs. 2 Nr. 1
EStG), d.h. durch einen Betriebsvermdgensvergleich in Anlehnung an die
modifizierte Reinvermdgenszugangstheorie (nur realisierte Wertzuwichse
werden erfaBt). Der zentrale Unterschied zur steuerlichen Behandlung von
Wohnimmobilien im Privatvermdgen besteht darin, daf} realisierte Wertsteige-
rungen versteuert werden miissen.’

Mit dieser unterschiedlichen Erfassung der Wertsteigerungen ist ein Grundstein
fiir Auseinandersetzungen zwischen Steuerpflichtigen und Finanzverwaltung im
Steuerrecht gelegt worden: "Die Abgrenzung des gewerblichen Grundstiick-
handels von der privaten Vermdgensverwaltung ist eine der vielleicht dltesten
Fragen einkommensteuerrechtlicher Dogmatik, und die Kette einschldgiger
Entscheidungen und Verdffentlichungen ist niemals abgerissen. "

Bei genauer Betrachtung geht es bei diesem Abgrenzungsproblem nicht um die
Erfassung von Wertsteigerungen im Sinne der windfall profits, sondern um die
Frage, was erfiillt den Tatbestand der Verwaltung von Vermogen mit der eher
"zufilligen" Erwirtschaftung vor Wertsteigerungen und was den Tatbestand der
beruflichen bzw. selbststindigen Unternehmertitigkeit als Immobilienmakler
oder Bauunternehmer.

Steuerpflichtige, die ihr Vermdgen in Wohnimmobilien anlegen und nach
langjdhriger Vermietung verduBern, konnen Wertsteigerungen unabhingig von
der Anzahl der Objekte und unabhingig von der Hohe der erzielten Wertsteige-
rungen steuerfrei realisieren. Eine Unternehmertitigkeit wird bei ihnen nicht
angenommen.

In den letzten Jahrzehnten traten die Wertsteigerungen in verschiedenen Phasen
gegeniiber den Mieteinnahmen quantitativ in den Vordergrund. Dies fiihrte, wie

AuBerdem unterliegen der Grundbesitz und seine Ertrige dann der Gewerbesteuer-
pflicht, was die Steuerlast iiber die auf die Wertsteigerung abzufiihrende Einkom-
mensteuer hinaus vergrofiert.

Vgl. Beater, A., Die Abgrenzung des gewerblichen Grundstiickhandels von der
privaten Vermdgensverwaltung anhand des Quellengedankens, in: StuW 1/1991,
S. 33.
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die umfangreiche Rechtsprechung zu diesem Thema belegt,! bei zahlreichen

Steuerpflichtigen zu einer regen Anschaffungs- und VerduBerungstitigkeit.

Durch Verdnderungen am Objekt kann auBlerdem der Objektwert zusitzlich

erhoht werden. Beispiele hierfiir sind:

- Die Anschaffung, grundlegende Sanierung und anschliefende VerduBerung
von dlteren Objekten nach kurzfristiger bzw. ohne Vermietung.

- Die Anschaffung von unbebauten Grundstiicken, Bebauung und anschlieende
VerduBerung nach kurzfristiger bzw. ohne Vermietung.

- Der Erwerb von Mietwohnungen, die Aufteilung in Eigentumswohnungen
und anschlieBende VeriduBerung.?

Bei diesen Mafinahmen steht im Regelfall nicht die Vermietung und die Erzie-
lung von Mietertragen im Vordergrund. Es handelt sich nach steuerjuristischer
Interpretation vielmehr um eine “selbstdndige”,® "nachhaltige Tétigkeit”,* bei
der der Steuerpflichtige unter "Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehr™ mit "Gewinnerzielungsabsicht™ und u.U. durch "Verwertungsmap-
nahmen"" Ertrige erwirtschaftet.® Zur Feststellung des Umfangs der Steuer-
pflicht wird somit nicht der Reinvermdgenszugang zugrundegelegt, sondern es
wird bewuBt eine Diskriminierung zwischen gleichen 6konomischen Sachverhal-
ten vorgenommen. Zentral kommt es hier auf die "Gesinnung" des Steuerpflich-
tigen an, ein Sachverhalt, der in einem rationalen Steuersystem keinen Platz
hat. Die Ursachen fiir Wertsteigerungen sind ohne Bedeutung. Ob sie als

Vgl. Ehlers, E., Gewerblicher Grundstiickshandel - Versuch einer Systematisierung
unter Beriicksichtigung der neuesten hdchstrichterlichen Rechtssprechung - Teil 1,
in: DStR, 1989, S. 687ff und Teil 2, S. 729ff.

Mietwohnungen sind im Gegensatz zu Eigentumswohnungen innerhalb eines ein-
heitlichen Objektes nicht einzeln verauBerbar. Alle Wohnungen eines Mietwohn-
hauses stellen eine Einheit dar, an der nur gesamthaft Eigentum erworben werden
kann. Sind bestimmte Voraussetzungen erfillt (sogenannte Abgeschlossenheits-
bescheinigung), so konnen sie als Einzeleigentum im Grundbuch eingetragen und an
verschieden Erwerber verduBert werden.

3 Ehlers, E., a.a.0., S. 687.

4 Ebenda, S. 687.

5 Ebenda, S. 688.

¢ Ebenda, S. 688.

7 Ebenda, S. 730.

8 Vgl. auch Abschnitt 134 EStR.
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windfall profits anfallen oder mit Gewinnerzielungsabsicht erwirtschaftet wer-
den, spielt deshalb keine Rolle. Sie sind gemeinsam mit den Mieteinnahmen
Teil der erzielten Rendite und sollten deshalb in die Bemessungsgrundlage des
zu versteuernden Einkommens eingehen (vgl. Teil 1 C.3. ). AuBerdem speku-
liert jeder Vermieter, der eine Nominalrendite (Miete/investiertes Kapital)
unterhalb der Kapitalmarktrendite hinnimmt, auch auf Wertsteigerungen.

Wertsteigerungen konnen im Rahmen der privaten Vermdogensverwaltung
steuerfrei realisiert werden, “solange sich die zu beurteilende Tdtigkeit noch als
Nutzung von Grundbesitz durch Fruchtziehung aus zu erhaltender Substanz
darstellt und die Ausnutzung substantieller Vermdgenswerte nicht entscheidend
in den Vordergrund tritt. "'

Diese Definitionen sind mehr oder weniger interpretationsfihig, so daB die
Rechtsprechnnung bis heute zu keiner generellen, fiir alle Fille verbindlichen
Losung gekommen ist, sondern jeweils die Umstdnde des Einzelfalls gewiirdigt
werden. Dabei spielt die Anzahl der verduflerten Objekte und die Linge des
Zeitraums der Vermietung eine entscheidende Rolle.?

Die erwdhnten Kriterien entstammen der juristischen Nomenklatur und ent-
ziehen sich im einzelnen einer Beurteilung durch den Okonomen. Anzumerken
ist aber, daB auch jeder Vermieter, der seine Tatigkeit allein auf das Vermieten
beschrdnkt, am "wirtschaftlichen Verkehr” teilnimmt, indem er auf dem Ver-
mietungsmarkt titig wird. Er tut dies "nachhaltig”, da dies iiber einen ldngeren
Zeitraum geschieht und hat natiirlich eine "Gewinnerzielungsabsicht”, da er
diese Vermogensanlageform kaum aus altruistischen Griinden wihlt. Da er nicht
in fremdem Namen handelt, sondern in eigenem und aufBerdem auf eigene
Rechnung, tut er dies "selbstdndig”.

Vielleicht aus diesen Griinden, aber auch um Rechtssicherheit zu schaffen, hat
das Bundesministerium der Finanzen 1990 unter Beriicksichtigung der Rechts-
sprechung zur Vereinheitlichung Stellung bezogen.® Danach konnen Objekte,
die mindestens 10 Jahre vermietet waren, ohne steuerliche Konsequenzen

! Vgl. Bundesfinanzhof, Urteil v. 18.1.89 X R 108/88.
2 Vgl. Ehlers, E., a.a.0., Beispiele, S. 689ff.

3 Vgl. Bundesminister der Finanzen, IV B 2 - S 2240 - 61/91, Abgrenzung zwischen
privater Vermdgensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel, Bundessteuer-
blatt 1990, Teil 1, S. 884ff.
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verduBert werden. Die VerduBerung gilt als private Vermdgensverwaltung.!
Dies gilt auch dann, wenn es sich um umfangreichen Grundbesitz handelt’ und
simtliche Objekte in einem relativ kurzen Zeitraum an verschiedene Erwerber
verduBert werden.’

Die VeriuBerung von Objekten, die kiirzer als 10 Jahre vermietet waren, fiihrt
aber noch nicht zur Steuerpflicht. Vielmehr kommt es hier u.a. auf die Anzahl
der Objekte an. Werden maximal 3 Objekte, die jeweils kiirzer als 5 Jahre
vermietet waren® innerhalb eines Zeitraum von 5 Jahren veriduBert, so erfiillt
dies ebenfalls noch den Tatbestand der privaten Vermdgensverwaltung,® auch
wenn die Objekte selbst erstellt,® bzw. umfangreich modernisiert wurden. Bei
Ehegatten kann jeder Ehegatte bis zu 3 Objekte im Bereich der privaten Ver-
mogensverwaltung verduBern.” Kommen im darauf folgenden Zeitraum bis zu
zeitlichen Obergrenze von 10 Jahren weitere VerduBerungen von kurzfristig
vermieteten Objekten (unter 5 Jahren) hinzu, kann dies unter Wiirdigung der
Umstiinde zur Gewerblichkeit fiihren.? Insofern bleibt hier ein gewisser Unsi-
cherheitsbereich bestehen, der Interpretationen notwendig macht.

Eigengenutzte Objekte, die ansonsten von der Einkommensteuer iiberhaupt nicht
mehr beriihrt werden, sind bei der Frage, ob es sich um private Vermogensver-
waltung oder gewerblichen Grundbesitz handelt, mit zu beriicksichtigen. Sie
werden in diesem Fall bei der Zihlung von verdufBlerten Objekten vermieteten
Objekten gleichgestellt.® Das kann im Einzelfall zu dem Paradox fiihren, daB
Wertsteigerungen eines definitorischen Konsumgutes der Besteuerung unter-

! Vgl. Bundesminister der Finanzen, IV B 2 - S 2240 - 61/91, Abgrenzung zwischen
privater Vermdgensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel, Bundessteuer-
blatt 1990, Teil 1, S. 884, Tz. 2.

2 Vgl. ebenda, S. 884, Tz. 2.

3 Vgl. ebenda, S. 884, Tz. 2.

4 Vgl. ebenda, Definition, Tz. 18, 21, 20, 23.
5 Vgl. ebenda, S. 885, Tz. 10.

¢ Vgl. ebenda, S. 887, Tz. 17.

7 Vgl. ebenda, S. 885, Tz. 11.

¢ Vgl. ebenda, S. 885, Tz. 10.

® Vgl. ebenda, S. 884, Tz. 4.
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liegen, wihrend die Wertsteigerungen von vermieteten Wohnungen (Investi-
tionsgiiter) im Regelfall steuerfrei bleiben.

Zusammenfassend heifit dies, daB Investoren Wohnimmobilien nach einem
Vermietungszeitraum von jeweils mindestens 10 Jahren unabhingig von der
Anzahl der Objekte und vom Umfang der realisierten Wertsteigerungen jeder-
zeit verduBern konnen, ohne den VerduBerungsgewinn versteuern zu miissen.
Objekte, die kiirzer als 5 Jahre vermietet werden, konnen in einem Umfang
verduBlert werden, der es im Normalfall gestattet, daf} ebenfalls unberiihrt von
der Steuer iiber das Vermogen relativ frei disponiert werden kann. Diese
Regelung gestattet es aber umgekehrt, wenn auch nur in beschrianktem AusmaB,
steuerfrei als Unternehmer titig zu sein, da allein die Zahl der Objekte gezihlt
wird und es nicht auf ergriffene werterhhende Mainahmen ankommt. Unter
Einhaltung dieser Grenzen kann ein Steuerpflichtiger Immobilienvermogen
nahezu in beliebiger Hohe verduBern bzw. Wertzuwichse steuerfrei realisieren.
Fiir die weiteren Untersuchung ist deshalb nur noch der Fall der Immobilien im
Privatvermdgen von Interesse.

2. Der Einfluf} der synthetischen Einkommensbesteuerung
auf die Immobilieninvestition

Fiir den Investor auf dem Mietwohnungsmarkt sind auf der Ertragsseite die
Mieteinnahmen, ihre Entwicklung und die Entwicklung des Objektwertes von
Bedeutung. Auf der Aufwandseite sind zum einen die Kapitalkosten bzw. die
Opportunititskosten zu beriicksichtigen. Zum anderen unterliegt der Gebdudeteil
der Investition einem nutzungsbedingten Werteverzehr. D.h. nach einer be-
stimmten Anzahl von Jahren hat der Gebdudeteil keinen Gkonomischen Wert
mehr. Insofern miissen auf der Aufwandsseite zusitzlich Abschreibungen
beriicksichtigt werden.! Dabei kann das Paradox auftreten, daB der Gesamtwert
der Investition steigt, obwohl sich die Restnutzungsdauer des Gebdudes ver-
kiirzt. (vgl. auch Teil 1 A.2.)

Zusitzlich fallen von Zeit zu Zeit Renovierungen und Reparaturen an, sogenannte
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen. Sie werden an dieser Stelle ver-
nachlissigt. In Teil 2 der Untersuchung sind sie Gegenstand einer eigenen Betrach-
tung.
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Die Besteuerung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erfafit auf der
Ertragsseite nur die Mieteinnahmen. Auf der anderen Seite kann der Investor
die Fremdkapitalkosten und die Abschreibungen geltend machen. Das Gebédude
wird iiber flinfzig Jahren linear abgeschrieben, d.h. es wird pro Jahr eine
Abschreibung von 2 v.H. der urpriinglichen Gebdudeanschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten vorgenommen (§ 7 Abs. 4 EStG). Der Saldo aus Mieteinnah-
men, Ausgaben fiir den Fremdkapitaldienst und der steuerlichen Abschreibung
ist dabei in Abhidngigkeit von der Hohe des Fremdkapitalanteils in den ersten
Jahren im Regelfall negativ, d.h. es ergibt sich ein steuerlicher Verlust aus
Vermietung und Verpachtung.

Es ist das Wesen der synthetischen Einkommensbesteuerung, daB alle Einkiinfte
eines Steuerpflichtigen zu einer einheitlichen Bemessungsgrundlage zusammen-
gefaBt werden. In dem Umfang, in dem nun bei den Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung ein steuerlicher Verlust entsteht, mindert sich die Steuerlast,
die sich aufgrund anderer Einkiinfte ergeben wiirde. Durch den progressiven
Steuertarif ist die steuerliche Entlastung absolut umso grofer, je hoher die
sonstigen Einkiinfte sind, d.h. der Teil des Verlustes, den der Staat tragt,
nimmt absolut mit steigendem Einkommen des Investors zu. Sofern diese
steuerlichen Verluste den tatsdchlichen 6konomischen Gegebenheiten entspre-
chen, handelt es sich nicht um eine Subvention, sondern um die Riickwirkungen
der Progression.

In Anlehnung an die Annahmen, die der Grafik 2 zugrundeliegen, wurde dieser
Sachverhalt in Grafik 3 abgebildet. Es wurde von den gleichen empirischen
Daten ausgegangen. Die diinne gestrichelte, fallende Linie gibt die Fremdkapi-
talkosten bei einem Annuititendarlehen wieder, (8 v.H. Zinsen, 1 v.H. An-
fangstilgung). Entsprechend der Tilgungsleistung nehmen diese im Zeitablauf
ab. Zu diesen Kapitalkosten wurde die steuerliche Normalabschreibung addiert.
Ausgegangen wurde von einem abschreibungsfihigen Gebidudeanteil an der
Investition von 75 v.H. Dem steuerlichen Kostenverlauf sind die zu versteuern-
den Mieteinnahmen gegeniibergestellt. Bis zum Zeitpunkt T3 ergibt sich ein
steuerlicher Verlust. Um die maximalen Effekte aufzuzeigen, wurde ein In-
vestor unterstellt, dessen sonstigen Einkiinfte mit dem Spitzengrenzsteuersatz
von 53 v.H. besteuert werden. Bei niedrigeren Grenzsteuersitzen sind die
Effekte entsprechend geringer. Die schraffierte Fliche der Grafik (links von
T3) gibt die Steuer"ersparnis" wieder, die aus der Zusammenfassung mit den
anderen Einkunftsarten resultiert. Je schneller der Investor auf dem Objekt
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Grafik 3

Der EinfluB der synthetischen Einkommensbesteuerung;
maximale steuerliche Ent- und Belastungen (monatlich) einer
Investition in Wohnimmobilien im Zeitablauf pro Quadratmeter
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(1) Finanzierung iiber Annuititendarlehen, anfanglicher Tilgungssatz 1 v.H.
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lastende Verschuldungen tilgt, und je schneller die Mieten steigen, desto kiirzer
ist die fiskalische Defizitphase, bzw. desto friher tritt T3 ein, und umgekehrt.
D.h. mit zunehmender Tilgung tritt die Eigenkapitalverzinsung in den Vorder-
grund. Nach dem Zeitpunkt T3 verkehren sich die Verhiltnisse zugunsten des
Staates. Die straffierte Fliche gibt dann die Steuerbelastung wieder.

Es wurde ein im Zeitablauf konstanter Grenzsteuersatz unterstellt. Die Investi-
tion auf dem Mietwohnungsmarkt stellt fir viele Investoren, vor allem fiir
Selbstindige und Angehérige freier Berufe, ein Mittel der Altersvorsorge dar,
so daB durch den Eintritt der Investoren in den Altersruhestand der fiskalische
Ertragsverlauf in diesen Fillen auch deutlich darunter liegen kann.

Wiirden die Mieten iiberhaupt nicht steigen, bliebe ein dauerhafter Verlust bzw.
wiirden Ertrige anfallen, die unter dem Kapitalmarktzinssatz bleiben. In diesem
Fall ist es steuersystematisch konsequent und verteilungspolitisch neutral, wenn
sich der Staat an diesem Verlust in Abhdngigkeit vom individuellen Grenz-
steuersatz beteiligt'! bzw. wenn sich im Falle der Eigenkapitalfinanzierung
geringere fiskalische Ertrige ergeben.

Sofern die Mieten aber steigen, wird sichtbar, daB sich zwei Effekte gegenseitig
verstirken. Die Steuerminderungen in den ersten Jahren stellen Liquiditétshilfen
dar, die es dem Investor erleichtern, den charakteristischen Liquidititsengpal}
zu uberbriicken. Dieser Sachverhalt wird ebenfalls in Grafik 3 sichtbar. Die
Abschreibungen fallen nicht liquidititswirksam an, insofern kénnen sie an
dieser Stelle auBler acht gelassen werden. Ohne Beriicksichtigung der Besteue-
rung wiirden die Ausgaben fiir den Kapitaldienst bis zum Zeitpunkt T2 unter
den Mieteinnahmen liegen. Durch die Besteuerung verkiirzt sich dieser Zeit-
raum auf T1, wodurch sich die liquidititsmédBige Unterdeckung von Dreieck
ABC auf das Dreieck Abc verkleinert. Das Dreieck Abc ist umso kleiner, je
hoher das sonstige Einkommen des Investors ist. Da es dem Investor aber mit
zunehmendem Einkommen naturgemaf leichter fillt, diese Phase zu iiberbriik-
ken, kumulieren sich durch die synthetische Einkommensbesteuerung individu-
elle Sparfahigkeit und steuerliche Entlastungen.

! Mit zunehmendem Einkommen wird das individuelle Investitionsrisiko absolut
kleiner, was aufgrund der progressiven Besteuerung systemimmanent hingenommen
werden muB.
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Die Kapitalmirkte wiren aber ineffizient, wenn sich steigende Mieten im
Zeitablauf nicht ebenfalls in steigenden Objektwerte widerspiegeln wiirden.!
Das wiirde aber auf der anderen Seite bedeuten, daB bei steigenden Mieten der
steuerliche Verlust auf Dauer nicht die tatsichlichen Gegebenheiten wiedergibt,
sondern unter Beriicksichtigung der Wertentwicklung des Objektes in den
einzelnen Perioden einen Scheinverlust ausweist. Diesem Problem wire auch
nicht mit einer Besteuerung im Sinne der modifizierten Reinvermdgenszugangs-
theorie beizukommen, da bei dieser die Wertzuwichse nur im VerduBerungsfall
der Besteuerung unterliegen. Da das deutsche Steuerrecht auch im Unterneh-
mensbereich aus vielfiltigen Griinden keine Besteuerung im Sinne der Reinver-
mogenszuwachstheorie vornimmt, ist dieses Problem innerhalb des bestehenden
Steuerrechts nur schwer losbar. Somit treten auBBerhalb der Liquiditdtshilfen, die
aufgrund der synthetischen Einkommensbesteuerung anfallen und subventions-
neutral wirken, Subventionselemente hinzu, da die Ertragsseite systematisch
untererfaft wird. Diese Problem macht sichtbar, daB die Diskussion um die
steuerliche Erfassung von Wertsteigerungen nicht isoliert gefiihrt, sondern nur
im Kontext mit der Erfassung der Aufwendungen und Ertrige der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung beurteilt werden kann, was in Teil 1 C.3. disku-
tiert wird.

Die bisherigen Uberlegungen befafiten sich mit dem EinfluB der Besteuerung
unter Normalbedingungen, d.h es wurde unterstellt, daB mit Fremdkapital
finanziert und getilgt wird. Der Zeitraum des fiskalischen Verlustes ist zum
einen von der Hohe des Fremdkapitalanteils abhdngig, zum anderen davon, ob
getilgt wird oder nicht. Es bleibt dem Investor freigestellt, auf eine Tilgung zu
verzichten bzw. die Vermdgensbildung entsprechend seiner individuellen
marginalen Sparneigung geringer ausfallen zu lassen, wodurch sich die fiskali-
sche Verlustphase entsprechend verldngert. Dieser Sachverhalt ist in Graphik 4
unter den gleichen Annahmen wie bisher dargestellt. Sichtbar wird, daB sich
der Zeitpunkt der fiskalischen Belastung deutlich verlangert und sich die fiskali-
schen Ertrige in der Zukunft entsprechend vermindern. Unter steuersystemati-
schen und verteilungspolitischen Aspekten unterscheidet sich dieser Fall qualita-
tiv nicht vom vorhergehenden Fall der Finanzierung mit Tilgung.

Der Wert eines Vermogensgegenstandes entspricht unter rationalen Gesichtspunkten
der Summe aller zukiinftig erwarteten Mieteinnahmen, abdiskontiert auf den Be-
trachtungszeitpunkt. Steigen die zukiinftigen Mieteinnahmen, mufl der Objektwert
demnach ebenfalls zunehmen.
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Grafik 4
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Sofern der Investor aus seinem Einkommen aufgrund seiner individuellen
Sparneigung Vermdgen bildet, wire es ohne Beriicksichtigung der Besteuerung
rational, diese Ersparnisse zur Tilgung zu verwenden. Ein Anlage auf dem
Kapitalmarkt wire irrational, da bei gleichen Risikostrukturen die Sollzinsen,
die der Investor fiir das im Wohnraum gebundene Fremdkapital aufbringen
muf}, iber den auf dem Kapitalmarkt erzielbaren Habenzinsen liegen. Die
Besteuerung verhilt sich aber nicht neutral auf die Finanzierungsentscheidung
bzw. das Tilgungsverhalten, so daB sich in Abhéngigkeit von der gewihlten
Finanzierungsform, wie sich zeigen wird, zusitzliche Subventionselemente
ergeben konnen.

Wie in Teil 1 C.2. der Untersuchung angesprochen, sind Finanzierungen ohne
Tilgung nicht iiblich. Um moglichst lange die steuerliche Vorteile eines Ver-
lustes aus Vermietung und Verpachtung nutzen zu kénnen und gleichzeitig der
Erfordernis bzw. auch dem Wunsch einer Tilgung nachzukommen, hat sich
speziell aus steuerlichen Griinden in der Praxis eine Finanzierungskonstruktion
entwickelt, die in mehrfacher Hinsicht unbefriedigend ist. Breite Anwendung
findet die Finanzierung iiber ein Hypothekendarlehen mit sogenannter Tilgungs-
aussetzung (d.h. es wird nicht getilgt) bei gleichzeitigem Ansparen einer Kapi-
tallebensversicherung. Der Erstattungsanspruch auf das Endkapital der Lebens-
versicherung wird an den Versicherer abgetreten.'

Die steuerlichen Behandlung von Kapitallebensversicherungen beriihrt das
Untersuchungsziel im engeren Sinne nicht, doch hat sie als Instrument zur
Finanzierung von Wohnimmobilien groBe empirische Relevanz. An ihr wird
sichtbar, welche Konsequenzen sich daraus ergeben, daB Ertrage unterschiedli-
cher Anlageformen nicht gleichmiflig in die Bemessungsgrundlage des zu
versteuernden Einkommens eingehen. Diese Finanzierungsform zielt systema-
tisch darauf ab, die steuerliche Verlustphase zu verlingern bzw. die Steuerlast
zu senken. Die Kapitallebensversicherung besteht aus einem Sparvertrag mit
Todesfallschutz, d.h. iiber einen lingeren Zeitraum werden regelmifig Sparlei-
stungen erbracht. Die jeweils anfallenden Zinsen verbleiben zur Wiederanlage
beim Versicherer. Die Zinsertrage sind variabel, was bedeutet, daB vertraglich

! Durch die dadurch verminderten Risiken und der geringen garantierten Rendite sind
die Versicherer in der Lage, im Vergleich zu anderen Finanzintermedidren giin-
stigere Zinssitze fir Hypothekendarlehen anzubieten.
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eine geringe Mindestverzinsung (teilweise unter 1 v.H.)! garantiert wird, mit
der Aussicht auf zusitzliche Ertrige, sogenannte UberschuBanteile.2 Nach einer
festgelegten Anzahl von Jahren wird der sich ergebende Endbetrag ausgezahlt,
seine Hohe ist ex ante ungewi.’ Bei vorzeitigem Ableben wird die gesamte
Summe sofort fdllig.

Steuerlich wird diese Anlageform auf zweierlei Weise subventioniert. Zum
einen konnen die Sparleistungen des Steuerpflichtigen im Rahmen der Vorsor-
geaufwendungen (teilweise) steuerlich geltend gemacht werden.* Zum anderen
sind die Kapitalertrage steuerfrei. Sie stehen jeweils in voller Hohe zur Wieder-
anlage beim Versicherer zur Verfiigung. Ebenso ist die gesamte Ausschiittung
im Erlebensfall steuerfrei, sofern die Versicherung mindestens 12 Jahre Lauf-
zeit hatte. Im Todesfall ist die Vertragssumme auf jeden Fall steuerfrei. Diese
Form der steuerlichen Subvention von Vorsorgeaufwendungen kann im Rahmen
der Untersuchung nicht problematisiert werde, doch interessieren hier die
Wirkungen, die sich im Zusammenhang mit Erfassung der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung ergeben.

Der Investor finanziert mit einem tilgungfreien Darlehen und schlieft gleich-
zeitig eine Kapitallebensversicherung ab. Den zukiinftigen Erstattungsanspruch
aus der Lebensversicherung tritt er gleichzeitig an den Kreditgeber ab. Diese
Konstruktion hat den steuerlichen Vorteil, daB die Schuldzinsen aus dem Darle-

Eigene Berechnung aufgrund der Prospekte gingiger Versicherungen.

Diese UberschuBanteile sollen von den Bruttoertrigen abhingen, die die Lebensver-
sicherungen auf dem Kapitalmarkt erwirtschaften, vermindert um die wirksam
gewordenen Sterbefallsrisiken.

Bei einer anderen Variante ist der Endbetrag festgelegt und die Laufzeit offen, d.h.
je hoher die von den Lebensversicherungen ausgeschiittete Rendite ist, umso kiirzer
ist die Laufzeit.

Bei Selbstindigen und Angehdrigen freier Berufe stellt diese Anlageform oft einen
Ersatz fiir die Vorsorgeaufwendungen Unselbstidndiger zur gesetzlichen Rentenver-
sicherung dar. Unselbstindige haben die maximal beriicksichtigungsfahigen Vorsor-
geaufwendungen in mittleren Einkommenslagen durch ihre Rentenversicherungs-
beitrage im Regelfall ausgenutzt, so daB sie den Abzug der Sparbeitrige zu Kapital-
lebensversicherungen nicht mehr nutzen konnen. Diese Regelung kommt daher vor
allem Beamten zugute, die keine eigene Altersvorsorge betreiben miissen und die
Vorsorgeaufwendungen innerhalb der (verminderten) Hochstgrenzen geltend machen
konnen.
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hen wihrend der gesamten Laufzeit in voller Hohe steuerlich geltend gemacht
werden konnen, wihrend sich die Lebensversicherungsbeitrige als Alternative
zur Tilgung steuerfrei verzinsen. Nach 20 bis 30 Jahren wird die Vertrags-
summe ausgeschiittet und kann zur Tilgung des Darlehens verwendet werden.
Ohne die steuerliche Privilegierung der Kapitallebensversicherung wire es aus
den oben erwihnten Griinden nicht rational, statt sukzessive zu tilgen, den
Verschuldungsbetrag parallel anzusparen. Der Todesfallschutz liefle sich auch
isoliert mit einer Risikolebensversicherung erreichen.

Die Nettovermdgensposition eines Investors besteht in einer Besteuerungs-
periode c.p. aus dem Guthaben auf dem Lebensversicherungskonto (sogenannter
Riickkaufswert) und der Verschuldung in Hohe der Hypothek. Okonomisch
stellen diese beiden Sachverhalte eine Einheit dar. Es wire unter dem Aspekt
der Begrenzung des GestaltungsmifSbrauchs angebracht, Schuldzinsen auf das
Hypothekendarlehen nur in dem Umfang steuerlich anzuerkennen, in dem die
Verschuldung auf einer effektiven Verschuldungsposition beruht. Dies ent-
spriche dem Saldo aus der Hypothek und dem Riickkaufswert der Lebensver-
sicherung.'

Bis vor kurzem ging der Milbrauch dieser Finanzierungsform noch weiter, da
Zinsen aus der Hypothek steuerlich geltend gemacht werden konnten, auch
wenn sie faktisch nicht (voll) gezahlt wurden. Der Investor schloB eine ent-
sprechend hohere Kapitallebensversicherung ab. Die Zinsen wurden kredit-
finanziert (sogenanntes Zinsaufblahungsmodell). Der Vorteil bestand auch hier
darin, daB die Zinsen auf die Zinsen (Zinseszinsen) ebenfalls steuerlich geltend
gemacht werden konnten, wihrend die Guthabenzinsen auf die parallel ange-
sparte Lebensversicherung steuerfrei waren.

Dieser offensichtliche MiBbrauch wurde durch das Steuerdnderungsgesetz 1992
beseitigt.? Sofern die Hohe der Lebensversicherung die Anschaffungskosten des
Objektes iibersteigt, somit also der Absicherung und Tilgung von Kreditzinsen
dient, verlieren die Beitrige und die Ertrige der Kapitallebensversicherung die

! Diese Riickkaufswerte liegen in den ersten Jahren weit unter den erbrachten Sparlei-
stungen, so daB sich erst im Zeitablauf fiskalisch bedeutsame Ertrige einstellen
wiirden.

2 Vgl. Steuerinderungsgesetz 1992 v. 25.2.1992, in: BGBIL. 1992, S. 297 und in:
BStBI I 1992, S. 146.

5
6 Christian Risch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



Steuerbegiinstigung.' Interessanterweise wird nicht der Schuldzinsabzug bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung verwehrt, sondern die Begiin-
stigung der Kapitallebensversicherung.

Aus steuersystematischer, verteilungspolitischer und fiskalischer Sicht wire es
angebracht, Schuldzinsen aus steuerlich relevante Verschuldungen nur in dem
Umfang anzuerkennen, in dem sie auf einer effektiven Nettoverschuldungs-
position des Steuerpflichtigen beruhen.? Wiirden die Ertrége aller verzinslichen
Forderungen eines Steuerpflichtigen vollstindig erfat werden, wire dies
indirekt erfiillt.> Da dies heute aber nicht der Fall ist, bedeutet das, daB die
fiskalischen Ausfille, die in der Einkommensteuerstatistik bei den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung ausgewiesen werden, weniger auf schlechte
Ertrige im Wohnungsbau zuriickzufiihren sind, sondern auf die mangelnde
steuerliche Erfassung anderer (Kapital-)Einkiinfte. Aus steuerlichen Griinden ist
es mit zunehmendem Grenzsteuersatz nicht rational im Wohnungsbau Eigen-
kapital einzusetzen, solange andere Anlageformen existieren, bei denen die
Kapitalertrage (teilweise) steuerfrei sind, wihrend die Fremdkapitalzinsen bei
den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung in vollem Umfang steuerlich
geltend gemacht werden konnen. Diese asymmetrische steuerliche Behandlung
von Soll- und Habenzinsen fiihrt bei privaten Wirtschaftssubjekten dazu, daB sie
aus steuerlichen Griinden iiber den Kapitalmarkt gleichzeitig ihre eigenen

! Zu Zweifelsfragen vgl. BMF, Schreiben v. 19.5.1993, in: BStB1 I 1993, S. 406.

Es wiirde nicht geniigen, dieses Abzugsverbot nur auf Lebensversicherungen zu
beschridnken, deren Auszahlungsanspruch zur Sicherung eines Darlehens abgetreten
wurde. Um auch weiteren steuerlichen Einschriankungen in der Zukunft vorzubauen,
verzichten heute bereits die ersten Versicherer auf die Abtrittserkliarung der Auszah-
lungsanspriiche zur Sicherung von Hypotheken (allerdings nur bis zur Hohe des
Realkredites), so daB die Lebensversicherung nicht mehr einer Einkunftsart direkt
zurechenbar ist.

Seit der Einfiihrung des Zinsabschlagsteuergesetzes werden Kapitalertrige bis
6.000 DM bzw. 12.000 DM von der Besteuerung freigestellt, so daB es unter
steuerlichen Gesichtspunkten rational ist, Geldvermdgen bis zu ca. 100.000 DM
/200.000 DM (ledig/verh.) zu bilden, anstatt zu tilgen. Vielleicht nur bedingt
rational, weil strafbar, aber empirisch sicherlich relevant ist es aber auch, sein
Geldvermégen in Luxemburg zu halten anstatt als Eigenkapital in Wohnraum zu
binden und Schuldzinsen steuerlich geltend zu machen.
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Gldubiger und Schuldner sind, was nicht zuletzt allokative Verzerrungen mit
sich bringt.!

Zusammenfassend 14t sich sagen, daB sich der Staat durch die normale steuer-
liche Erfassung der Aufwendungen und Ertrdge von vermieteten Wohnimmobi-
lien an der Verlustphase der ersten Jahre - bedingt durch den progressiven
Steuertarif - mit zunehmendem Einkommen zunehmend beteiligt. Sofern Wert-
steigerungen eintreten, sind die Verluste der ersten Jahre zumindest zum Teil
Scheinverluste, die in entsprechendem Umfang ungerechtfertigt zur Verkiirzung
der Bemessungsgrundlage fihren, was zu grenzsteuersatzabhingigen Vergiin-
stigungen fiihrt. Sofern sich kein negativer Saldo bei den Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung ergibt, handelt es sich bei der Nichterfassung von
Wertsteigerungen dennoch um Subventionen, da der Betrag, der positiv in die
Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens eingeht, nicht die
tatsdchlichen Ertrige der Investition wiedergibt. In Abhdngigkeit von der
Finanzierungsform werden die Steuervorteile von negativen Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung jenseits der tatsidchlichen 6konomischen Verhilt-
nisse dariiber hinaus systematisch ausgenutzt, so daf§ sich unter Beriicksichti-
gung der in Teil 2 zu diskutierenden Abschreibungsregelungen erkldren ldfit,
warum der Staat aus diesem Wirtschaftssektor keine Ertrige bei der Besteue-
rung erzielt.

Dem Selbstnutzer von Wohneigentum bleiben die steuerlichen Entlastungen aus
negativen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung und die Gestaltungs-
moglichkeiten bei der Finanzierung verwehrt. Durch die Einstufung seiner
Wohneigentumsinvestition als Konsumgut braucht er zwar keine Einkiinfte zu
versteuern, im Gegenzug hat er aber nicht die Moglichkeit, steuerliche Verluste
in diesem Bereich geltend zu machen.

3. Die Problematik der Nichterfassung von Wertsteigerungen

Wertsteigerungen sollen als Erh6hung der Marktwerte von Immobilien iiber die
historischen Anschaffungskosten hinaus definiert werden. In Grafik 5 wurde die
Wertentwicklung einer Immobilie im Zeitablauf schematisiert dargestellt. Der

! Diese Problematik tritt auch bei allen Selbststindigen auf, die im Zusammenhang
mit der Einkunftserzielung Schuldzinsen steuerlich geltend machen kénnen.
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Grafik §

Schematisierter Verlauf der Zeitwerte und Buchwerte einer
Immobilieninvestition
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obere Teil der Grafik gibt den Verlauf des Gebdudewertes wieder, der untere
Teil die Entwicklung des Bodenwertes. Die Wertsteigerungen setzen sich aus
den Betrdgen a und e zusammen. Sie konnen real und nominal sein. Der Ge-
baudeteil der Investition wird als reproduzierbares Vermdgen hauptsichlich
nominale Wertsteigerungen, z.T. aber auch reale Wertsteigerungen erfahren
(vgl. Teil 1. A.2.). Der iiberwiegende Teil der realen Wertsteigerungen, die die
gesamte Investition erfahrt, wird aber auf den Bodenteil entfallen. Entsprechend
dem Untersuchungsziel sollen hier nur die Wertsteigerungen des bebauten
Bodens betrachtet werden.! Die Frage, wie Wertsteigerungen von Wohnimmo-
bilien in der Einkommensteuer zu erfassen sind, ist nicht nur fiskalisch bzw.
steuersystematisch, sondern auch bodenpolitisch von Bedeutung. Sie kann
deshalb im Rahmen dieser Untersuchung nicht erschépfend behandelt werden.
Der Wissenschaftliche Beirat hat sich mit dieser Problematik auseinandergesetzt
und kam in seinem Gutachten zur steuerlichen Erfassung von Bodenwertzu-
wichsen zu keinem abschlieBenden Ergebnis.? Die Probleme scheinen jedoch
nicht uniiberwindbar zu sein.

Wertsteigerungen beriihren in gleicher Weise wie Einkommen die steuerliche
Leistungsfihigkeit.® Sie sollten deshalb eigentlich in die Bemessungsgrundlage
des zu versteuernden Einkommens eingehen.® Der iiberwiegende Teil der

Bei der Problematik der Besteuerung von Wertsteigerungen des unbebauten Bodens
ist zwischen den Wertsteigerungen im Sinne von windfall profits und Planungs-
wertgewinnen zu differenzieren. Die Problematik sogenannter Sperreffekte, die nur
bei der Besteuerung der realisierten Wertsteigerungen eintreten konnen, kommt hier
grofere Bedeutung zu, als bei der Besteuerung der Wertzuwichse des bebauten
Bodens.

Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten
iiber Probleme und Losungsmoglichkeiten einer Bodenwertzuwachsbesteuerung,
Nr. 22 vom 5. Dezember 1975, abgedruckt in: Der Wissenschaftliche Beirat beim
Bundesministerium der Finanzen, Gutachten und Stellungnahmen 1974 - 1987, hrsg.
vom Bundesministerium der Finanzen, Tiibingen 1988, S. 31ff.

3 Vgl. Oberhauser, A., Wertzuwachssteuer, in: Handwdorterbuch der Wirtschafts-
wissenschaften, Band 8, Tiibingen 1980, S. 667ff.

Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Vermogen-
steuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, Nr. 27 vom 11.
Februar 1967, abgedruckt in: Der Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium
der Finanzen, EntschlieBungen, Stellungnahmen und Gutachten 1949 - 1973, hrsg.
vom Bundesministerium der Finanzen, Tibingen 1974, S. 339ff.
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Wertsteigerungen, die bei vermietetem Wohnraum anfallen, ist, wie in Teil 1.
C.1. dargelegt wurde, steuerfrei. Die Trennung in einen gewerblichen Grund-
besitz, bei dem die Wertsteigerungen der Besteuerung unterworfen werden, und
in eine private Vermdgensverwaltung ist nicht begriindbar (vgl. C.1.). Fiir die
Erfassung des Reinvermdgenszugangs spielt es keine Rolle, ob Wertsteigerun-
gen beabsichtigt sind oder eher zufillig anfallen.

Die Diskussion beschrdnkt sich hier auf die steuerliche Erfassung der Wert-
steigerungen von vermietetem Wohnraum. Da selbstgenutztes Wohneigentum
seit 1986 durch Definition steuerlich wie ein Konsumgut behandelt wird,
konnen diese Wertsteigerungen im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung nicht mehr erfafit werden, da es dem Steuerpflichtigen verwehrt
ist, Werbungskosten geltend zu machen. Der Reinvermdgenszugang 14t sich
aber nur als Saldo von Aufwendungen und Ertrdgen erfassen. Eine eigenstindi-
ge Wertzuwachssteuer, aufierhalb der Einkiinfte aus Vermietung und Verpach-
tung, wiirde innerhalb der Einkommensteuer eine neue Einkunftsart erfordern
und wire nur schwer auszugestalten. Eine singuldre Sondersteuer aulerhalb der
Einkommensteuer, die nur die Wertsteigerungen selbstgenutztes Wohneigentum
erfafit, wire ebenfalls nur schwer auszugestalten und gehdrt nicht mehr in den
Untersuchungsbereich. Mit dem Ubergang zur Konsumgutlosung werden damit
nicht nur die Mietertrige steuerfrei belassen, es wurde auch die steuerliche
Erfassung der Wertsteigerungen selbstgenutzten Wohneigentums innerhalb der
Einkommensteuer fast unmdglich gemacht.

Beim vermietetem Wohnraum sind Wertsteigerungen Teil des erzielten Er-
trages. Bei rationalem Verhalten der Wirtschaftssubjekte bei der Anlage ihrer
Vermogen miissen sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Risiken
die Ertrige tendenziell ausgleichen.' Bei Vermégensanlagen, die trotz niedriger
Verzinsung gehalten werden, sind Wertzuwichse zum Teil Ausdruck entgange-
ner Zinsen.? DaB dabei Zufille ein Rolle spielen und daher erwartete und
effektive Wertzuwichse voneinander abweichen, spielt keine Rolle.® Sie sind
Teil der erzielten Rendite.

! Vgl. Oberhauser, A., Wertzuwachssteuer, a.a.0., S. 668.
2 Vgl. ebenda, S. 668.
* Vgl. ebenda, S. 668.
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Aufler diesen grundsitzlichen Erwigungen kommt beim bebauten Boden das
Problem hinzu, daB sich die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung im
Mietwohnungsbau ohne Beriicksichtigung der Wertinderungen des Objektes
iberhaupt nicht ermitteln lassen. Bei der Erfassung der Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung ist es nicht konsequent, die Aufwendungen des
Investors in Form der Zinsen und Abschreibungen in voller Héhe zu beriick-
sichtigen, auf der Ertragseite aber nur die Mieteinnahmen. Erst bei Berticksich-
tigung der Wertsteigerungen 1t sich der Periodenertrag abschliefend ermitteln
- ein Problem, das vor allem auch unter Beriicksichtigung der in Teil 2 A.2.
noch zu behandelnden Abschreibungen an Bedeutung gewinnt. Daher wire es
konsequent, gerade auch die nicht realisierten Wertsteigerungen einer Periode
steuerlich zu erfassen. Dies soll an einem Beispiel verdeutlicht werden. An-
genommen ein Investor finanziert zu hundert Prozent mit Fremdkapital, bei 8
v.H. Kapitalkosten. Die Mieteinnahmen entsprechen einer Verzinsung von 5
v.H., der Objektwert wichst mit 3.v.H. Fiir den Investor handelt es sich unter
diesen Bedingungen um eine Investition, bei der weder Ertrige noch Verluste
entstehen. Steuerlich macht er aber Verluste in Hohe von -3 v.H. geltend
zuziiglich der Normalabschreibung von beispielsweise 1,5 v.H.' Insgesamt
wird somit ein steuerlicher Verlust von 4,5 v.H. des investierten Kapitals
ausgewiesen.

Die steuerliche Erfassung nicht realisierter Wertsteigerungen wird aber an
technisch kaum losbaren Erfassungs- bzw. Bewertungsproblemen scheitern.
AuBerdem fufit das deutsche Steuerrecht entsprechend der modifizierten Rein-
vermogenszugangstheorie (vgl. Teil 1 B.2.) auf dem Realisationsprinzip, das
besagt, dal nur realisierte Grofien erfait werden. Das bedeutet, daB ein Uber-
gang zur steuerlichen Erfassung auch der nicht realisierten Wertsteigerungen
eine grundlegende Reform des Einkommensteuersystems einschlieBlich der
Besteuerung der Unternehmen voraussetzen wiirde.

Aus bodenpolitischen Griinden hitte eine Besteuerung der nicht realisierten
Wertsteigerungen allerdings positive Effekte. So ist ein groBer Teil der ex-
tremen Preissteigerungen, die sich bei Nachfrageerh6hungen auf den Mirkten
fiir unbebauten Boden ergeben, darauf zuriickzufiihren, dafl der bebaute Boden

! Die Normalabschreibung betrigt 2 v.H. vom Gebdudewert. Bei einem Anteil des
Gebiudes an der Investition von 75 v.H. ergeben sich Abschreibungen bezogen auf
das gesamte Kapital von 1,5 v.H.
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nicht zur Reallokation (dichtere Bebauung) zur Verfiigung steht. Durch eine
Besteuerung der nicht realisierten Wertsteigerungen wiirde der Effizienzdruck
auf die Nutzung gerade auch des bebauten Bodens steigen. Das Bodenangebot
wiirde sich wesentlich elastischer gestalten, wodurch die unerwiinschten starken
Preissteigerungen auf den Bodenmarkten gedimpft wiirden.

Mift man den steuertechnischen (ErfaBbarkeit) und steuersystematischen (Reali-
sationsprinzip) Bedenken jedoch grofiere Bedeutung zu, lassen sich nur die
realisierten Wertsteigerungen erfassen. Dann muf} allerdings auf die Vorteile,
die sich bei der Besteuerung der nicht realisierten Wertsteigerungen aus boden-
politischer Sicht ergeben, verzichtet werden. Auflerdem fiihrt ein Abweichen
von der Besteuerung der nicht realisierten Wertzuwachse zu Subventionen in
Form der zwischenzeitlichen Zinsen, die durch die Steuerstundung bis zur
Realisation anfallen.'

Gegen eine Besteuerung der realisierten Wertsteigerungen werden vor allem
negative Auswirkungen auf die Allokation angefiihrt. Um Steuern zu vermei-
den, wiirden die Steuerpflichtigen die VerduBlerung unterlassen, so daB soge-
nannte Sperreffekte auftreten.? Dieses Argument trifft jedoch hauptsichlich den
unbebauten Grund und Boden und bedarf bei diesem einer eigenen Betrachtung.
Bei bereits erstellten Wohnungen diirfen diese negativen Wirkungen nicht
iiberbewertet werden. Bei einer Wohnung, die dem Mietwohnungsmarkt zur
Verfligung steht, ist es von untergeordnete Rolle, wer ihr Eigentiimer ist. Das
heifit, sofern durch die steuerliche Erfassung der Wertsteigerungen Sperreffekte
auftreten, tangiert dies den Mietwohnungsmarkt nicht, da das Angebot der
Nutzung der Wohnung auf dem Mietwohnungsmarkt c.p. unberiihrt bleibt.
Probleme kdnnen vor allem bei édlteren Wohnungen auftauchen, da eine Reallo-
kation des Gebdudes (Sanierung) bzw. des Bodens (dichtere Bebauung) u.U.
verhindert wird, sofern der Eigentiimer selbst kein Interesse hat, diese Investi-
tionen durchzufiihren.

Mifit man diesem Problem grofiere Bedeutung bei, so wire eine Regelung
dhnlich dem § 6b EStG zu erwigen. Dieser Paragraph wurde vor allem ge-

Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten
iiber Probleme und L&sungsmoglichkeiten einer Bodenwertzuwachsbesteuerung,
a.a.0, S. 4.

2 Vgl. ebenda, S. 45.
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schaffen, um Sperreffekte im Unternehmensbereich zu vermeiden.! Er gestattet
es, realisierte Wertsteigerungen (stille Reserven) steuerfrei auf andere An-
lagegiiter zu ibertragen. Fiir den Wohnungsmarkt konnte eine dhnliche Rege-
lung dem Investor gestatten, stille Reserven steuerfrei auf andere Investitionen
zu iibertragen. Sinnvoll wire eine Regelung, die einen steuerfreien Ubertrag auf
die Wiederanlage auf dem Wohnungsmarkt gestattet. Der Ubertrag sollte
allerdings nur auf Gebaudeinvestitionen mdglich sein, nicht auf den Erwerb des
Bodenteils, da es ansonsten nicht zu Nachholwirkungen in der Besteuerung
kommt.? Durch die zinsfreie Steuerstundung wiirden zwar die Vergiinstigungen
weiter zunehmen, auf der anderen Seite wiirde man Sperreffekten entgegen-
treten und die Kapitalbindung im Wohnungsbau (mit progressionsabhidngigen
Subventionen) begiinstigen.

Sofern aus wohnungs- oder bodenpolitischen Griinden Vergiinstigungen durch
Regelungen in Anlehnung an § 6b EStG geschaffen werden, miifiten sich diese
auf ein Steuersubjekt beschrianken. Es wire deshalb zu erwégen, zum Zeitpunkt
der Vererbung bzw. im Schenkungsfall diese stillen Reserven nachzuversteuern.
Die heutige Erbanfallsteuer konnte um eine Besteuerung des Erbnachlasses
erweitert werden. Dies wire keine eigene Steuer, die auf einer gesonderten
Rechtfertigung fufit, sondern es wiirden im Rahmen der Einkommensteuer
Steuerstundungen, die aus nichtfiskalischen Griinden gewidhrt werden, spite-
stens mit dem Ableben der Steuerpflichtigen nachgeholt werden. Eine solche
Mafnahmen wiirde unerwiinschten Vermogenskonzentrationsprozessen
entgegenwirken.

Zusitzlich muB der Progression Rechnung getragen werden. Sofern die reali-
sierten Wertsteigerungen im Verhdltnis zur Bemessungsgrundlage der Einkom-
mensteuer einen relativ grofen Betrag ausmachen, wiirde die progressive
Einkommensteuer zu einer Steuerlast fiihren, die nicht der Intention der Ein-
kommensteuer entspricht. Allein aus diesem Grund wiirde sich allerdings kein
verminderter Steuersatz rechtfertigen lassen. Realisierte Wertsteigerungen
sollten gegeniiber anderen Einkiinften nicht iiber die Vergiinstigungen der
Steuerstundung hinaus begiinstigt werden. Es wiirde sich deshalb anbieten, den

! Vgl. ebenda, S. 38.

2 Durch den Ubertrag vermindern sich die abschreibungsfihigen Anschaffungskosten,
weshalb in den spiteren Jahren weniger abgeschrieben werden kann. Insofern
kommt es zu Nachholwirkungen in der Besteuerung.
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durchschnittlichen Grenzsteuersatz, den der Steuerpflichtige in den Jahren vor
der VerduBerung hatte, anzuwenden. Dies wiirde dem Gedanken der progressi-
ven Einkommensbesteuerung Rechnung tragen.

Bei der Erfassung von Wertsteigerungen sollte man sich auf reale Wertsteige-
rungen beschrinken,! ein Sachverhalt, der ein Abweichen vom Nominalwert-
prinzip in der Einkommensteuer mit sich bringen wiirde und ebenso wie die
Durchbrechung des Realisationsprinzips singuldr auf dem Wohnungsmarkt nicht
moglich sein diirfte. Besitzer von Vermogenseinkiinften werden vom allgemei-
nen Preisniveauanstieg anders getroffen als Bezieher von Lohn- und Gewinn-
einkiinften. Wird beispielsweise unterstellt, daB sich die Vermdgenswerte
entsprechend dem allgemeinen Preisniveauanstieg nominal im Wert erhéhen,
behalten sie gerade ihren realen Wert. Die Scheinertrige, die dadurch ent-
stehen, tangieren die steuerliche Leistungsfahigkeit im eigentlichen Sinne nicht.
Wihrend die steigende Steuerlast, die aus der progressiven Einkommensbe-
steuerung resultiert (kalte Progression) durch eine Reform des Steuertarifs von
Zeit zu Zeit korrigiert werden kann,? wire das Problem der Besteuerung der
Vermdogenssubstanz bei der Erfassung nominaler Wertsteigerungen durch
Korrekturen des Steuertarifs nicht gelost.

Dieses Argument trifft bei der steuerlichen Erfassung von Wertsteigerungen
innerhalb der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung allerdings nur zum
Teil zu. Es sollte beriicksichtigt werden, da dieses Problem im gesamten
Unternehmensbereich und ebenfalls beim Geldvermdgensbesitzer existiert. Der
Geldvermogensbesitzer mufl die nominalen Zinsen versteuern, wihrend nur die
realen Zinsen einen echten Reinvermdgenszugang darstellen. Um sein Kapital
real zu erhalten, miiite er es nominal um die Preissteigerungsrate erhéhen. Nur
der dariiber hinausgehende Zinsanteil diirfte nach der Intention der Einkommen-
steuer versteuert werden. Ein singuldres Abweichen bei Immobilien des Privat-
vermégens wire deshalb nicht zu rechtfertigen. D.h. mit dem Verweis auf die
ungelOsten Probleme des Nominalwertprinzips im Rahmen der Einkommen-
steuer kann die Durchfiihrung einer Wertzuwachssteuer nicht blockiert werden.

! Vgl. Oberhauser, A., Wertzuwachssteuer, a.a.0., S. 668.
2 Vgl. ebenda, S. 668.
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Dieser Sachverhalt betrifft auch das Betriebsvermdgen und bedarf einer ein-
heitlichen Losung fiir alle Vermdgensarten.!

Die Probleme des Nominalwertprinzips relativieren sich aber mit zunehmendem
Fremdkapitalanteil an der Investition. Es kann nicht aufler acht gelassen wer-
den, daB der Investor durch die allgemeine Preissteigerung nicht nur Schein-
ertrage erzielt, sondern durch die Entwertung der Verschuldung eine Verbes-
serung seiner NettovermGgensposition erfahrt. Das kann am Beispiel einer
Investition mit 100prozentigem Fremdkapitalanteil veranschaulicht werden, da
hier am deutlichsten wird, wie sich diese Effekte iiberlagern. Der Investor
erfihrt in einem Jahr eine nominale Erhohung des Immobilienvermégens
entsprechend dem allgemeinen Preisniveauanstieg von beispielweise 5 v.H. Der
Vermdgenswert ist also gerade real erhalten geblieben. Die Verschuldung hat
sich zwar nominal nicht verdndert, hat aber real um 5 v.H. abgenommen,
wodurch sich die Nettovermogensposition des Investors um 5 v.H. verbessert
hat. Fiir die Besteuerung bedeutet dies, daB die Wertsteigerungen nominal
erfafit und besteuert werden konnten, ohne daf dies unter Beriicksichtigung des
Schuldnergewinns zu Diskriminierungen fiihrt.> Soweit im Gebdude aber Ei-
genkapital gebunden ist, wird dieses absolut betrachtet diskriminiert, da es einer
Scheinbesteuerung unterworfen wird. Es wiirde aber zu einer Gleichstellung mit
dem Geld- und Betriebsvermdgen fiihren.

Es konnte nun erwogen werden, ob die Steuerbefreiung der Wertsteigerungen
vielleicht aus wohnungsbaupolitischen Griinden notwendig ist. Es fragt sich, ob
der Anreiz, steuerfreie Wertsteigerungen realisieren zu konnen, eine Vermé-

Die Akzeptanz des Nominalwertprinzips bei der Besteuerung in der gewerblichen
Wirtschaft diirfte darauf zuriickzufiihren sein, daf8 der Gesetzgeber bei der steuerli-
chen Erfassung der Auflosung stiller Reserven die Moglichkeit des § 6b EStG und
Freibetrige geschaffen hat. AuBerdem werden zum Teil geringere Steuersitze
angewandt.

Dies gilt nur, sofern der Nominalzins nicht aufgrund von Preissteigerungen entspre-
chend hoher liegt. Dann geht es allerdings nicht mehr um die Frage, wie sich die
Inflation auf die Bewertung der Aktiv- und der Passivseite der privaten Vermdgens-
bilanz verhilt, sondern um die Wirkungen der Inflation auf die StromgréB8en Mieten
und Zinsen. Empirisch schwanken die realen Zinssitze im Zeitablauf stark. Es gab
Perioden mit negativen realen Zinsen, so daB nicht davon auszugehen ist, daB Preis-
steigerungen sich in vollem Umfang stets in einer Erhohung des Zinsniveaus nieder-
schlagen.
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gensanlage in Wohnimmobilien fiir Private erst attraktiv macht. Dieses Argu-
ment trifft nur zum Teil zu. Bei rationalem Verhalten wird ein Vermdgens-
gegenstand in Abhdngigkeit von seinen zukiinftig zu erwartenden Ertrigen
bewertet. Sinken die Nettoertrdge durch eine steuerliche Belastung der Wert-
steigerungen, so bedeutet dies, daB die Wirtschaftssubjekte nur bei entsprechend
verminderten Anschaffungskosten investieren wiirden. Da dem Bodenanteil der
Investition nahezu keine Kosten gegeniiberstehen, werden sich fiir den Boden
als variablem Kostenfaktor entsprechend geringere Marktpreise einstellen,
wodurch die Mietrendite (Mieteinnahmen/investiertes Kapital) zunimmt. Ob
eine Besteuerung von Wertzuwichsen somit zu einer Verminderung des Wohn-
raumangebotes fiihrt, kann nicht ohne weiteres abgeleitet werden. Allerdings
wird hier ein anderes Problem sichtbar. Die Besteuerung von Wertzuwichsen
wiirde bei ihrer Einfiihrung wahrscheinlich zu einem "Crash" auf dem Markt
fiir bestehenden Wohnraum fiihren. Bei langjdhrigen Wohnungseigentiimern ist
dieses Problem nicht so gravierend, da diese noch zu giinstigen Preisen ange-
schafft haben und dadurch nur um Buchgewinne gebracht werden. Allerdings
konnten Eigentiimer, die Wohnraum erst in den letzten Jahren erworben haben,
stirker betroffen sein, da ihre Immobilienwerte unter die historischen Anschaf-
fungskosten fallen konnten. Ob es geniigen wiirde, daB sie diese Verluste mit
der Einfiihrung einer Wertzuwachssteuer (im Realisationsfall) steuerlich geltend
machen konnen, bedarf einer eigenen Erérterung.

Da ein Ubergang zur Besteuerung von Wertzuwichsen voriibergehend negative
Auswirkungen auf die zusitzliche Erstellung von Wohnraum hat, sollte ein
solcher Ubergang nur in Zeiten ausgeglichener Wohnungsmirkte vorgenommen
werden.

Insgesamt heifit dies, daB die Probleme der steuerlichen Erfassung der Wertzu-
wichse des bebauten Bodens im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung 16sbar erscheinen, ohne vom Nominalwert- und vom Realisations-
prinzip abzuweichen.' Sucht man eine Lésung, die in das heutige System der
Einkommensteuer integrierbar ist, miisste man sich auf die Erfassung der
nominalen realisierten Wertsteigerungen beschrinken, wie dies im Betriebsver-
mogen tiblich ist. Es kime dadurch einerseits zu Diskriminierungen durch das

! Davon unberiihrt bleibt die Tatsache, daB auch Wertsteigerungen anderer Ver-
mogensarten des steuerlichen Privatvermdgens in die Besteuerung einbezogen
werden sollten.
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Nominalwertprinzip, die mit den Zinsvorteilen gegeniiber der korrekten Erfas-
sung von nicht realisierten Wertsteigerungen abzuwiegen sind. Andererseits ist
zu beriicksichtigen, dal den nominalen Wertsteigerungen Schuldnergewinne
gegeniiberstehen, die ein UbermaB an Besteuerung relativieren. Ebenso wie
beim Betriebsvermdgen konnte unter nicht fiskalischen (allokativen) Aspekten
eine Regelung dhnlich dem § 6b EStG erwogen werden. Allerdings sollte ein
Ubertrag auf Investitionen im Wohnungsbau beschrinkt und nur auf Gebiud-
einvestitionen zugelassen werden, nicht aber fir den Erwerb von Grund und
Boden. Faktisch wiirde dies dazu fiihren, dal der iiberwiegende Teil der Wert-
steigerungen erst im Erbnachlafl zur Veranlagung herangezogen werden konnte.
Ob dieses starke Abweichen von den Zielen der Einkommensteuer noch vertret-
bar ist, hingt von der Wertentscheidung zwischen allokativen und distributiven
Erfordernissen ab. Allerdings wire diese Vorgehensweise immer noch befriedi-
gender als die heutige Losung, bei der nahezu alle Wertsteigerungen bei Wohn-
immobilien steuerfrei bleiben. Betrachtet man den skizzierten Ldsungsweg,
entspricht das Vorgehen weitgehend der heutigen Besteuerung der Gewinn-
einkiinfte. Das wiirde letztendlich nahelegen, die Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung aus den UberschuBeinkunftsarten herauszunehmen und steuersyste-
matisch als Gewinneinkiinfte zu behandeln.!

! Dieses Vorgehen wurde auch vom Wissenschaftlichen Beirat trotz Bedenken als ein
Losungsansatz befiirwortet. Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium
der Finanzen, Gutachten iber Probleme und Losungsmoglichkeiten einer Boden-
wertzuwachsbesteuerung, a.a.0. S. 46. Unbenommen von dieser Vorgehensweise
bliebe eine grundlegende Reform der Einkommensteuer, die die allgemeinen Proble-
me des Realisationsprinzips und des Nominalwertprinzips fiir alle Einkunftsarten
16st. Ob dieses Vorgehen zur Gewerbesteuerpflicht fiihren sollte, bedarf einer
gesonderten Erdrterung. Die Einbeziehung in die heutige Gewerbesteuer wire
wahrscheinlich unbefriedigend, so daB eine solche Umstellung im Einkommen-
steuersystem mit einem Ubergang zu einer "Kommunalen Wertschopfungsteuer”
leichter wire. Zum Konzept einer kommunalen Wertschopfungsteuer vgl. Oberhau-
ser, A., Die Eignung der Wertschopfungsteuer als Gemeindesteuer, in: Kommunale
Finanzen und Finanzausgleich, Schriften des Vereins fiir Socialpolitik, NF 32,
Berlin 1964, S. 241ff.
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Teil 2: Mainahmen zur Forderung des Mietwohnungsbaus

Wie der erste Teil der Untersuchung zeigte, weisen Immobilieninvestitionen in
Abhingigkeit von der Fremdkapitalquote in den ersten 10 bis 15 Jahren charak-
teristischerweise eine liquidititsmiBige Unterdeckung auf. Das heiflt, daB der
Saldo zwischen den Mieteinnahmen und den Ausgaben, im wesentlichen der
Ausgaben fiir die Fremdkapitalkosten, negativ ist. Die Mieteinnahmen iiber-
steigen erst im Zuge des allgemeinen Anstiegs des Mietniveaus die Ausgaben.
Von Verlusten in der Anfangssphase sollte in diesem Zusammenhang nicht
gesprochen werden, da die Rentabilitdt der Investition nur unter Beriicksichti-
gung der Abschreibungen, der Wertentwicklung des Objekts und etwaigen
Schuldnergewinns durch den allgemeinen Anstieg des Preisniveaus beurteilt
werden kann.

Ebenso kann in den spiteren Phasen der liquidititsmiBigen Uberdeckung, wenn
also die Mieteinnahmen die historisch bedingten Kapitalkosten iibersteigen,
noch nicht unbedingt von Gewinnen gesprochen werden, da zum einen in
spiteren Phasen wiederum das gebundene Kapital (urspriinglich eingesetztes
Kapital zuziiglich der Wertidnderungen) bzw. dessen Opportunititskosten fiir die
Ertragsermittlung von Bedeutung sind. LAt man die Wertsteigerungen aufler
acht, so miissen mit diesen Uberschiissen die Defizite der ersten Jahre, zu-
ziiglich der zwischenzeitlichen Kapitalverzinsung, gedeckt werden. Der Zeit-
punkt des Eintritts in die liquidititsmiBige Uberdeckung ist somit nicht mit dem
Eintritt in die Ertragsphase gleichzusetzen.

AufBlerdem erfahren Investoren durch die steuerliche Erfassung der Immobilien-
ertrage bei hohem Fremdkapitalanteil bereits progressionsabhidngige Liquiditits-
entlastungen, im Regelfall aber bereits progressionsabhidngige Vergiinstigungen,
da der steuerlich Verlust aus Vermietung und Verpachtung unter beriicksichti-
gung der Wertzuwichse auf ldngere Sicht einen Scheinverlust darstellt. Das
heifit, damit sich eine Investition in Wohnimmobilien rentiert, mufl der Brutto-
ertrag des gebundenen Kapitals (Miete zuziiglich Wertsteigerungen) nicht unbe-
dingt dem Bruttoertrag alternativer Anlageformen entsprechen, da ein Teil des
Ertrags steuerfrei bleibt.

Trotzdem "entsteht immer wieder der Eindruck, die Vermieter von Neubauwoh-
nungen milfiten subventioniert werden, damit sie auf ihre Kosten kommen, und
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die Vermieter von Altbauwohnungen miissten daran gehindert werden, hohe
Mieten zu verlangen, denen keine entsprechende Kosten gegeniiberstehen. "’

Diese beiden Vorstellungen haben ihren Niederschlag neuerdings auch wieder
in der Gesetzgebung gefunden. Der Gesetzgeber hat in Reaktion auf die gestie-
gene Wohnungsnachfrage zur Subventionierung von Investoren auf den Woh-
nungsmirkten eine Reihe bestehender MaBnahmen im Rahmen der Einkom-
mensbesteuerung ausgeweitet bzw. neu geschaffen. AuBerdem wurden MaBnah-
men ergriffen, um die Mietsteigerungsmdoglichkeiten fiir bestehenden Wohn-
raum zu begrenzen.? Entsprechend dem Untersuchungsziel werden nur die
finanzwirksamen Mafnahmen bzw. Subventionen betrachtet, die ihren Nieder-
schlag im Einkommensteuerrecht gefunden haben.

Die MaBnahmen setzen ausschlieBlich an den Abschreibungen an und sind in
§ 7 EStG angesiedelt bzw. fiir die neuen Bundesldnder in § 4 FordergebietsG.
Abschreibungen sind zum Synonym fiir Steuervergiinstigungen geworden.
Etwas abschreiben zu konnen, gilt als erstrebenswert, weil damit (u.U. ver-
meintlich) Steuern gespart werden konnen. Da sich Abschreibungen auBerdem
zu einem intensiven Forderinstrument entwickelt haben, erscheint es sinnvoll,
zunidchst Klarheit iiber das Wesen und den Inhalt von Abschreibungen zu
schaffen, um danach die steuerliche Normalabschreibung und darauf aufbauend
die Abschreibungsvergiinstigungen wiirdigen zu konnen. Ein nicht unerheblicher
Teil der FordermaBnahmen bezieht sich auf Abschreibungen von sogenannten
Instandsetzungs-, Herstellungs- und Sanierungsaufwendungen. Daher muf} deren
steuerliche Beriicksichtigung ebenfalls kurz kritisch beleuchtet werden, um die
Subventionselemente ermitteln zu konnen.

! Eekhoff, J., Wohnungs- und Bodenmarkt, a.a.0., S. 73, Ziffer 73. Eekhoff bezog
seine Aussage auf die mangelnde Beriicksichtigung der Bedeutung von im Zeitablauf
steigenden Mieten.

2 Vgl. 4. Mietrechtsinderungsgesetz, in: BGBL. I, S. 1257. Mit diesem Gesetz wird
der Spielraum fiir MieterhGhungen in bestehenden Mietvertriagen eingeschrinkt.
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A. Kritische Wiirdigung der linearen Abschreibung
1. Der Sinn von Abschreibungen

Abschreibungen sind ein Phinomen, das aus der Periodizitit der Wirtschafts-
rechnung und aus der Tatsache resultiert, da die Lebensdauer der meisten
Investitionsgiiter eine Rechnungsperiode iiberschreitet. Ein Investor steht vor
dem Problem, daB ein Investitionsobjekt nach einer bestimmten Anzahl von
Jahren keine Ertrage mehr erbringt und somit 6konomisch oder auch technisch
verbraucht ist. Um den Periodenertrag zu ermitteln, ist es deshalb nétig, diesen
Werteverzehr den einzelnen Jahren der Nutzung zuzuordnen. Abschreibungen
werden in den jeweiligen Perioden nicht liquiditdtswirksam, d.h. ihnen ent-
spricht keine jiahrliche Auszahlung, was ihre quantitative Erfassung so schwierig
macht. Ihr zeitlicher Anfall und ihre Hohe konnen damit nur kalkulatorisch
ermittelt werden.

In der Regel wird davon ausgegangen, daB sich das Objekt in der jeweiligen
Periode gleichmiBig abnutzt, es kann linear abgeschrieben werden. Die kalku-
latorische jahrliche Wertminderung, die Abschreibung, ergibt sich somit aus
den Anschaffungskosten dividiert durch die Anzahl der voraussichtlichen
Nutzungsjahre.

Diese relativ transparente Betrachtung ist aber nur fiir Wirtschaftsgiiter tauglich,
die eine geringe Anzahl von Jahren genutzt werden. Bei langfristigen Investi-
tionsgiitern, vor allem bei Immobilien, sind zwei Modifikationen notwendig,
welche die Betrachtung erschweren. Zum einen ist es das Phinomen, daf die
Bewertung von Vermogensteilen durch den Markt im Zeitablauf schwankt und
der Marktwert zu einem Betrachtungszeitpunkt vom Buchwert abweicht, der
sich als Differenz zwischen den Anschaffungskosten und den bis zum Betrach-
tungszeitpunkt vorgenommenen Abschreibungen ergibt. Zum anderen unter-
liegen gerade Immobilieninvestitionen, wie im ersten Teil der Untersuchung
dargestellt wurde, nominalen und realen Wachstumseinfliissen. Der Marktwert
der Betrachtungsperiode stellt aber als Vergleichswert den realistischen Wert
des Investitionsgutes bzw. des Vermdgensgegenstandes dar. Der Investor miifite
also, um den korrekten Vermogenswert am Ende einer jeden Wirtschaftsperiode
zu ermitteln und um damit eine Basis fiir die Feststellung der angefallenen
Wertminderungen (Abschreibungen) zu erhalten, den Marktwert bzw. den
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Wiederbeschaffungswert am Ende der Rechnungsperiode als Vergleichswert
heranziehen.

Die Konsequenzen, die sich daraus ergeben, konnen sein, daB einerseits auler-
planmaBige Abschreibungen vorzunehmen sind, wenn die geplanten kalkulatori-
schen Abschreibungen geringer waren als der effektive Vermdgensverzehr, der
sich aufgrund gednderter Marktbewertung tatsichlich ergeben hat. Es miifiten
also Abschreibungen nachgeholt werden. Damit verbunden hitte dies aber
andererseits zur Konsequenz, was bei Immobilien hiufiger der Fall ist, da
Zuschreibungen notwendig waren, sofern der Marktwert den kalkulatorischen
Buchwert iiberschreitet. Das heifit, der Buchwert miifite am Ende der Rech-
nungsperiode u.U. iiber den Buchwert des Periodenanfangs erh6ht werden. In
diesem letzten Fall handelt es sich somit nicht um einen Vermogensverzehr,
sondern um eine Vermodgensvermehrung mit entsprechender Erhohung des
auszuweisenden Periodenertrags.

Das hitte auBerdem zur Konsequenz, daB sich durch diese Neubewertungen die
Abschreibungsgrundlage fiir zukiinftige Perioden dndern wiirde. D.h. der auf
diese Weise neu ermittelte Buchwert wiirde dividiert durch die wiederum
angenommene Restnutzungsdauer den zukiinftig jahrlich vorzunehmenden
kalkulatorischen Abschreibungsbetrag darstellen. Wird also vom jeweiligen
Zeitwert abgeschrieben, so ergibt sich der Werteverzehr in der Betrachtungs-
periode nicht als Bruchteil der Anschaffungs-/Herstellungskosten iiber die
gesamte Lebensdauer der Investition, sondern als Bruchteil in Abhidngigkeit von
der Restlaufzeit. Gerade bei Immobilien zeigt die Erfahrung immer wieder, dafl
dieser Buchwert iiber einen ldngeren Zeitraum steigen kann, da die Wiederbe-
schaffungskosten bzw. der Marktwert, sofern er diesen entspricht, im Zeitablauf
zunimmt.'

Es konnte deshalb argumentiert werden, dafl die korrekte Form der Abschrei-
bung die Abschreibung zu Wiederbeschaffungskosten ist. Das heifit, daB die
Abschreibungsbetrige entsprechend den gestiegenen Wiederbeschaffungskosten

Wiederbeschaffungskosten und Marktwert konnen kurzfristig voneinander abwei-
chen. Sind die Kosten der Bebauung (Wiederbeschaffungskosten) hoher als der
Marktwert, kommt es zu keinem zusitzlichen Immobilienangebot bzw. werden die
abgeschriebenen Gebédude nicht mehr reinvestiert. Der Marktwert fiir gebrauchte
Immobilien muB somit c.p. mittelfristig auf die Kosten der Wiederbeschaffung
ansteigen. Vgl. auch Teil 1 A.
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bzw. dem erhéhten Marktwert erhoht werden miifiten, da diese als Bruchteil der
Wiederbeschaffungskosten dem tatsichlichen Vermogensverzehr der betrachte-
ten Periode entsprechen. Eine Abschreibung zu Wiederbeschaffungskosten
kommt aber nur dann in Frage, wenn konsequenterweise auch Zuschreibungen
vorgenommen werden, sofern die Wiederbeschaffungswerte steigen. Sofern der
prozentuale Wertzuwachs einer Periode, ermittelt als Verhiltnis von Wert-
steigerung der Periode und dem Vermdgenswert am Periodenanfang, grofBer ist
als die prozentuale Abschreibung (Vermdgenswert am Anfang der Periode/Rest-
laufzeit in Jahren), ergibt sich insgesamt netto eine Zuschreibung, welche den
effektiven Periodenertrag erhdht.

Mit der Frage nach dem Werteverzehr einer Periode ist als weiters Problem
verbunden, daB die Wirtschaftsrechnung ebenso wie die Besteuerung auf dem
Nominalwertprinzip beruht. Das heifit, es wird nicht beriicksichtigt, inwieweit
ein Ertrag u.U. nur auf eine Geldentwertung zuriickzufiihren ist. In dem Um-
fang, in dem sich in gestiegenen Marktwerten Preisniveausteigerungen wider-
spiegeln, handelt es sich bei diesen Wertsteigerungen um Scheinertrige. Eine
Zuschreibung wiirde also in diesen Fillen nur einen Scheingewinn ausweisen.
Andererseits stellt sich das Problem, daB der Investor in zukiinftigen Perioden
von diesem (nominal) gestiegenen Marktpreis seine kalkulatorischen Abschrei-
bungen vornehmen muf}, um den jeweiligen Periodenertrag korrekt ermitteln zu
konnen. Diese hohere Abschreibung kann aber nur vorgenommen werden,
wenn zuvor der Buchwert entsprechend erhoht wurde. Der Investor kdme also
nicht umhin, zunichst eine Zuschreibung vorzunehmen - mit entsprechender
Ausweisung eines Scheinertrags.

Zu diesen Problemen kommen Bewertungsprobleme hinzu. Investitionen, gerade
auch Immobilieninvestitionen, sind in aller Regel keine homogenen Giiter,
sondern individueller Natur. Ein konkreter Marktwert lieBe sich in aller Regel
erst durch Realisation, d.h. VerduBerung, ermitteln.

Dariiber hinaus unterliegen Immobilienwerte Konjunkturschwankungen um
ihren langfristigen Trend. Periodisch schwankende Zu- und Abschreibungen
konnten notwendig sein, damit die Buchwerte den Zeitwerten entsprechen, was
entsprechende periodische Schwankungen der ermittelten Ertrige zur Folge
hitte.
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Um diesen Problemen zu entgehen, hat die kaufméinnische Form der Ertragser-
mittlung, in deren Anlehnung die steuerliche Ertragsermittlung erfolgt, pragma-
tische Losungen geschaffen. Zum Zeitpunkt der Anschaffung bzw. Herstellung
eines Wirtschaftsgutes wird die voraussichtliche Nutzungsdauer festgelegt. Es
wird von einem linearen Werteverzehr ausgegangen, d.h. die Kosten werden
gleichmiéBig liber die erwartete Nutzungsdauer verteilt. Sofern die Entwicklung
des Marktwertes von den auf diese Weise ermittelten Buchwerten abweicht,
werden keine Zuschreibungen vorgenommen,' wohl aber Sonderabschreibungen
(nur im Unternehmensbereich), sofern der Marktwert unter dem Buchwert
liegt.?

Wird das Investitionsobjekt bis zum vollstindigen Werteverzehr gehalten und
nicht vorzeitig verduflert, erleidet der Investor einen Werteverzehr gerade in
Hohe der historischen Anschaffungskosten. Wertsteigerungen wihrend der
Dauer der Investition werden nicht zugeschrieben, insofern wird der Buchwert
des Vermogensgegenstand nicht entsprechend erhoht. Kompensiert wird dieser
Mangel dadurch, daB8 in anderen Perioden im Umfang der unterlassenen Zu-
schreibungen keine hoheren Abschreibungen notwendig sind, damit der Buch-
wert zum Zeitpunkt des totalen Werteverzehrs dem Wert null entspricht. Die
Folge dieser Vorgehensweise ist, da in Phasen der Nettowertsteigerung, in
denen der Marktwert iiber dem Buchwert liegt, ein zu geringer Ertrag ausge-
wiesen wird und in anderen Phasen ein entsprechend zu hoher Ertrag.

Wird der Vermdgensgegenstand hingegen nicht bis zum vollstindigen Werte-
verzehr genutzt, sondern vorzeitig verduBert, so entspricht der VerduBerungs-
erlos in den seltensten Fillen dem Buchwert. Die VerduBerung wirkt im Regel-
fall somit nicht neutral auf den Periodenerfolg. Wird ein VerduBerungserlos
erzielt, der iber dem Buchwert liegt, entsteht ein auBerordentlicher Ertrag in
der Periode der VerduBerung in Hohe der Differenz zwischen beiden Werten.
Der auBerordentliche Ertrag ist im engeren Sinne nicht der VerduBerungsperi-
ode, sondern den vergangenen Perioden der Nutzung zuzurechnen. Liegt der
VerduBerungserlos unter dem Buchwert, gilt entsprechend die Umkehrung.

! Dieses weitgehende Zuschreibungsverbot dient vor allem dem Gliubigerschutz.

2 Das weitgehende Zuschreibungsverbot und die Vornahme von Sonderabschreibun-
gen, auch bei temporiren Markteinfliissen, fihrt im Unternehmensbereich dazu, da8
die Buchwerte oft weit unter den Marktwerten liegen. Die Differenz zwischen
diesen beiden Werten wird als "stille Reserve” bezeichnet.
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Allerdings bleibt das Nominalwertproblem, das bedeutet, da nicht differenziert
wird, inwieweit der Ertrag nominaler bzw. realer Natur ist. Dieser Sachverhalt
trifft die meisten Investitionen, so daB das Problem bei der Ermittlung der
relativen Vorteilhaftigkeit von Investitionen, auch im Vergleich zu anderen
Anlageformen, an Gewicht verliert.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, da8 die lineare Abschreibung kalkula-
torischer Natur ist. Dieser Umstand ist aber von untergeordneter Bedeutung,
sofern das Investitionsobjekt bis zum Ende der Nutzungsdauer gehalten wird,
da unterlassene ertragserhhende Zuschreibungen durch im gleichen Umfang
mithin unnétige und damit ebenfalls zu unterlassende hohere Abschreibungen
kompensiert werden. Es handelt sich also letztendlich um ein zeitliches Syn-
chronisationsproblem. Wird das Investitionsobjekt dagegen vorzeitig verduBert,
stellt die Differenz zwischen dem VerduBerungserlos und dem Buchwert zum
VeriduBerungszeitpunkt einen auBerordentlichen Ertrag/Aufwand dar, der
ausweist, in welchem Umfang zu hoch bzw. zu niedrig abgeschrieben wurde.

Da die unterlassenen Zu- und Abschreibungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten
angefallen wiren, die gerade bei Immobilien sehr weit auseinanderliegen
konnen, stellt sich das Problem der zwischenzeitlichen Kapitalverzinsung, ein
Sachverhalt, dem bei der steuerlichen Betrachtung eine Bedeutung zukommt.

2. Die lineare Abschreibung nach § 7 Abs. 4 EStG

Die Immobilieninvestition ist eine komplementire Investition in die Bebauung
und in den Grund und Boden. Der Boden unterliegt keinem nutzungsbedingten
Werteverzehr, insofern gestattet es das Steuerrecht nur fiir den Gebdudeteil der
Investition, Abschreibungen geltend zu machen. Im Regelfall wird von einem
linearen Werteverzehr iiber einen Nutzungszeitraum von 50 Jahren ausgegan-
gen. Das Alter des Objekts ist dabei nahezu ohne Bedeutung. D.h. wechselt das
Gebdude wihrend seiner Nutzungsdauer den Eigentimer mehrmals, wird
jedesmal von neuem eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrundegelegt. Als
Abschreibungsbetrige gelten somit jeweils 2 v.H. der Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten' (§ 7 Abs. 4 EStG), die der Erwerber fiir den Gebiudeteil

! Wurde das Gebéude vor 1925 erstellt, geht der Gesetzgeber abweichend von einer
40-jahrigen Nutzungsdauer aus und gestattet so, daB ein Abschreibungssatz von
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aufgewendet hat. In den Fillen, in denen der Erwerber nicht der Bauherr ist,
teilen die Finanzbehorden die Anschaffungskosten in einem pauschalierenden
Verfahren in einen Boden- und in einen Gebiudeteil auf, um die Abschrei-
bungsgrundlagen zu erhalten (Abschnitt 43 Abs. 1 EStR, Mirz 1993).

Bei dieser Abschreibungsregelung ist einmal zu analysieren, wie sie vor dem
Hintergrund der Ergebnisse des vorigen Abschnitts zu beurteilen ist. Zum
anderen fragt sich, wie Abschreibungen bei den quellentheoretisch erfafiten
Einkunftsarten gerechtfertigt sind bzw. wie ihre Wirkung in Verbindung mit der
generellen Ertragserfassung dieser Einkunftsarten zu sehen ist.

Zunichst fillt die widerspriichliche Behandlung von Aufwendungen und Er-
tragen bei der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung auf.
Diese Einkiinfte gehoren zu den sogenannten UberschuBeinkunftsarten. Die
Ermittlung des steuerpflichtigen Uberschusses geschieht nach dem Prinzip der
Vereinnahmung und Verausgabung' (§ 11 EStG). Einnahmen werden nach dem
ZufluBprinzip in dem Jahr zur Versteuerung herangezogen, in dem sie zuflie-
Ben, also liquidititswirksam werden. Es wird im Regelfall nicht beriicksichtigt,
welchem Jahr sie wirtschaftlich zuzurechnen sind. SinngemiB miifiten bei den
UberschuBeinkunftsarten die Ausgaben, bzw. Anschaffungskosten im Jahr der
Anschaffung in vollem Umfang beriicksichtigt werden. Dieser Standpunkt wird
teilweise in der steuerjuristischen Literatur vertreten.? Der Saldo zwischen
Einnahmen und Ausgaben entspriche dem steuerpflichtigen UberschuB einer
Periode.

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir das zu versteuernde Einkom-
men soll aber die Anderung der Nettovermogensposition einer Periode erfaBt
werden. Bei der Anschaffung einer Immobilie handelt es sich zundchst nur um

2,5 v.H. geltend gemacht wird (§ 7 Abs. 4 EStG). Dariiber hinaus bleibt es dem
Steuerpflichtigen vorbehalten, bei alten Gebduden eine kiirzere zu erwartende
Lebensdauer nachzuweisen und geltend zu machen.

! Vgl. Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 205.

Zur Argumentation sowie entsprechenden Literaturhinweisen vgl. Tipke, K./Lang.
J.,a.a.0., S. 327. Die Verpflichtung zur Abschreibung anstatt der Berechtigung des
Sofortabzugs sei nur deshalb méoglich, weil der Gesetzgeber bei der Aufzihlung der
Werbungskosten in § 9 EStG mit der expliziten Erwihnung des Abschreibungs-
begriffs (§ 9 I Nr. 7 EStG) dies abweichend von den sonstigen Regelungen bei den
UberschuBeinkunftsarten vorschreibt.
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eine Umschichtung im Portfolio des Steuerpflichtigen, die Nettovermdgen-
sposition wird davon nicht tangiert.! Ein Sofortabzug der Anschaffungskosten
wiirde bedeuten, daB der Steuerpflichtige im Jahr der Anschaffung in Abhin-
gigkeit vom Grenzsteuersatz bis zu maximal 53 v.H. der Anschaffungskosten
vom Staat in Form von Steuerminderungen erstattet bekdme, ohne daB dies auf
eine entsprechende Anderung der Nettovermogensposition zuriickzufiihren wire.
Insofern kommt eine volle Absetzung im Jahr der Anschaffung aus steuersyste-
matischen Uberlegungen und den damit verbundenen verteilungspolitischen
Konsequenzen nicht in Frage.?

An dieser Stelle wird nochmals deutlich, da der quellentheoretische Ansatz,
der der Besteuerung der UberschuBeinkunftsarten zugrunde liegt, bei der
Erfassung der Aufwendungen und Ertridge von Immobilien, zumindest was den
Gebdudeteil betrifft, an seine Grenzen stoft. Bei diesem Ansatz sollen die
Komponenten beriicksichtigt werden, die auf einem periodisch regelmiBigen
Vermogenszuflu beruhen. Auf der Ertragsseite folgt die Praxis der Einkom-
mensbesteuerung konsequent diesem Besteuerungsansatz. Mieteinnahmen
erfiillen diese Bedingungen, insofern unterliegen sie der Besteuerung. Wertzu-
wichse bleiben sowohl in realisierter als auch nicht realisierter Form von der
Besteuerung befreit, da sie die "Quelle”, nicht aber ihre regelmiBigen periodi-
schen Ertridge beriihren.

Die Anschaffungskosten stellen im Jahr der Anschaffung keinen Werteverzehr
dar. Der Werteverzehr findet im Zuge der Nutzung erst im Zeitablauf statt. Er
kann in einer Besteuerungsperiode nur in seiner effektiven Hohe bestimmt
werden, sofern er mit den Wertsteigerungen der Periode saldiert wird. Erst die
Summe beider Effekte gibt den tatsichlichen wirtschaftlichen Verschleifl wie-

! An diesem Sachverhalt dndert sich nichts, wenn die Immobilie teilweise oder ganz
mit Fremdmitteln finanziert wird. Das Nettovermogen des Steuerpflichtigen als
Saldo zwischen Bruttovermdgenswert und Fremdkapital entspricht der Vermédgens-
umschichtung.

2 Auch unter Okonomen wird teilweise die Auffassung vertreten, daB unter allokati-
ven Gesichtspunkten eine Vollabschreibung im Jahr der Anschaffung wiinschenswert
wire. Vgl. Nachtkamp, H.H., Grundsitze der Besteuerung - Steuerlicher Einkom-
mensbegriff - Konsequenzen, in: Wohnungspolitik an der Wende, XIX. Konig-
steiner Gespriche - Referate und Diskussionen, Bonn 1984. Unabhingig davon, wie
dieses Argument unter allokativen Gesichtspunkten zu beurteilen ist, scheidet diese
Vorgehensweise unter steuersystematischen und verteilungspolitischen Aspekten aus.
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der.! Hier versagt der quellentheoretische Besteuerungsansatz. Anschaffungs-
kosten konnen bei diesem Besteuerungsansatz, im Sinne einer spiegelbildlichen
Erfassung von Aufwendungen und Ertriagen, nicht beriicksichtigt werden. "Der
Aufwand zum Erwerb und ein Wertverlust durch Abnutzung miifiten ... ebenso
gleichgiiltig sein wie ein Wertzuwachs, den der Eigentiimer mit stiller Freude
als nicht steuerbar vermerkt. Zum Beweis dafiir, wie wohltuend Inkonsequenz
sein kann, sagt das Gesetz, daff es auch hier Absetzungen gibt, und zwar als
Werbungskosten. "*

Im vorangegangenen Kapitel wurde herausgearbeitet, dal Abschreibungen eine
kalkulatorische Verteilung der Anschaffungs- und Herstellungskosten auf die
vermutete Nutzungsdauer darstellen. Das steuerlich pauschalierte Abschrei-
bungsverfahren entspricht dieser Form der Ertragsermittlung. Insofern wird
nicht beriicksichtigt, wie sich der Werteverzehr in den einzelnen Perioden
tatsdchlich gestaltet, sondern nur, daB das Gebédude nach einer gewissen Anzahl
von Jahren keine Ertrige mehr erwirtschaftet. Bei den Regelungen im Steuer-
recht geht es auch der Formulierung nach weniger um die Absetzung fir
Abnutzung im Sinne der Beriicksichtigung eines Vermdgensverzehrs, sondern
letztendlich um die Verteilung der Anschaffungs- und Herstellungskosten.> Der
Periodenertrag wird somit bei der Besteuerung bewuBt nicht korrekt als Ande-
rung der Nettovermdgensposition in der Betrachtungsperiode ermittelt. Diese
Abweichung vom Idealtyp der Ermittlung des Periodenertrages konnte als
Notwendigkeit zur Vereinfachung der Steuererhebung erkldrt werden.

Bei genauerer Betrachtung zeigt sich, daB es anscheinend aber nicht die Inten-
tion der Einkommensbesteuerung ist, den Werteverzehr als Anderung der
Nettovermdgensposition zu bericksichtigen. Ein Eigentiimer, der keine oder
verminderte Anschaffungskosten hat, weil er beispielsweise ein Objekt erbt,

So ist es moglich, daB nach Abzug der Abschreibungen, die wegen einer Ver-
kiirzung der Restnutzungsdauer vorzunehmen sind, der gesamte Vermdgenswert
steigt, da das "Restvermdgen” vom Markt hoher bewertet wird.

Costede, J., Grundfragen der Absetzungsbefugnis wegen Abnutzung, in: StuW,
1/1986, S. 45. Interessant ist in diesem Zusammenhang die Einordnung der Ab-
schreibungen in die Systematik der Einkommensteuer. Sie sind ein Instrument, das
bei den Gewinneinkunftsarten (Teil II., Abschnitt 3 EStG) und nicht bei den Uber-
schuBeinkunftsarten (Teil II., Abschnitt 4 EStG) angesiedelt ist.

> Vgl. Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 305.
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kann nur in dem Umfang Abschreibungen vornehmen, in dem sie vom vorheri-
gen Eigentiimer, bezogen auf dessen historischen Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten noch nicht vorgenommen wurden (§ 11d EStDV). Das heifit, der Erbe
muB den Buchwert des Erblassers iibernehmen und dessen Abschreibungen
fortfiihren. Dies entspricht aber nicht dem Gedanken der Erfassung der Netto-
vermoOgensposition eines Wirtschaftssubjektes. Unabhidngig davon, wie ein
Steuerpflichtiger zu seinem Objekt gekommen ist,' erfihrt er in den jeweiligen
Perioden der Nutzung bzw. der Vermietung einen Vermdgensverzehr in Ab-
héngigkeit vom Marktwert zum Zeitpunkt des Vermogenszugangs.

Abgesehen von diesem Sonderfall fragt es sich, inwieweit mit der linearen
Abschreibungsregelung im Regelfall Subventionen bzw. Diskriminierungen
verbunden sind. Zu differenzieren ist zwischen den Fillen, in denen die steuer-
liche Nutzungsdauer mit der effektiven Nutzungsdauer iibereinstimmt, das Ziel
der korrekten periodischen Ertragserfassung der Vereinfachung dieser Regelung
aber untergeordnet ist. Zu beriicksichtigen ist auch, wie sich Abweichungen in
der tatsichlichen von der steuerlichen Nutzungsdauer auswirken. AuBerdem
kommt es bei der Wiirdigung der linearen Abschreibungsregelungen in Ver-
bindung mit der Ertragserfassung entscheidend darauf an, ob das Objekt bis
zum Ende der Nutzungsdauer gehalten oder vorzeitig verduBert wird.

Wird in einem ersten Schritt davon ausgegangen, daf} die steuerliche Nutzungs-
dauer der tatsichlichen Nutzungsdauer entspricht, so erleidet der Steuerpflichti-
ge bei der Einkunftserzielung bis zur Beendigung der Investition einen Werte-
verzehr in Hohe des eingesetzten Kapitals. Andert sich der Marktwert wihrend
der Nutzungsdauer, dndert sich nichts an dem Ergebnis, daB das urspriinglich
eingesetzte Kapital gerade in seiner urspriinglichen Hohe verbraucht wird. Das
bedeutet, daB in den Phasen, in denen das Objekt seinen Wert erhilt bzw.

! Dieser Effekt kann nicht als Erginzung zu einer eventuell als ungeniigend empfun-
denen Erbschafts- und Schenkungsteuer gesehen werden, die gerade bei Immobilien
aufgrund der Einheitsbewertung zu einer erheblich unterbewerteten Bemessungs-
grundlage fiihrt. Die steuerliche Behandlung des Vermdgenszugangs in der Periode
des Erbanfalls bzw. der Schenkung, ist unabhingig von der steuerlichen Beriick-
sichtigung des Werteverzehrs in den zukiinftigen Nutzungsperioden zu sehen. Es
wire allerdings, wie in Teil 1 C.3. dargelegt wurde, konsequent, beim Erblasser die
Differenz zwischen dem steuerlichen Restbuchwert und dem Marktwert in der
Periode des Erbnachlasses zu versteuern. Damit wire die Abschreibungsgrundlage
fir den Erben geschaffen.
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Wertsteigerungen erfihrt, der Steuerpflichtige einen Werteverzehr geltend
macht, obwohl effektiv keiner eintritt bzw. sich sogar der Objektwert erhéht.
Nominal wird dies in anderen, meist spiteren Phasen dadurch kompensiert, daf
ein Werteverzehr eintritt, der liber dem liegt, der steuerlich geltend gemacht
werden kann. Es kommt somit im Zeitablauf einerseits zu Vergiinstigungen und
andererseits zu Diskriminierungen. Die Hohe der Steuerersparnis ist abhingig
vom individuellen Grenzsteuersatz.

Im Regelfall kann der Steuerpflichtige aber Abschreibungen frither vornehmen,
als sie tatsdchlich eintreten, vgl. Graphik 5. Insofern erfihrt er eine Subvention
in Hohe der bis zum tatsichlichen Abschreibungszeitpunkt anfallenden Zinsen.
Sofern die tatsichliche Nutzungsdauer mit der steuerlichen Nutzungsdauer
ibereinstimmt, beschrinkt sich die Subvention auf diesen Effekt. Es handelt
sich bei der Verteilung der Anschaffungs- und Herstellungskosten auf den
Nutzungszeitraum daher um einen Sachverhalt, der unter dem Aspekt der
Vereinfachnung der Steuererhebung als Approximation an die Erfassung der
steuerlichen Leistungsfahigkeit gerechtfertigt zu sein scheint.

Diese Feststellung ist jedoch zu modifizieren. Zum einen féllt auf, daB auch bei
neuen Gebiduden ein nicht unerheblicher Teil des Gebdudes, im wesentlichen die
Ausbauten, keine fiinfzigjahrige Nutzungsdauer aufweisen. Wand-, Boden- und
Deckenbeldge, sanitire Einrichtungen ect. sind in den Anschaffungs- und
Herstellungskosten enthalten und werden ebenfalls iiber 50 Jahre abgeschrieben,
obwohl ihre mogliche Nutzungsdauer sicherlich darunter liegt. Auf der anderen
Seite werden die elementare Gebdudekonstruktion, Gemauer, Gebilk ect. eine
Nutzungsdauer aufweisen, die wesentlich iiber fiinfzig Jahre hinausgeht.

Auch hier muf} die Bemiihung um die korrekte steuerliche Erfassung des Ver-
mogensverzehrs wohl einer Notwendigkeit der Vereinfachung der Steuererhe-
bung zum Opfer fallen. Es stellt sich allerdings die Frage, ob aus dem Sach-
verhalt, daB ein Teil des Gebidudes eine kiirzere Nutzungsdauer aufweist, eine
degressive Abschreibung zu rechtfertigen ist. Das wiirde bedeuten, daB ein Teil
der Anschaffungs-/Herstellungskosten in frilheren Perioden geltend gemacht
werden kann. Doch sollen Abschreibungen nicht dem technischen sondern dem
6konomischen WerteverschleiB Rechnung tragen.”So hat ... der technische
Verschleiff bei Gebduden nicht in gleichem Umfang ein Absinken der wirtschaft-
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lichen Leistung zur Folge wie bei einem beweglichen Anlagegut”.’ Insofern ist
der zeitliche Anfall des technischen Verschleifes fiir die steuerlichen Abschrei-
bungen von untergeordneter Bedeutung.

Es scheint aber auch nicht das Ziel der Abschreibungsregelung nach § 7 Abs.
4 EStG zu sein, die Anschaffungs-/Herstellungskosten iiber den effektiven
Zeitraum der Nutzung zu verteilen. Dies wird daran sichtbar, dafl nahezu ohne
Beriicksichtigung des Alters des Objektes grundsitzlich von einer 50-jéhrigen
Nutzungsdauer ausgegangen wird. Ein Objekt, das z.B. im Jahr 1925 gebaut
wurde und heute seinen Besitzer wechselt, fiir das also die zweiprozentige
Normalabschreibung gilt, miite mithin eine gesamte Lebensdauer von nahezu
125 Jahren aufweisen. Auch gehen die Finanzbehorden in anderem Zusammen-
hang® bei der steuerlichen Ertragserfassung davon aus, daB die tatsichiche
Nutzungsdauer 100 Jahre betrigt.> Dieser Nutzungszeitraum wurde bis 1964
als Abschreibungszeitraum zugrundegelegt. Bis zu diesem Jahr war eine Ab-
schreibung von nur 1 v.H. zuldssig. Die Verkiirzung des Abschreibungszeit-
raums auf 50 Jahre wurde damit begriindet, da massive Wohngebédude zwar im
Regelfall eine Lebensdauer von 100 Jahren aufweisen, die Wohngewohnheiten
sich aber wesentlich schneller wandeln, so daB Wohngebiude erhebliche Zeit
vor Ablauf ihrer technischen Nutzungsdauer abgerissen wiirden.*

Je langer die tatsdchliche Nutzungsdauer im Verhiltnis zur steuerlichen Nut-
zungsdauer ist, umso stirker treten Subventionselemente in Form der zwischen-
zeitlichen Verzinsung der zusitzlichen Abschreibungsbetrige auf. Bei einer
einhundertjihrigen Nutzungsdauer des Gebdudes erhilt der Steuerpflichtige bei
einer 2 v.H. Abschreibung im ersten Jahr einen steuerfreien Kredit in Hohe von
1 v.H. multipliziert mit dem individuellen Grenzsteuersatz. Es handelt sich um

! BMF - Gutachten der Steuerreformkommission 1971, Schriftenreihe des Bundes-
ministeriums der Finanzen, Heft 17, Bonn 1971, S. 487, Tz. 228.

Es geht darum, inwieweit Verluste aus Vermietung und Verpachtung in Abgrenzung
zur sogenannten Liebhaberei von den Steuerbehorden anerkannt werden.

3 Vgl. Einkommensteuerkartei der OFD Miinchen, Karte 4.1. § 21 Abs. 2. Zitiert
nach Schonhofer/Reinisch, HuG 15/1/S. 10, Sep. 1992. Danach kommt es bei der
Beurteilung der Frage, inwieweit negative Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung anerkannt werden, darauf an, ob innerhalb eines 100-jihrigen Zeitraums
realistischerweise ein Nettoertrag zu erwarten ist.

Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der Absetzung fir Abnutzung bei
Gebiuden, Bundesratsdrucksache, 61/64, S. 5.
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einen Kredit in Hohe der zu hoch in Anspruch genommenen Abschreibungen.
Da jedes Objekt nur zu 100 v.H. abgeschrieben werden kann, konnen diese
Abschreibungsbetrige in spiteren Perioden nicht mehr in Anspruch genommen
werden. Die Nachholwirkungen dieser in den ersten 50 Jahren zu hoch in
Anspruch genommenen Abschreibungen setzen im 51. Jahr ein und reichen bis
zum 100. Jahr. Vor dem Hintergrund der menschlichen Lebensdauer spielen sie
fiir den Steuerpflichtigen keine Rolle. Insofern stellt dieser zinsfreie Kredit im
Regelfall eine endgiiltige Subvention dar.!

Bricht der Steuerpflichtige das Gebédude innerhalb des steuerlichen Abschrei-
bungszeitraums ab, etwa um das Grundstiick neu zu bebauen, so erweist sich
die steuerliche Nutzungsdauer offensichtlich als zu lang und der Steuerpflichtige
kann den steuerlichen Restbuchwert im Jahr des Abbruchs als auBergewohnliche
Abschreibung fiir Abnutzung (AfaA) steuermindernd geltend machen (Abschnitt
44a 14, EStR 1990).

Hilt der Investor das Objekt hingegen nicht bis zum Ende der Nutzungsdauer,
sondern verduflert es, so kommt es im Regelfall zu Differenzen zwischen dem
steuerlichen Restbuchwert zum VeriduBlerungszeitpunkt - historische Anschaf-
fungskosten abziiglich der bis dahin vorgenommenen Abschreibungen - und dem
VerduBerungserlos. Der VerduBerungerlGs setzt sich zwar aus dem Gesamterlos
fir den Grund und Boden und fiir das Gebdude zusammen, doch kommt es hier
nur auf den Teil des VerduBerungserlGses an, der den Gebidudeteil der Investi-
tion betrifft.>

Allerdings ist zu beriicksichtigen, daB die Erben nur Abschreibungen geltend
machen konnen, sofern sie vom Erblasser noch nicht vorgenommen wurden (§ 11d
EStDV). Die Nachholwirkungen trifft somit die Erben, soweit sie das Objekt nicht
verduBern. Die korrekte Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit wiirde es aber in
diesem Fall gebieten, daB beim Erblasser die Differenz zwischen dem Marktwert
und dem steuerlichen Restbuchwert nachversteuert wird, wiahrend der Erbe vom
Marktwert zum Zeitpunkt des Erbanfalls seine Abschreibungen zukiinftig vorneh-
men kann.

In der Steuerpraxis diirfte dies keine allzu groBlen Schwierigkeiten bereiten. Beim
Erwerber dividieren die Finanzbehorden die Anschaffungskosten in einen Gebéude-
und in einen Bodenteil, um die Abschreibungsgrundlage zu erhalten (Abschnitt 43
Abs. 1 EStR, Mirz 1993). Die gleichen Verhiltnisse konnten beim VerduBerer
ebenfalls fiir die Nachversteuerung zu hoch vorgenommener Abschreibungsbetrige
zugrundegelegt werden.

2
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Diese Differenz setzt sich am Beispiel der Grafik 5 aus zwei Betrdgen zusam-
men, einmal aus der Differenz zwischen dem historischen Gebidudeanschaf-
fungswert und dem steuerlichen Restbuchwert. Dieser Betrag gibt an, in wel-
chem Umfang der Steuerpflichtige Abschreibungen geltend gemacht hat, die
iber einen 6konomischen Werteverzehr hinausgehen, in welchem Umfang also
zu hoch abgeschrieben wurde (Betrag b). Der dariiber hinausgehende Teil gibt
die eigentlichen Wertsteigerungen an (Betrag a). Entsprechend dem quellen-
theoretischen Gedanken ist der gesamte VerduBerungserlos steuerfrei, da er nur
einmalig und nicht regelméfig wiederkehrt und anfillt.

Bei der linearen Abschreibung handelt es sich aber, wie dargestellt wurde,
zunichst einmal um einen zugunsten des Steuerpflichtigen vermuteten Werte-
verzehr, der bis zum Ende der Nutzungsdauer auch tatsichlich eintreten wiirde.
VerduBert nun der Investor das Objekt vorzeitig, so miiiten die zu hoch in
Anspruch genommenen Abschreibungen konsequenterweise nachversteuert
werden. Der Vorteil, der sich aus dieser Inkonsequenz ergibt, ist wiederum
abhingig vom individuellen Grenzsteuersatz, den der Investor in der Nutzungs-
phase hatte.

Diese Uberlegungen sind von der Frage der steuerlichen Erfassung von Wert-
steigerungen zu trennen. Bei der Nachversteuerung zu hoch vorgenommener
Abschreibungen geht es darum, Kosten, die der Steuerpflichtige zu hoch geltend
gemacht hat, den tatsdchlichen Verhiltnissen anzupassen. Bei der Erfassung von
Wertsteigerungen geht es dagegen um die Erfassung der Erh6hung des Netto-
vermdgens. Liegt der VerduBerungserlds unter dem steuerlichen Restbuchwert,
was selten der Fall sein diirfte, ist es dem Steuerpflichtigen verwehrt, die
Differenz als Verlust geltend zu machen. Als Pendant zum umgekehrten Fall ist
dies zwar konsequent, es ist aber nur eine Konsequenz in der Inkonsequenz.

Dabher ist es fir Eigentimer von Immobilien rational, bei steigenden Immobi-
lienpreisen ihr Immobilienvermdgen nach einer entsprechenden Anzahl von
Jahren zu verduBern und die stillen Reserven steuerfrei zu realisieren. Durch
Wiederanlage des VerduBlerungserloses in gleichartige Objekte kann die Ab-
schreibungsgrundlage somit auf die Wiederbeschaffungskosten erh6ht werden,
ohne die den gestiegenen Wiederbeschaffungskosten zugrundeliegenden Wert-
steigerungen zu versteuern. Dieser Sachverhalt ist auch fiskalisch von Bedeu-
tung. Er kann nicht aus wohnungsbaupolitischen Griinden gerechtfertigt werden.
So konnte die Abschreibungsgrundlage eines gegebenen Wohnraumbestand
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permanent auf die Wiederbeschaffungskosten erhoht werden, ohne daB dies
zusitzlichen Wohnraumbestand schafft.

Daher wiirde es aus fiskalischer Sicht nicht geniigen, nur die zu hoch in An-
spruch genommenen Abschreibungen nachzuversteuern. Wechselt ein Objekt
wihrend seiner Nutzungsdauer mehrmals den Eigentiimer, so konnten die
Erwerber, bei gleichen Grenzsteuersitzen, fiskalisch neutral nur dann vom
Anschaffungspreis abschreiben, wenn der Verduflerer den VerduBerungserlos
versteuert hat. D.h. auch die Wertsteigerungen im engeren Sinne miifiten
versteuert werden (Betrdge a und b in Grafik 5). Sofern der Gesetzgeber nicht
zu einer Versteuerung der VeriduBlerungserldse in voller Hohe iibergeht, wire
zu erwigen, ob der Erwerber den steuerlichen Restbuchwert des VerduBerers
ibernechmen sollte. D.h. daB das Gebdude bezogen auf seine historischen
Anschaffungskosten insgesamt, unabhidngig von der Anzahl der Eigentiimer und
vom Werteverlauf, nur einmal abgeschrieben wird.' Diese Vorgehen wiirde sich
als second best Losung anbieten. Es hidtte den Vorteil, da8 die fiskalischen
Belastungen nicht permanent dadurch ansteigen, da immer wieder von den
Wiederbeschaffungskosten abgeschrieben wird. Gegeniiber einer Losung, bei
der der VerduBerungserlos nachversteuert wird, hitte man den Vorteil, da
sogenannte Sperreffekte vermieden werden. Allerdings entfernt man sich mit
einer solchen Losung von der Intention der Einkommensteuer. Ziel ist die
Erfassung von Anderungen des Reinvermogenszugangs eines Steuer" subjektes" .
Darf der Erwerber nur vom Buchwert des VerduBerers abschreiben, kniipft man
bei der Besteuerung nicht mehr an subjektiven, sondern an objektiven Kriterien
an.? D.h. eigentlicher Gegenstand der Besteuerung wird die Investition.

Zusammenfassend kann zur Normalabschreibung nach § 7 Abs. 4 EStG festge-
halten werden: Sie ist ein pauschaliertes Verfahren, welches zunichst zugunsten
des Steuerpflichtigen die Geltendmachung eines vermuteten Werteverzehrs
gestattet. Hilt der Investor das Objekt bis zum Nutzungsende, ergeben sich aus

! Vgl. Naust,H./Werth, G., Marktwirtschaftliche Reformen in der Wohnungspolitik,
Institut fir empirische Wirtschaftsforschung der Universitit des Saarlandes, For-
schungsberichte, Heft 52, Saarbriicken 1984, S. 25.

% Es ist allerdings fraglich, ob der Erwerber dadurch tatsichlich diskriminiert wird.
Bei effizienten Markten wird der Erwerbspreis um die geringeren Abschreibungs-
moglichkeiten vermindert sein, so daB er c.p. um so niedriger ist, je geringer der
steuerliche Restbuchwert ist. Es kime somit zu einer indirekten Besteuerung des
VeriuBerungserloses.
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dem Kriterium der Erfassung des Reinvermdgenszugangs keine gravierenden
Bedenken. Wird die Investition aber durch VeriduBlerung vorzeitig beendet, ist
die Nachversteuerung zu hoch vorgenommener Abschreibungen unumgénglich.
Eine Besteuerung von Wertsteigerungen im eigentlichen Sinne wire mit dieser
Form der Besteuerung noch nicht verbunden, es wire nur gewihrleistet, daB
voriibergehende Steuervergiinstigungen, die im wesentlichen aus Vereinfa-
chungsgriinden bei der Steuererhebung gewidhrt werden, nicht zu endgiiltigen
Subventionen werden.! Durch diese Vorgehensweise wiirden die Abschreibun-
gen fiir Abnutzung ihrem eigentliche Wortsinne nidher kommen. Sie wiren,
entgegen der heutigen Praxis, keine Verteilung der Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten auf die vermutete Nutzungsdauer, sondern entsprechen dann eher
der Beriicksichtigung des wirtschaftlichen Werteverzehrs. Damit sich die
VeriduBerung auch fiskalisch neutral verhilt, miissen die Wertsteigerungen im
engeren Sinne mit versteuert werden. Entschlieit sich der Gesetzgeber nicht,
den VerduBerungserlos mit in die Besteuerung aufzunehmen, wire als Hilfs-
16sung ein Ubertrag des steuerlichen Restbuchwertes vom VeriuBerer auf den
Erwerber denkbar.

3. Die Beriicksichtigung von Instandsetzungsmafinahmen

Um den Wert einer Immobilie zu erhalten, ist ein Investor darauf angewiesen,
in gewissen Zeitabstinden Aufwendungen fiir die Instandhaltung bzw. Instand-
setzung zu titigen. Diese sogenannten Erhaltungsaufwendungen sind von den
Herstellungsaufwendungen abzugrenzen (Abschnitt 157 Abs. 1 EStR, Okt.
1990). Herstellungsaufwand ist dadurch gekennzeichnet, daB etwas Neues,
bisher noch nicht vorhandenes geschaffen wird (Abschnitt 157 Abs. 3 EStR,
Okt. 1990). Er wird deshalb konsequenterweise aktiviert, d.h. der jeweilige
steuerliche Restbuchwert wird um diese Aufwendungen erhoht und gemeinsam
mit dem Gebiude abgeschrieben.?

Im Erbschaftsfall wire die Nachversteuerung beim Erblasser ebenfalls unumging-
lich. Damit konnte die Grundlage dafiir geschaffen werden, da der Erbe die
korrekten Abschreibungen in Abhingigkeit des Objektwertes beim Vermdgens-
zugang in Zukunft vornehmen kann.

2 Allerdings sind auch Herstellungskosten bis 4.000 DM im Einzelfall aus Vereinfa-
chungsgriinden im jeweiligen Jahr wie Instandsetzungsaufwendungen voll abzugs-
fahig (Abschnitt 157 Abs. 4 EStR Jan. 1991).
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Erhaltungsaufwendungen dienen hingegen dazu, das Gebiude in seiner bestim-
mungsmiBigen Nutzungsmoglichkeit zu erhalten (Abschnitt 157 Abs. 3 EStR,
Jan. 1991). Sie sind in dem Jahr, in dem sie vorgenommen werden bzw. im
Jahr der Verausgabung voll abzusetzen (Abschnitt 157 Abs. 2 EStR, Okt.
1990). Die laufenden Instandhaltungskosten (Reparaturen im engeren Sinne)
diirften quantitativ von untergeordneter Bedeutung sein. Dies ist darauf zuriick-
zufiihren, daB wohl die wenigsten Abnutzungserscheinungen einer Periode
zuzurechnen sind und somit die wenigsten Teile im Sinne von Instandhaltungs-
aufwendungen periodisch ersetzt werden.

Demgegeniiber kommt den Instandsetzungsaufwendungen eine weit grofere
Bedeutung zu. Sie stellen eine Nachholung zuriickgestellter Instandhaltungsauf-
wendungen dar. Bei Instandsetzungsaufwendungen handelt sich um Aufwendun-
gen fiir die Erneuerung bzw. den Ersatz von bereits vorhandenen Teilen. Dabei
ist es unerheblich, ob die alten Teile technisch verbraucht sind. Ein Ersatz
durch technisch modernere Teile kommt ebenso als Instandsetzungsaufwand in
Betracht (vgl. Beispiele in Abschnitt 157 Abs. 1 EStR, Okt. 1990).

Okonomisch gesehen stellen Instandsetzungsaufwendungen Reinvestitionen dar.
Im getitigten Umfang wird der Werteverschleil der vergangenen Perioden
reinvestiert. Das bedeutet, daB der gleiche G6konomische Sachverhalt, der
wirtschaftliche Werteverzehr, in doppelter Hinsicht bei der Besteuerung beriick-
sichtigt wird. Einmal konnte der Steuerpflichtige die Abschreibungen in der
Vergangenheit als Werbungskosten geltend machen. Werden sie nun in Form
von Erhaltungsaufwendungen bzw. in Form von Instandsetzungsausgaben
reinvestiert, miifiten sie konsequenterweise aktiviert werden, d.h. der steuerli-
che Buchwert des Gebiudes miifite um den Betrag der Erhaltungsaufwendungen
erhoht werden. Der Werteverzehr der erneuerten Teile fillt nutzungsbedingt
wie die Anschaffungs- und Herstellungkosten erst in zukiinftigen Perioden an.
Ihre Abschreibung wiirde sich dann nach der Restnutzungsdauer des Gebéudes
richten. Exakter, aber aufwendiger, wire eine Abschreibung iiber gesonderte
Afa-Tabellen. Theoretisch konnte ein Steuerpflichtiger durch laufende Reinve-
stition (mit technisch verbesserten Materialien)' das Gebdude in seinem Neu-

! "Eine deutliche Verbesserung (mit der Annahme von Herstellungsaufwand, Anm.
d.Verf.) ist nicht schon deshalb anzunehmen, weil mit notwendigen Erhaltungsmaf-
nahmen eine dem technischen Fortschritt entsprechende iibliche Modernisierung
verbunden ist. " Abschnitt 175 Abs. 3, S. 5, EStR, Okt. 1991.
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wert erhalten und zusitzlich die normalen Abschreibungen in Anspruch neh-
men. Dies liefe faktisch auf eine Abschreibung zu Wiederbeschaffungspreisen
hinaus, wobei der steuerlichen Normalabschreibung nach § 7 Abs. 4 EStG
zusitzlich ein Freibetragscharakter zukdme.

Die sofortige Abschreibung von Reinvestitionen bedeutet zunidchst nur einen
Zinsvorteil. Bereits in der zweiten Periode nach der Reinvestition setzen Nach-
holwirkungen ein, da jedes Wirtschaftsgut nur einmal abgeschrieben werden
kann. Die Subvention ist umso hoher, je linger die tatsichliche Nutzungsdauer
der ersetzten Teile und je hoher der individuelle Grenzsteuersatz ist.

Es konnte argumentiert werden, daB diese Regelung aus dem Zwang zur Ver-
einfachung der Steuererhebung zu erkldren ist. Dazu wire es aber notwendig,
daB sie in ihrer Hohe begrenzt ist. Eine vollige Renovierung und Moderni-
sierung eines Gebdudes wird aber nur in wenigen Ausnahmen zur Annahme von
Herstellungsaufwand (mit entsprechender Aktivierungspflicht) fiihren.! Dies
kdme nur in Betracht, wenn auch erhebliche Teile des Mauerwerks erneuert
wiirden und das Gebiude gleichzeitig umgebaut wird.? Betrige von
100.000 DM scheinen durchaus im Bereich des Méglichen zu liegen.?

Allerdings treffen diese Regelungen nur fiir Investoren zu, die nach lingerer
Vermietertitigkeit InstandsetzungsmaBnahmen vornehmen. Wird ein Objekt neu
erworben und werden Aufwendungen getitigt, die im Normalfall Instandset-
zungsaufwendungen darstellen, miissen diese als sogenannte anschaffungsnahe
Aufwendungen aktiviert werden (Abschnitt 157 Abs. 5 EStR, Jan. 1991),
sofern sie in den ersten 3 Jahren nach dem Erwerb insgesamt 20 v.H. der
Anschaffungskosten des Gebidudes iiberschreiten (Abschnitt 157 Abs. 5 Satz 7
EStR, Jan. 1991). Insoweit bestehen auch hier Begiinstigungen. Beim Erwerber,
der hohere Aufwendungen titigt, wird implizit davon ausgegangen, daB sein
eingesetztes Kapital der Summe der Anschaffungskosten und der Instandset-
zungsmafinahmen entspricht und als Einheit abzuschreiben ist.

' Vgl. Jaser, G., Werbungskosten beim Haus und Grundbesitz, in: Schonhofer/
Reinisch, HuG, Loseblattsammlung Gruppe 15 I S. 70/1987.

2 Vgl. ebenda, S. 70.
 Vgl. ebenda, Beispiel S. 75.
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Uberschreiten die Instandsetzungsaufwendungen im Verhiltnis zur steuerlichen
Bemessungsgrundlage bestimmte Grenzen, so kann der Sofortabzug allerdings
zum Nachteil werden. Dies kann zum einen dadurch der Fall sein, daf die
steuerliche Bemessungsgrundlage nicht ausreicht, um die vollen Kosten in
einem Jahr geltend zu machen. Zum anderen wird bei groBen Abziigen in-
nerhalb der Progressionszone der durchschnittliche Grenzsteuersatz, der auf den
Abzugsbetrag angewandt wird, unter dem liegen, der bei einer Verteilung iiber
mehrere Jahre zur Anwendung kime. Damit der Steuerpflichtige die relativen
Nachteile der Sofortabschreibung nicht hinnehmen muf, kann er bei groferen
Instandsetzungsaufwendungen auch eine gleichmiBige Verteilung auf bis zu fiinf
Jahr vornehmen (§ 82d EStDV). Die Entscheidung iiber die Verteilung auf
mehrere Jahre ist ein Optimierungskalkiil unter Abwigung der Progressions-
wirkungen einerseits und der zwischenzeitlichen Kapitalverzinsung andererseits.
Fiir Investoren, deren Einkommen in der oberen Proportionalzone des Steuerta-
rifs besteuert wird, ist ein Sofortabzug in jedem Fall von Vorteil.

Die Nachholwirkungen der Sofortabschreibung der Instandsetzungsmafinahmen
kénnen ebenso wie zu hoch vorgenommene Abschreibungen im allgemeinen
durch VerduBerung umgangen werden. Die Problematik der steuerlichen Nicht-
erfassung von VerduBerungserlosen wird an dieser Stelle besonders deutlich. So
kann es interessant sein, den Marktwert eines Objektes vor der VerduBerung
durch umfangreiche Instandsetzungsmafinahmen zu erhéhen. Diese Werterho-
hung wird in dem Jahr, in dem sie geltend gemacht wird, in Abhédngigkeit vom
individuellen Grenzsteuersatz vom Staat begiinstigt. In dem Umfang, in dem
diese Aufwendungen im anschlieBenden VerduBerungserlos werterh6hend ihren
Niederschlag finden, konnen sie ebenso wie der gesamte VeriduBlerungserlos
steuerfrei realisiert werden. Fiskalisch lduft das darauf hinaus, dal der gleiche
Tatbestand einmal beim VerduBerer als Instandsetzungsaufwendungen steuerlich
geltend gemacht wird und einmal beim Erwerber im Rahmen der Abschreibun-
gen aufgrund der erhohten Anschaffungskosten. Sofern der Investor den gesam-
ten Werteverschlei, der in seine Vermieterzeit fillt, vor der VerduBerung
reinvestiert, heifit dies, dal der bis zum VerduBerungszeitpunkt vorgenommenen
steuerlichen Normalabschreibung ex post ein Freibetragscharakter zukommt.
Am Beispiel der oben erwidhnten 100.000 DM kann somit der Vorteil, Instand-
setzungsmanahmen vor VerduBerung noch durchzufiihren, gegeniiber einer
VerduBerung im unrenovierten Zustand im Extremfall zu einem Nettovermo-
gensvorteil von 53.000 DM fiihren. Insgesamt wiirde in diesem Beispiel der
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tatsichliche Werteverzehr aus fiskalischer Sicht dreimal abgeschrieben werden,
zweimal im Form von Abschreibungen und einmal in Form von Instandset-
zungsaufwendungen.

Wurde eine Verteilung der Instandsetzungskosten auf bis zu fiinf Jahre vor-
genommen und wird das Objekt innerhalb dieses Zeitraums verdufBert, konnen
die noch nicht vorgenommenen Abzugsbetrige trotzdem geltend gemacht
werden, jedoch besteht die Verpflichtung, dies vorzeitig im Jahr der Verdufe-
rung zu tun (§ 82b Abs. 2 EStDV).

Instandsetzungsaufwendungen stellen mithin eine doppelte Beriicksichtigung des
gleichen Okonomischen Sachverhaltes dar, einmal durch die Vornahme der
allgemeinen Abschreibungen und einmal durch die sofortige Beriicksichtigung
im Jahr der Verausgabung. Konsequent wire eine Verteilung der Instandset-
zungsaufwendungen auf die zukiinftigen Perioden der Nutzung. Da die Ab-
schreibungsregelung des § 7 Abs. 4 EStG bei den UberschuBeinkunftsarten
wegen der Moglichkeit der steuerfreien Auflosung stiller Reserven ohnehin
problematisch ist, wire zu erwigen, die Normalabschreibung bei Gebduden des
Privatvermogens abzuschaffen. Damit wire das Problem der Nachversteuerung
des Teiles der stillen Reserven, der allein auf einer Uberabschreibung beruht,
gelost.

An der Trennung zwischen Herstellungs- und Instandsetzungsaufwand miifte
jedoch festgehalten werden. Praktisch wiirde dies bedeuten, daf die Steuer-
pflichtigen den Werteverzehr in Form von Instandhaltungsaufwendungen gel-
tend machen konnen, sofern sie ihn reinvestieren. Wird das Gebdude verduBlert,
legt der Markt den angefallenen Werteverzehr durch die Bewertung fest. Die
Differenz zu den historischen Anschaffungskosten kann der Investor als offen-
sichtlichen Werteverzehr ex post geltend machen,' sofern der VeriuBerungs-
erlos unter den historischen Anschaffungskosten liegt. Die Problematik der

! Allerdings wiirde dies dazu fiihren, daB der tatsichliche bzw. reale Werteverzehr in
den spiteren VerduBerungsperioden steuerlich nicht mehr hinreichend zur Geltung
kidme, da er inflationdr entwertet wurde - ein Problem, das auf das Nominalwert-
prinzip zuriickzufiihren ist. Es handelt sich dabei zwar um einen absoluten Nachteil,
nicht aber um einen relativen, verglichen mit anderen Vermogensbesitzern. Deren
Vermdgen wird ebenfalls inflationdr entwertet, ohne daB sie dies geltend machen
konnen. Dieses Problem bedarf daher einer einheitlichen Losung fiir alle Formen
der Vermdgensanlage.
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Erfassung von Wertsteigerungen im engeren Sinne bliebe davon jedoch unbe-
rithrt. Es handelt sich daher um eine wenig befriedigende Losung.

Befriedigender wire ein Versteuerung des VerduBerungserldses unter Beibehal-
tung der linearen Abschreibung. Sofern die InstandsetzungsmaBnahmen dann
weiterhin sofort abzugsfihig bleiben, reduziert sich dieser Vorteil zunidchst auf
einen Zinsvorteil. Schlagen sich die Instandsetzungsmafnahmen in einer Wert-
erh6hung des Objektes nieder und verduBert der Investor das Objekt, wiirde
sich der steuerpflichtige VerduBerungsgewinn entsprechend erhéhen. Insofern
konnten die Nachholwirkungen nicht mehr umgangen werden. Wiirde man
Instandsetzungsmafnahmen aktivierungspflichtig machen, was dem Gedanken
der Einkommensteuer am ehesten entspricht, mindert sich der steuerpflichtige
Teil des VerduBlerungserloses gegeniiber dem Fall des Sofortabzuges, da dem
VerduBerungserlods ein hoherer steuerlicher Restbuchwert gegeniiberstiinde.

Entschlieit sich der Gesetzgeber nicht, den VerduBerungsgewinn zu versteuern
und an der linearen Abschreibung festzuhalten, miifte man in jedem Fall dazu
iibergehen, Instandsetzungsaufwendungen zu aktivieren, da es nicht sinnvoll
sein kann, daB der gleiche Tatbestand bis zu dreimal abgeschrieben wird.

Im Rahmen der second best Losung, einer Fortfiilhrung der Abschreibungen
durch den Erwerber, wie dies bei der Analyse der linearen Abschreibung
vorgeschlagen wurde, konnte man an einem Sofortabzug von Instandsetzungs-
mafnahmen festhalten. Dadurch wire aus wohnungspolitischer Sicht gewdhr-
leistet, daB Instandsetzungsaufwendungen nicht unterlassen werden. VerauBert
der Investor das Objekt anschlieBend, verhilt sich die VerduBerung fiskalisch
neutral, da der Erwerber nicht von den dadurch erh6hten Anschaffungskosten
abschreiben kann. Bei effizienten Mirkten wiirde dies dazu fithren, daB sich der
VerduBerungserlos nicht um die Bruttoinstandsetzungsaufwendungen erhoht,
sondern um die Nettoinstandsetzungsaufwendungen. Fiir VerduBerer mit einem
iberdurchschnittlichen Grenzsteuersatz wire es dann allerdings immer noch
rational, Instandsetzungsaufwendungen vor der VerduBlerung durchzufiihren.

B. Kritische Wiirdigung der speziellen Fordermafinahmen

Wie im Teil A gezeigt wurde, beinhaltet die steuerliche Normalerfassung der
Aufwendungen und Ertrige von Wohnimmobilien zum Teil bereits erhebliche
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Subventionselemente, die nicht als explizite Forderung des Wohnungsbaus
aufgefafit werden. Zur Forderung der Erstellung und Erhaltung von Wohnraum
werden verschiedene MaBnahmen eingesetzt, die im folgenden analysiert
werden.

1. Die Fordermafinahmen

Die zentralen Instrumente der Wohnungsbaupolitik sind die Abschreibungs-
regelungen des § 7 EStG. Insbesondere die degressive Abschreibung nach § 7
Abs. 5 EStG hat mit wechselnder Forderintensitit eine lange Tradition.! Fiir
die neuen Bundeslidnder wurden zusitzlich gesonderte Abschreibungsregelungen
in § 4 FordergebietsG geschaffen. Alle MaBnahmen lassen sich unter dem
globalen Ziel der Forderung der Erstellung und der Erhaltung bzw. Sanierung
von bestehendem Wohnraum einordnen. Die zur Zeit geltenden Regelungen
sind in Ubersicht 1 zusammengestellt.

- Die wichtigsten und fiskalisch bedeutsamsten Instrumente zur Forderung des
Wohnungsneubaus sind die sogenannte degressive Abschreibung nach § 7
Abs. 5 EStG und fiir die neuen Bundesldnder die Sonderabschreibung nach §
4 Abs. 1 FordergebietsG. Im Vergleich dazu diirften die §§ 7k und 7c EStG
von untergeordneter Bedeutung sein. Entschlieit sich der Investor, einkom-
mensschwachen Personen eine Wohnung fiir mindestens zehn Jahre zu einer
verminderten Miete zur Verfiigung zu stellen, kommt fiir die Anschaffungs-
/Herstellungskosten die Abschreibungsregelung nach § 7k EStG in Betracht.
Werden in bestehenden Gebiuden zusitzlich neue Wohnungen geschaffen
(z.B. ein Dachgescho8 ausgebaut), kann fiir die Herstellungskosten die
Abschreibungsregelung nach § 7c¢ EStG in Anspruch genommen werden.

- Zur Sicherung des Wohnraumbestandes konnen die Sanierungsaufwendungen
an bestehenden Gebduden nach § 7h EStG abgesetzt werden, sofern die Woh-
nung in einem sogenannten festgesetzten Sanierungsgebiet® liegen. Fiir die
neuen Bundeslidnder kann entsprechend die Sonderabschreibung nach § 4

! Zur Entwicklung vgl. Anlage 4 zu Abschnitt 44 Abs. 6 EStR, Oktober 1990, 1/4,
Ubersicht iber die degressiven Absetzungen fiir Gebdude nach § 7 Abs. 5 EStG.

Die Festsetzung erfolgt durch die regionalen Gebietskorperschaften aufgrund stidte-
baulicher Zielsetzungen.
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wirtschaftlichen Werteverschleisses

Ubersicht 1
Steuerliche Forderung der Erstellung und Erhaltung von vermieteten Wohnungen
Abschreibungsregelungen primére Ziele gesetzliche Abschreibungssitze
Grundlagen
. |Normalabschreibung Berticksichtigung des § 7 Abs. 4 EStG 50 Jahre x 2 v.H.

. |Degressive Abschreibung

Forderung des Mietwohnungsbaus

§ 7 Abs. 5 EStG

4. x7vH,6J. x5vH,
6J. x2vH,24]J x 1,25 vH.

Erhohte AfA bei Gebauden in

" |Gebduden

. . . Sanierung des Wohnungsbestandes |§ 7 h EStG 10J. x 10 v.H.
Sanierungsgebieten
Erhohte AfA fiir Wohnungen mit . 5 x10vH,5J. x7vH,
" |Sozialbindung Sozialer Wohnungsbau § Tk ESIG danach 3,33 v.H. vom Restwert
Schaffung von Wohnungen in B
- |bestehenden Gebiuden Erhohung des Wohnungsbestandes |§ 7 ¢ EStG 5J.x20v.H., max. 60.000,-
|Erhohte Absetzung bei Denkmalschutz §7i EStG 107 x 10 v.H.
Baudenkmalern
Neue Bundeslander
Foérderung des Mietwohnungbaus, B . 50 v.H. in den ersten 5 Jahren
- [Neubauten Beschiftigungspolitik § 4 FordergebietsG zusatzlich zur Normalabschreibung
Sani fwand an bestehend 50 v.H. in den ersten 5 Jahren
anmerungsautwand an bestehenden Sanierung des Wohnungsbestandes |§ 4 FordergebietsG |Restwertabschreibung bis zum

10. Jahr




Abs. 1 FordergebietsG in Anspruch genommen werden. Der § 7i EStG diirfte
empirisch wenig relevant sein, er dient der Subventionierung von Herstel-
lungsaufwendungen an Baudenkmalern.

Die Inanspruchnahme der Maflnahmen ist zeitlich teils begrenzt, d.h. an be-
stimmte Termine der Baugenehmigung bzw. der Fertigstellung gebunden, teils
unbegrenzt. Die detaillierten Voraussetzungen sind fir das Untersuchungsziel
von untergeordneter Bedeutung, sie sind an den entsprechenden Stellen im
Einkommensteuergesetz aufgefiihrt.

2. Steuersystematische und verteilungspolitische Beurteilung

Wie der Abschnitt A. 2. zeigte, wird mit Hilfe der linearen Abschreibung eine
Verteilung der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten auf die
vermutete Nutzungsdauer eines Objektes vorgenommen. Somit wird bei der
Besteuerung keine Riicksicht auf den tatsichlichen Verlauf des effektiven
Werteverzehrs genommen. Es wurde ebenfalls gezeigt, daB die lineare Ab-
schreibung im Regelfall vor allem dann Subventionselemente enthélt, wenn der
Investor das Gebdude nicht bis zum Ende des Nutzungszeitraums halt.

Allen Abschreibungsvergiinstigungen ist es gemeinsam, daf} die Abschreibungen
zeitlich vorgezogen werden. D.h. in den ersten Jahren nach der Investition
konnen Abschreibungen geltend gemacht werden, die iiber denen der linearen
Abschreibung liegen. Die Notwendigkeit eines degressiven Verlaufs der Ab-
schreibungssitze 1dft sich bei Gebduden aber weder aus technischen noch
wirtschaftlichen Uberlegungen begriinden.! Abschreibungen mindern als Wer-
bungskosten die Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens.
Insofern kommt es zu Minderungen der Steuerschuld. Die absolute Hohe der
Steuerminderung ist deshalb von der Hohe des sonstigen Einkommens bzw.
vom Grenzsteuersatz abhingig.

Jedes Objekt kann bezogen auf seine historischen Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten insgesamt nur zu 100 v.H. abgeschrieben werden. Insofern
konnen in dem Mafle, in dem zeitlich vorgezogene Abschreibungen gewihrt

! Vgl. Gutachten der Steuerreformkommission 1971, a.a.O., S. 487. Vgl. auch Teil
2 A. 2. der vorliegenden Untersuchung.
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werden, in spiteren Perioden nur noch Abschreibungen geltend gemacht wer-
den, die unter denen der linearen Abschreibung liegen. In spiteren Phasen liegt
damit das zu versteuernde Einkommen iiber dem Einkommen, das der Besteue-
rung bei Vornahme von linearen Abschreibungen zugrundelédge. Insofern kommt
es zu Nachholwirkungen. Die absolute Hohe der Nachholwirkungen ist wieder-
um von den Grenzsteuersitzen abhingig. Andern sich die Grenzsteuersitze
wihrend des gesamten Investitionszeitraums nicht, was bei einer langfristigen
Investition unrealistisch erscheint, heben sich die Steuervergiinstigungen und die
Nachholwirkungen nominal, d.h. dem Betrage nach, gerade auf. Abschrei-
bungsvergiinstigungen stellen in diesem Fall lediglich die Gewihrung eines
zinslosen Steuerkredites dar. Die Subvention besteht aus den zwischenzeitlichen
Zinsersparnissen. Da diese proportional mit der Hohe des Steuerkredites zuneh-
men und die Hohe des Steuerkredites vom Einkommen abhdngt, nimmt die
absolute Hohe des Zinsvorteils ebenfalls mit zunehmendem Einkommen zu.

Die Nachholwirkungen konnen durch VeriduBlerung umgangen werden. Der
VerduBerungserlos bleibt, abgesehen von den wenigen in Teil 1 C. 1. der
Untersuchung beschriebenen Fillen, von der Besteuerung unberiihrt. In dem
Umfang, in dem iiber die lineare Abschreibung hinaus abgeschrieben wurde,
kommen die Nachholwirkungen nicht mehr zum Tragen. Die nominale Hohe
der umgangenen Nachholwirkungen besteht zum Zeitpunkt der VerduBerung aus
der Differenz des steuerlichen Buchwertes bei Normalabschreibung und dem
Buchwert bei degressiver Abschreibung multipliziert mit dem Grenzsteuersatz.
Diese Differenz entspricht in der schematisierten Grafik 5 dem Betrag ¢ multi-
pliziert mit dem individuellen Grenzsteuersatz.

Steuersystematisch sind Abschreibungsvergiinstigungen ein Fremdkoérper. Sie
sind den Werbungskosten zugeordnet. Werbungskosten sollen dazu dienen, die
Aufwendungen, die der Steuerpflichtige in Verbindung mit der Erzielung der
jeweiligen Einkunftsart titigt, den Ertrigen gegeniiber zu stellen, um den
effektiven Reinertrag fiir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage des zu
versteuernden Einkommens zu erhalten. Gestattet der Gesetzgeber, in einer
Periode hohere Aufwendungen geltend zu machen als tatsdchlich anfallen, hat
dies nichts mehr mit dem Ziel der Ermittlung der steuerlichen Leistungsfahig-
keit zu tun. Damit wird die objektive Bemessungsgrundlage der Einkommen-
steuer verzerrt, sie spiegelt nicht mehr die tatsichlichen Verhiltnisse wider.
Sofern aus sozialpolitischen oder anderen Griinden Subventionen gewaihrt
werden, sollten MaBnahmen ergriffen werden, die die Besteuerung nach der
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Leistungsfihigkeit moglichst wenig storen.! Eine Verfolgung aufBlerfiskalischer
Zielsetzungen mit solchen steuerlichen Mitteln, die an der Bemessungsgrundla-
ge ansetzen, ist deshalb grundsitzlich abzulehnen.? Der mit den einzusetzenden
Mitteln angestrebte Erfolg ist unabhidngig davon, wer bzw. aus welchem Ein-
kommen die Investitionen finanziert werden.? Es ist deshalb nicht einzusehen,
warum der gleiche Sachverhalt unterschiedlich “steuerlich honoriert™ wird.
Abschreibungsvergiinstigungen sind somit ein Versto gegen die Subventions-
gerechtigkeit, da der gleiche Beitrag zur Zielerreichung unterschiedlich sub-
ventioniert wird. Die progressionsabhingigen Vergiinstigungswirkungen, die
aus solchen Mafnahmen resultieren, sind deshalb “eine Pervertierung der
Progression”.’

Unmittelbar verbunden mit den Verteilungswirkungen stellt sich auch die Frage
nach der Effizienz des staatlichen Mitteleinsatzes. Das Effizienzkriterium gibt
vor, daB ein bestimmtes Ziel, die Erstellung einer zusitzlichen Wohneinheit,
mit einem Minimum an staatlichem Mitteleinsatz verfolgt werden sollte. Es ist
unbestreitbar, daB der Staat kaum die exakte Hohe der notwendigen Subvention
kennen kann, aufgrund derer die Investition in Wohnimmobilien den Privaten
als Alternative zu anderen Anlageformen als rentabel erscheint. Doch recht-
fertigt dies nicht, ausgehend von einer bestimmten Ausgangs- bzw. Mindestsub-
vention (beispielsweise 1 DM bei einem Grenzsteuersatz von 19 v.H.) ent-
sprechend dem heutigen Progressionstarif bis zum knapp Dreifachen (2,78 DM,
Grenzsteuersatz 53 v.H.) dieser Ausgangssubvention zu gewihren. Wird auf-

! Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Verméogen-
steuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O., S. 337.

2 Vgl. Gutachten der Steuerreformkommission 1971, a.a.O., S. 488.

3 Vgl. Peffekoven, R., Freibetrag oder Steuerkredit?, in: Finanzarchiv, Bd.30, 1971,
S. 415.

4 Vgl. Andel, N., Einkommensteuer, a.a.0., S. 377.

Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Vermdgen-
steuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O., S. 327. Mit
solchen Mainahmen bleibt zwar die Progression bei der Einkommensteuer erhalten,
doch wird ihre Wirkung abgeschwicht. Insofern bezieht sich diese Formulierung auf
die Wirkungen der Progression und nicht auf den absoluten Grad der Progression.
Zur Kiritik an dieser harten Formulierung vgl. Peffekoven, R., Freibetrag oder
Steuerkredit?, a.a.O., S. 415.
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grund der geltenden Abschreibungsvergiinstigungen das Wohnraumangebot
vergroBert, scheint es innerhalb der Progressionszone des Steuertarifs eine
Stelle zu geben, bei der der Subventionswert gerade ausreicht, damit den
Investoren die Rendite einer Wohnungsbauinvestition alternativ zur Rendite
anderer Anlageformen geniigt.'

Dies hat zur Konsequenz, dafl unterhalb dieser Einkommensgrenze die poten-
tiellen Investoren mangels Rentabilitit von diesen MaBinahmen ausgeschlossen
sind. Die Subventionswerte reichen bei diesen Grenzsteuersitzen nicht aus,
damit die Rendite von Wohnimmobilien mit denen alternativer Anlageformen
mithalten kann. Somit wird die Verteilung des Neuvermdgenszugangs in Form
von Wohnimmobilien aufgrund des staatlichen Einflusses auf die Rendite zu
einer Funktion des Grenzsteuersatzes.” Weiter hat dies zur Konsequenz, daB
der Staat oberhalb dieser Grenze mehr Subventionen aufwendet, als zur Errei-
chung des Subventionsziels nétig wiaren. AuBer dem Einfluf} auf die Verteilung
des Immobilienvermdgens wird damit auch iiber das Subventionsziel hinausge-
schossen, was einen ineffizienten Einsatz von Fordermitteln bedeutet.

Im ersten Teil der Untersuchung wurde dargelegt, daB sich durch die syntheti-
sche Einkommensbesteuerung individuelle Sparfihigkeit und Liquidititsentla-
stungen durch Steuerminderungen kumulieren. Aufierdem fiihrt die unzuling-
liche periodische Erfassung von Wertsteigerungen zu Scheinverlusten, die
progressionsabhédngige Subventionen mit sich bringen.

Die Abschreibungsvergiinstigungen wirken sich zusitzlich auf die Liquiditit
aus. Dieser Effekt spiegelt sich in den weiter unten ermittelten Subventions-
werten, die im wesentlichen zeitpunktbezogen ermittelt werden, eher unzuling-
lich wider. In den Finanzierungsrechnungen der privaten Investoren bzw. der
finanzierenden Bank werden die Abschreibungsvergiinstigungen iiblicherweise
auch nicht mit ihrem tatsichlichen 6konomischen Wert beriicksichtigt. Die

Theoretisch konnte diese Grenze auch am Ubergang zur oberen Proportionalzone
liegen.

Da die Brutto- bzw. auch Nettorenditen in Abhingigkeit vom Einkommen asym-
metrisch beeinfluBte werden, sind dariiber hinaus Riickwirkungen auf die Bewertung
des Immobilienvermdgens zu erwarten. Mit zunehmendem Einkommen kann unter
Beriicksichtigung der steuerlichen Forderung ein hoherer Immobilienpreis bezahlt
werden, so daB sich das Rendite/Preisverhiltnis der unteren Einkommensgruppen
verschlechtern kann.
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Subventionswerte, die aus ihnen resultieren, werden vielmehr wie ein ver-
lorener staatlicher InvestitionszuschuB behandelt. Dies liegt einmal an der
unvollkommenen Information iiber den tatséchlichen Gehalt von Abschreibungs-
vergiinstigungen, vielleicht aber auch daran, daB die Nachholwirkungen spit
angesetzt sind bzw. durch VerduBerung umgangen werden konnen. Im Fall der
vorzeitigen VerduBlerung werden die Abschreibungsvergiinstigungen ex post zu
Freibetrigen mit einkommensabhingigen endgiiltigen Subventionen. Auch
setzen die Nachholwirkungen relativ spit ein und die Tilgung des Steuerkredites
zieht sich iiber einen sehr langen Zeitraum hin. Im Regelfall werden die Ab-
schreibungsvergiinstigungen in den ersten 10 Jahren gewihrt, wihrend die
Tilgung danach bis zum 50. Jahr stattfindet. Fiir die extremen Abschreibungs-
vergiinstigungen des § 4 FordergebietsG heift dies, da der Investor im ersten
Jahr einen Finanzierungszuschuf von bis zu 26,5 v.H. (52 Abschreibung * 53
v.H. Grenzsteuersatz) des im Gebdude investierten Kapitals erhdlt. Dieser
Zuschufl wird danach zinslos im Zeitraum vom 6. bis zum 50. Jahr zuriickbe-
zahlt. In Anbetracht menschlicher Planungs- und Finanzierungshorizonte kommt
dem Sachverhalt der Tilgung, zumindest der Betriage in den letzten Jahrzehnten,
nahezu keine Bedeutung zu.

Zusammenfassend kann festgehalten werden: Abschreibungvergiinstigungen
setzen an der Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens der
Investoren an. Da das Subventionsziel unabhingig von den Einkommensverhalt-
nissen des Investors ist, wird damit gegen das Postulat der Besteuerung nach
der Leistungsfiahigkeit verstoBen. AuBerdem ist dies ein VerstoB gegen die
Subventionsgerechtigkeit, da der gleiche Beitrag zur Erreichung eines Sub-
ventionsziels auch gleich bezuschufit werden sollte. Rentiert sich eine Investi-
tion in Wohnimmobilien ohne staatlichen ZuschuB nicht, beeinflufit der Staat
mit den Abschreibungsvergiinstigungen aufgrund des Einflusses auf Liquiditit
und Rentabilitit auBerdem die Verteilung des neugebildeten Immobilienver-
mogens.
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3. Quantitative Ermittlung der Subventionswirkungen

3.1. Erfassung der Subventionswirkungen am Beispiel der
degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG

Abschreibungsvergiinstigungen bewirken in den ersten Jahren eine Liquiditits-
entlastung beim Investor. Sie filhren beim Staat im gleichen Umfang zu Steuer-
ausfillen.! Bleiben die Grenzsteuersitze im Zeitablauf konstant, werden die
Steuerausfille in spiteren Jahren nominal durch hohere Steuereinnahmen
kompensiert. Somit wichst im Umfang der Abschreibungsvergiinstigung zu-
ndchst ein "Kredit” an, der in spiteren Jahren “getilgt” wird. In einer steuer-
und inflationsfreien Welt beliefe sich der Saldo der ermittelbaren Subventions-
werte mithin auf Null.

Dieser Sachverhalt ist am Beispiel der degressiven Abschreibung nach § 7 Abs.
5 EStG in Grafik 6 abgebildet. Die lineare Abschreibung wird als Nullinie der
Subvention zugrundgelegt. In den ersten 10 Jahren liegen die Abschreibungs-
betrige iiber denen der linearen Abschreibung,? wodurch sich die Steuerausfil-
le in Abhingigkeit vom Grenzsteuersatz bis auf maximal 20,1 v.H. des im
Gebiude investierten Kapitals kumulieren. Vom 11. bis zum 16. Jahr entspre-
chen die Abschreibungsbetrige der degressiven Abschreibung denen der linea-
ren, wodurch der angewachsene Steuerkredit in diesem Zeitraum unberiihrt
bleibt. Ab dem 17. Jahr setzen die Nachholwirkungen ein. Im folgenden Zeit-
raum liegen die Abschreibungsbetrige der degressiven Abschreibung leicht
unter denen der linearen Abschreibung, wodurch allmihlich eine Tilgung
stattfindet. Im 40. Jahr ist das Gebdude bei der degressiven Abschreibung zu
100 v.H. abgeschrieben, wodurch sich die Tilgung bis zum 50. Jahr beschleu-
nigt.

Der entsprechende Verlauf ist fiir den Eingangssteuersatz von 19 v.H. ebenfalls
in der Grafik abgebildet. Der maximale Kredit betrdgt hier 7,22 v.H. des

! Von Anderungen der Hohe des Sozialproduktes, die in Zeiten der Unterbeschifti-
gung durch staatliche Subventionen hervorgerufen werden kdnnen, wird abstrahiert.
Sie spielen allerdings fir die Finanzpolitik eine bedeutende Rolle. Die Riickwirkun-
gen auf die Steuereinnahmen konnen bei entsprechender Gestaltung den urspriing-
lichen fiskalischen Aufwand ibersteigen. Vgl. Oberhauser, A., Das Schuldenpara-
dox, in: Jahrbiicher fiir Nationalokonomie und Statistik, Band 200, 1985, S. 333ff.

Zu den Abschreibungssitzen vgl. Ubersicht 1.
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Grafik 6

kumulierter Steuerkredit in Prozent des im Gebéude invest.

Der Verlauf des Steuerkredits (kumulierte Zeitwerte) und der
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investierten Kapitals, mithin knapp ein Drittel des maximal gewihrten Kredit-
volumens. Die Abzugsbetrage der Abschreibungsvergiinstigungen entsprechen
einem bestimmten Teil der Bemessungsgrundlage, so daB darauf ein durch-
schnittlicher und nicht ein einheitlicher Grenzsteuersatz zur Anwendung kommt.
Deshalb sollte eigentlich vom durchschnittlichen Grenzsteuersatz gesprochen
werden.

Andern sich die Grenzsteuersitze im Zeitablauf, was wohl der Realitit ent-
spricht, konnen bei im Zeitablauf steigenden Grenzsteuersitzen die Nachholwir-
kungen nominal groBer sein, als der im Forderjahr gewihrte Kredit und umge-
kehrt. Der letzte Fall spielt vor allem fiir Selbstindige und Angehérige freier
Berufe eine Rolle, fiir die die Wohnungsbauinvestition Teil der Alterssicherung
ist.

Der Fall der vorzeitigen VerduBerung ist jedoch von grofierer Bedeutung. Wird
das Objekt wihrend des flinfzigjdhrigen Zeitraum verduBert, werden die noch
ausstehenden Nachholwirkungen umgangen, da der VerduBerungserlos von der
Steuer unberiihrt bleibt. Der noch ausstehende Teil des Steuerkredits wird nicht
mehr getilgt. Der LiquidititszuschuB, der in den ersten Forderjahren gewihrt
wurde, nimmt durch die VerduBerung ex post den Charakter eines Investitions-
freibetrages bzw. einer einkommensabhingigen Investitionspramie an.

Dies ist nicht zu rechtfertigen. Unabhédngig von der Erfassung von Wertsteige-
rungen sollte der Teil des Steuerkredites nachversteuert werden, der bis zum
VeriuBlerungszeitpunkt noch nicht getilgt wurde. Bei der Analyse der linearen
Abschreibung wurde festgestellt, daB8 es fiir den Investor rational ist, seine
Objekte von Zeit zu Zeit zu wechseln, da er dadurch die Abschreibungsgrund-
lage auf die Wiederbeschaffungskosten erhGhen kann, ohne die den gestiegenen
Wiederbeschaffungskosten zugrundeliegenden Wertsteigerungen versteuern zu
miissen. Dieser Anreiz wird durch die Gewahrung der degressiven Abschrei-
bung erhoht.

Technisch wire der nachzuversteuernde Betrag relativ einfach zu ermitteln. Er
entspricht der Differenz des steuerlichen Restbuchwertes bei linearer und bei
degressiver Abschreibung (Betrag c in Grafik 5). Man konnte diesen Betrag voll
in die Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens eingehen lassen
oder aber mit einem konstanten Grenzsteuersatz besteuern, um die Progres-
sionswirkungen zu begrenzen. Angebracht wire im letzten Fall wiederum eine
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Proportionalbesteuerung mit dem durchschnittlichen individuellen Grenzsteuer-
satz der letzten Jahre, der beim Investor zur Anwendung kam.

Die bisherigen Ausfiihrungen erfolgten ohne Beriicksichtigung der zwischen-
zeitlichen Zinsersparnisse. Diese Darstellung liefert nicht nur einen Uberblick
iiber die Liquidititsentlastungen des Investors, sondern bringt auch die Ver-
minderungen des Steueraufkommens in den Forderjahren zu Ausdruck. Die
Gewihrung und Tilgung des Steuerkredites zieht sich iiber einen sehr langen
Zeitraum hin, wodurch dem Sachverhalt der zwischenzeitlichen Zinsersparnis-
sen grofle Bedeutung zukommt. Zur Erfassung der Subventionswirkungen, die
auf der zwischenzeitlichen Kapitalverzinsung beruhen, bieten sich zwei Ver-
fahren an, die Zeitwertmethode und die Barwertmethode. Die Eignung dieser
Methoden ist von der Fragestellung abhingig.

Die Zeitwertmethode wird dem nicht finanzwissenschaftlich geschulten Okono-
men auf den ersten Blick ungewdhnlich vorkommen, doch wird sie fiskalischen
Uberlegungen gerecht, die auf Zahlungsstromen (Einnahme- und Ausgaberech-
nung) und nicht auf einer Aufwands- und Ertragsrechnung beruhen. Es wird
davon ausgegangen, daB sich der Staat in Hohe der Mindereinnahmen, die
durch die Steuerausfille der Abschreibungsvergiinstigungen resultieren, ver-
schulden muB, da die Hohe der Ausgaben als exogen vorgegeben angesehen
wird. Die Zeitwertmethode erfaBt die Zinsen, die auf diese Staatsverschuldung
zu zahlen sind. Die Methode gibt dem Finanzpolitiker einen Anhaltspunkt, in
welchem Umfang in den zukiinftigen Perioden auf den Staat Zinsbelastungen
zukommen.! Wihrend die Steuermindereinnahmen selbst nicht direkt im Staats-
haushalt sichtbar werden, zeigen sich die fiskalischen Ausfille in der sich
kumulierenden Staatsverschuldung und den daraus resultierenden Zinsbelastun-
gen. Die Staatsverschuldung und ihre Tilgung entspricht wiederum dem Verlauf
des Steuerkredites in Grafik 6. Bei der Zeitwertmethode steht der zeitliche
Verlauf der Zinszahlungen im Vordergrund. Den iiber den gesamten Zeitraum
saldierten Zinsausgaben kommt weniger Aussagekraft zu.?

! Vgl. Oberhauser, A., u.a., Eigentumsbildung im Wohnungsbau, Liibeck 1982,
S. 15f.

2 Die Uberlegungen bewegen sich auf einem relativ hohen Abstraktionsniveau. Der
Staatshaushalt beruht auf dem Nonaffektationsprinzip, was bedeutet, daB die Staats-
verschuldung bzw. Tilgung einer Periode nicht disaggregiert nach ihren Ursachen
aufgegliedert ist. Vielmehr geht die Kreditgewahrung und Tilgung von Abschrei-
bungsvergiinstigungen in der allgemeinen Verschuldung unter.
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Am Beispiel der degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 heifit das, daB sich
die Zinsausgaben proportional zum sich kumulierenden Steuerkredit verhalten,
d.h. in der Phase, in der die Abschreibungsbetrige iiber denen der linearen
Abschreibung liegen, wachsen bzw. im umgekehrten Fall abnehmen. Dieser
Sachverhalt ist ebenfalls in Grafik 6 dargestellt. Der zeitliche Verlauf der
Zinsbelastung ist auch hier als Prozentsatz des investierten Kapitals mit Hilfe
der gleichen Linie dargestellt und als jihrlich notwendige fiskalische Ausgabe
an der zweiten Achse ablesbar (Zinssatz 8 v.H.).!

Die Zinsen, die der Investor spart, stellen im Gegensatz zum zugrundliegenden
Steuerkredit endgiiltige Subventionen dar. Da sie von der HGhe des Steuer-
kredites abhidngen und dieser wiederum von der Hohe der Grenzsteuersitze der
einzelnen Investoren, ist die Hohe der endgiiltigen Subvention ebenfalls von der
Hohe der Einkommen der Investoren abhidngig. Die iiber den gesamten Zeit-
raum saldierten Zinsaufwendungen sind in Grafik 7 in Abhingigkeit von der
Hohe des Einkommens des Investors dargestellt. Sie belaufen sich ausgehend
von 18,8 v.H. des investierten Kapitals bei einem durchschnittlichen Grenz-
steuersatz von 19 v.H. bis auf 52,5 v.H. des investierten Kapitals beim Grenz-
steuersatz von 53 v.H.?

Die Zeitwerte liefern zwar einen Anhaltspunkt iiber die fiskalische Liquiditits-
belastung aus der Verzinsung des Steuerkredites, lassen aber nur begrenzt eine
Aussage iiber die effektiven Kosten im 6konomischen Sinne zu. Hierzu ist die
Barwertmethode geeigneter. Sie entspricht der in der Betriebswirtschaft vor-
herrschenden Art der Ermittlung der Vorteilhaftigkeit von Investitionen und von
Subventionen.

Bei der Barwertmethode werden alle zukiinftigen Steuerminder- und Steuer-
mehreinnahmen auf einen bestimmten Zeitpunkt, meist die Gegenwart, ab-

Es wurde eine vorschiissige Auszahlung der Betrige unterstellt, d.h, da88 der volle
Steuerkredit im Jahr der Gewihrung zu verzinsen ist. Wird er erst am Ende der
Periode fillig, so verlduft die Kurve der Zinsbelastung um eine Periode versetzt
hinter der Entwicklung des Steuerkredites.

Es handelt sich um eine schematisierte Grafik, da ihr eine Marginalinvestition von
1 DM zugrundeliegt. Die tatsichlichen Subventionen liegen in Abhangigkeit von der
Hohe des Abschreibungsbetrages darunter, da mit zunehmenden Abschreibungs-
betrdgen ein durchschnittlich geringerer Grenzsteuersatz auf die Abzugsbetrige
angewandt wird.
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Grafik 7

Subventionswerte der degressiven Abschreibung nach
§ 7 Abs. 5 EStG in Abhangigkeit vom Einkommen des Investors
(1) in Prozent des investierten Kapitals (schematisiert)
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diskontiert. Als Diskontierungsfaktor wird ein einheitlicher Kapitalmarktzins
zugrundegelegt. Je hoher dieser Zinssatz ist, desto hoher ist der Barwert der
Subvention, da zu spiten Zeitpunkten anfallende Betrige ( hier die "Tilgungen")
entsprechend geringer in den Barwert eingehen. Aus fiskalischer Sicht gibt der
Barwert eine Vorstellung liber die Hohe einer notwendigen verzinslichen
Riickstellung, die heute gebildet werden miifite, damit mit den Mitteln der
Riickstellung und deren Verzinsung der Steuerkredit abgewickelt werden kann.
Die Riickstellung wiare am Ende des 50. Jahres gerade aufgebraucht. Anders
formuliert entspricht der Barwert dem Betrag, den der Staat heute einer privaten
Bank geben miifite, damit diese die Subventionsgewdhrung und Tilgung fiir ihn
bis zum Ende des 50. Jahres vornimmt.

Die Barwerte der Subvention der degressiven Abschreibung belaufen sich
wiederum in Abhingigkeit vom Einkommen zwischen 4,9 v.H. des investierten
Kapitals bei einem durchschnittlichen Grenzsteuersatz von 19 v.H. bis zu
maximal 13,6 v.H. beim Spitzengrenzsteuersatz. Die Barwerte sind ebenfalls in
Grafik 7 in Abhingigkeit vom zu versteuernden Jahreseinkommen entsprechend
der rechten Skala abgebildet.

Die Nachholwirkungen finden bei der degressiven Abschreibung erst in einem
relativ spiten Zeitraum zwischen dem 17. und dem 50. Jahr statt. Die Barwerte
der Nachholwirkungen fallen deshalb relativ zum Barwert der Steuerausfille in
den ersten Forderjahren gering aus. Untersucht man den Barwert in Abhingig-
keit von der Haltedauer des Objektes, so erscheint zumindest nach dieser
Methode die Umgehung der Nachholwirkung fiir die fiskalische Gesamtbela-
stung von geringerer Bedeutung zu sein. VerdufBlert der Investor das Objekt zum
Zeitpunkt des Einsetzens der Nachholwirkungen, somit am Ende des 16. Jahres,
betragt der Barwert der Subvention maximal 15,3 v.H. Der Barwert der umgan-
genen Nachholwirkungen, abdiskontiert auf die Gegenwart, betrigt demgegen-
iber nur 1,7 v.H. beim Spitzensteuersatz.

In Grafik 8 ist der Barwert der degressiven Abschreibung in Abhdngigkeit von
der Haltedauer des Objektes zur Veranschaulichung abgebildet. Der geringe
Barwert der umgangenen Nachholwirkungen erklirt sich daraus, daf die zwi-
schenzeitliche Kapitalverzinsung gegeniiber den nominalen Tilgungsleistungen
in den Vordergrund tritt. Schwankungen des Grenzsteuersatzes im Zeitablauf,
vor allem aber ein starkes Absinken in der Tilgungsphase, spielen fiir die
fiskalische Belastung bei dieser Betrachtung ebenfalls ein untergeordnete Rolle.
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Grafik 8

Subventionswerte (Barwerte) der degressiven Abschreibung
nach § 7Abs. 5 EStG, in Abhingigkeit von der Haltedauer des
Objekts und vom Grenzsteuersatz
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Die hier ermittelten Subventionswerte sind zur besseren Ubersicht und zum
Vergleich mit den weiter unten skizzierten sonstigen Abschreibungsvergiin-
stigungen in Tabelle 1 zusammengestellt. Die ausgewiesenen Werte geben
jeweils die maximalen Subventionen beim Spitzengrenzsteuersatz wieder, die
darunterliegenden Subventionswerte beziehen sich auf den Eingangssteuersatz.
Dazwischen steigen die Subventionswerte bedingt durch den linear progressiven
Steuertarif linear progressiv an (entsprechend den Verldufen in Grafik 7). Spalte
2 gibt den Barwert der Subvention wieder, Spalte 3 den Zeitwert, sofern das
Objekt bis zum Ende der Nutzungsdauer gehalten wird. Spalte 4 enthilt den
Zeitpunkt (Jahr) des Einsetzens der Nachholwirkungen. Spalte 5 gibt den
Barwert der Nachholwirkung wieder, sofern das Gebdude bis zum Ende des 50-
jdhrigen Zeitraums genutzt wird. Je geringer dieser Wert ist, umso stirker sind
die Abschreibungsbetrdge durch die Abschreibungsvergiinstigungen zeitlich
vorgezogen worden bzw. umso spiter setzen die Nachholwirkungen ein.

Unter dem Blickwinkel der Barwertmethode kommt dem Aspekt der Nachver-
steuerung umgangener Nachholwirkungen eine andere Bedeutung zu. In Tabelle
1 wird der Sachverhalt der umgangenen Nachholwirkungen in den Spalten 6 bis
9 getrennt ausgewiesen. Ausgangspunkt der Uberlegung ist wiederum der
Betrag c in Grafik 5. Der Zeitpunkt, in dem die Nachholwirkungen einsetzen,
ist gleichzeitig der Zeitpunkt der maximalen Uberabschreibung. Das kommt
dadurch zum Ausdruck, daB die Differenz zwischen dem steuerlichen Restbuch-
wert bei Normalabschreibung und dem Buchwert bei degressiver Abschreibung
zu diesem Zeitpunkt das Maximum erreicht (Spalte 6). In der Ubersicht ist der
Zeitpunkt des Einsetzens der Nachholwirkungen als ein fiktiver VerduBlerungs-
zeitpunkt zugrundegelegt. Insofern handelt es sich wiederum um die maximalen
Effekte. Wird die Differenz zum VeriuBerungszeitpunkt nachversteuert, wiirde
die Steuerschuld beim Spitzensteuersatz 20,1 v.H. betragen, was gerade dem
aufgelaufenen Kredit entspricht (bei im Zeitablauf konstanten Grenzsteuersit-
zen). Dieser Betrag wire beispielsweise im Unternehmensbereich an Steuern im
Jahr der VeriuBlerung zu entrichten,' da hier die Differenz zwischen steuerli-
chem Restbuchwert und VeriuBerungserlos steuerpflichtig ist. Liegt der Ver-
duBerungserlos iiber dem Buchwert bei linearer Abschreibung, so vergrofert
sich der fiskalische Ausfall entsprechend, da der Erwerber von den Anschaf-

! Sofern der VeriduBerungerlds gerade dem Buchwert bei linearer Abschreibung ent-
spricht.
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Tabelle 1: Subventionswerte der Abschreibungsvergiinstigungen nach § 7 EStG u. § 4 FordergebietsG (oberer

Wert, Grenzsteuersatz 53 v.H.; unterer Wert, Grenzsteuersatz 19 v.H.)
(in Prozent des investierten Kapitals, Kalkulationszinssatz 8 v.H.)
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fungskosten erneut abschreibt (vgl. auch A.2.) Dieser Verlust ist hier nicht
ausgewiesen.

Der in Spalte 7 ausgewiesene Betrag entspricht aber nicht dem effektiven
fiskalischen Ausfall, der durch die vorzeitige VerduBerung eintritt. Er entspricht
ihm zwar nominal, d.h. ohne Beriicksichtigung der zwischenzeitlich anfallenden
Zinsen, liegt aber unter Beriicksichtigung der zeitlichen Komponente bzw. der
zwischenzeitlich anfallenden Zinsen erheblich darunter. Er entspricht dem
Barwert der Nachholwirkungen, abdiskontiert auf den VeriduBlerungszeitpunkt,
also hier auf das 17. Jahr. In diesem Fall betrdgt er 5,7 v.H. des investierten
Kapitals.

Die Frage, in welcher Hohe bei vorzeitiger Verduflerung Steuern zu erheben
wiren, in diesem Fall 5,7 v.H. oder 20,1 v.H. hingt von der Zielsetzung ab.
Geht man davon aus, daB das Subventionsziel des Staates, eine Wohnung zu
erstellen, darin bestand, vorgezogene Abschreibungen zu gewihren, und daf
der Staat bereit war, dafiir einen bestimmten Aufwand hinzunehmen, so sollte
durch die vorzeitige VerduBerung der Subventionsbetrag zumindest nicht ver-
groflert werden. Unter diesem Aspekt wiirde es geniigen 5,7 v.H. an Steuern
zum VerduBerungszeitpunkt nachzuerheben.

Stellt man jedoch grundsitzlichere Erwédgungen an, die am eigentlichen Sinn
von Abschreibungen ankniipfen, dann gilt die gleiche Argumentation wie bei
der Analyse der linearen Abschreibung. Steuersystematisch sollten Abschrei-
bungen mit dem Werteverzehr eines Gutes in Zusammenhang stehen. Erweist
sich bei der VerduBerung, daB der tatsdchliche Werteverzehr geringer war, mufl
dies zum Zeitpunkt der Realisierung korrigiert werden, spitestens also zu dem
Zeitpunkt, an dem die Diskrepanz zwischen steuerlichem und tatsdchlichem
Werteverschleif offensichtlich wird. Zu Diskriminierungen wiirde dies keines-
wegs filhren. Dem Steuerpflichtigen blieben nach wie vor die Liquidititsvorteile
bzw. die Vorteile der zwischenzeitlich anfallenden Zinsen.

In Tabelle 1 ist nachrichtlich der VermGgensenswert ermittelt, der sich aus den
jeweiligen Abschreibungsvergiinstigungen ergibt. Er entspricht dem Endbetrag,
den der Investor aus der Anlage der Subventionen aus den Abschreibungsver-
ginstigungen am Kapitalmarkt nach 10 bzw. 20 Jahren erzielt. Das Kapital-
konto wurde um die Nachholwirkungen der Abschreibungsvergiinstigungen, die
bis zum Betrachtungszeitpunkt eingetreten sind, gemindert.
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3.2. Subventionswirkungen der sonstigen Abschreibungsvergiinstigungen

Aufer der exemplarisch beschriebenen degressiven Abschreibung nach § 7 Abs.
5 EStG hat der Gesetzgeber mit einer Reihe weiterer Abschreibungsregelungen
auf die Wohnraumknappheit reagiert. Sie lassen sich in zwei Gruppen einteilen.

- Die Sonderabschreibung nach § 4 FordergebietsG und die erhohte Abschrei-
bung fir Wohnungen mit Sozialbindung nach § 7k EStG werden ebenfalls
wie die oben beschriebene degressive Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG
fir die Schaffung neuen Wohnraums gewihrt. Sie stellen fiir den Investor
unter bestimmten Voraussetzungen eine Alternative zur degressiven Abschrei-
bung dar.

- Die Abschreibungsvergiinstigungen nach § 7c, 7h und 7i EStG beziehen sich
demgegeniiber auf Herstellungs- und Sanierungsaufwendungen an bestehenden
Gebiduden. Sie werden fiir die Modernisierung von vorhandenen Wohnungen
bzw. Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebiduden gewihrt.
Das gleiche gilt fiir § 4 FordergebietsG. Er kann ebenfalls fiir Sanierungsauf-
wendungen in Anspruch genommen werden. Die Hohe der Subventionen
dieser Abschreibungsvergiinstigungen hingt u.U. von der Restnutzungsdauer
des Gebdudes ab.

a. Die Vergiinstigungen zur Erweiterung des Wohnungsangebotes
(8 7k EStG und § 4 FordergebietsG)

® Die quantitativ hochste Abschreibungsvergiinstigung, die derzeitig im deut-
schen Steuerrecht gewdhrt wird, ist die Sonderabschreibung nach § 4 Forderge-
bietsG. "Sie erdffne(t) dem Geldanleger Steuersparmdglichkeiten, wie sie einer
Generation nur selten zu Teil werden”.! Diese MaBnahme wurde nicht gezielt
fir den Wohnungsbau geschaffen, sondern urspriinglich fiir nahezu alle Arten
von Investitionen in den neuen Bundeslindern gewidhrt. Trotz erheblicher
Einschrinkungen der begiinstigungsfahigen Investitionen durch das Standort-
sicherungsgesetz? (1993) blieb die Begiinstigung von Wohnungsbauinvestitionen
unberiihrt, woran der hohe Stellenwert der Wohnungspolitik sichtbar wird. In

! Fleischmann, G., zitiert nach: "Ein Generationsgeschenk fiir steuergeplagte Anle-
ger", in: FAZ vom 29.10.1993, S. 41.

2 Vgl. Standortsicherungsgesetz in: BGBI. I, 1993, S. 1569.
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diesem Abschnitt wird nur der Teil des § 4 FordergebietsG betrachtet, der sich
auf Neubauten bezieht.

Die Abschreibungsvergiinstigung des § 4 FordergebietsG hat gegeniiber den
anderen Abschreibungsvergiinstigungen neben der auflerordentlichen Hohe der
Abschreibungssitze zwei Besonderheiten. Zum einen handelt es sich bei dieser
Abschreibungsregelung um eine sogenannte Sonderabschreibung, was bedeutet,
daB die Abschreibungssitze zusdtzlich zur linearen Abschreibung gewdhrt
werden. Dem Investor steht es frei, in den ersten 5 Jahren bis zu 50 v.H. der
Anschaffungskosten nach freiem Ermessen zusitzlich zur Normalabschreibung
in Anspruch zu nehmen. Es k6nnen mithin im ersten Jahr bis zu maximal 52
v.H. der Anschaffungskosten abgeschrieben werden, bzw. in den ersten fiinf
Jahren bis zu 60 v.H. Nach dem Ende des 5. Jahres wird der steuerliche
Restbuchwert linear iiber die restlichen 45 Jahre abgeschrieben.! Der Beginn
der Nachholwirkungen liegt ab dem 6. Jahr zwar relativ friith, doch sind die
Abschreibungssitze in den ersten Jahren auBergewohnlich hoch, so daB ein
Barwert der Subvention von 21,7 v.H. bzw. Zeitwert von 61,5 v.H. verbleibt
(vgl. Tabelle 1).

Der § 4 FordergebietsG weist noch eine weitere Besonderheit auf. Alle anderen
Abschreibungsvergiinstigungen sind zunidchst an den Subventionserfolg gebun-
den. Sie konnen erstmals im Jahr der Anschaffung bzw. Fertigstellung eines
Gebdudes in Anspruch genommen werden. Demgegeniiber kann die Sonder-
abschreibung nach § 4 FordergebietsG auch schon auf den vorausgezahlten
Kaufpreis bzw. Anzahlungen geltend gemacht werden (§ 4 Abs. 2 Forderge-
bietsG).2 Daher ist damit zu rechnen, daB diese Abschreibungsvergiinstigung
bis weit iber die vorgesehene zeitliche Begrenzung Ende 1996 hinaus zum
Tragen kommt, da eine "Welle von Steuersparobjekten™ bis zu diesem Zeit-
punkt erst einmal bezahlt werden, ohne daf§ faktisch eine Bauleistung getitigt
wurde.* Das heifit, daB vor Baubeginn die notige Eigenkapitalausstattung vom

Vgl. Der Bundesminister der Finanzen, AfA bei Gebduden nach Ablauf eines
Begiinstigungszeitraums, IV B 3 - S 2181 - 3/92, in: BStBl. 1992, Teil 1, S. 415.
Insofern wird hier von den Regelungen des § 7a Abs. 9 EStG abgewichen.

2 Ausfiihrlicher hierzu vgl. Fleischmann, G., a.a.0., S. 41.
3 Ebenda, S. 41.

4 Der Verfasser hilt es fiir bedenklich, wenn der Staat Investoren aus steuerlichen
Griinden zu einer solchermaBen fraglichen Vorgehensweise verleitet. UnseriGsen
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Staat in Abhiingigkeit vom Grenzsteuersatz in Héhe von bis zu 26,5 v.H. des
noch zu investierenden Kapitals bereitgestellt wird.

Neben den allgemeinen Kritikpunkten an Abschreibungsvergiinstigungen hat der
§ 4 FordergebietsG noch einen besonderen Verteilungsaspekt. Wegen der
Progressionsabhingigkeit kommt er wohl hauptsidchlich fiir Investoren bzw.
"Eigenkapitalgeber" aus den alten Bundeslidndern in Frage. Der grofte Teil der
Bevolkerung aus den neuen Bundeslidndern wird weder iiber das nétige Eigen-
kapital verfiigen, um die allgemeinen Investitionsrisiken bzw. die Liquiditits-
anforderungen von Wohnungsbauinvestitionen zu tragen, noch iiber das nétige
Einkommen, um in gréerem Umfang an den Subventionen der Abschreibungs-
vergiinstigungen des § 4 FordergebietsG teilzuhaben. Es wird vor allem die
Vermogensbildung in Form von Immobilien bei den Steuerpflichtigen aus den
alten Bundeslidndern bzw. den wenigen Neureichen im Osten gefordert.

@ Der § 7k EStG dient ebenfalls der Erweiterung des Wohnraumangebotes.
Die Abschreibungsvergiinstigung kann fiir Wohnungsbauinvestitionen im gesam-
ten Bundesgebiet in Anspruch genommen werden. In den ersten 10 Jahren
konnen insgesamt bis zu 85 v.H. der Investitionsausgaben abgeschrieben wer-
den. Die restlichen 15 v.H. verteilen sich gleichmifig auf die folgenden 30
Jahre. Im Gegensatz zur degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG sind
die Abschreibungssitze nicht fest vorgegeben, sondern stellen Obergrenzen dar.
Abschreibungssitze, die in einzelnen Forderjahren nicht geltend gemacht
werden, erhohen den steuerlichen Restbuchwert des Objektes und kénnen nach
Ablauf des 10. Jahres wiederum nur linear iiber die folgenden 30 Jahre verteilt
geltend gemacht werden.! Die maximale Uberabschreibung als Differenz zur

Absichten von Erstellern von Bauleistungen (Bautrigern), die in der Immobilien-
branche immer wieder beklagt werden, wird dadurch Vorschub geleistet, daB der
volle Kaufpreis gezahlt wird, ohne daBl bereits eine Bauleistung erbracht wurde.

! Es fragt sich, warum der Gesetzgeber, neben der beabsichtigten Differenzierung der
Abschreibungssitze der einzelnen Vergiinstigungen, das Steuerrecht derart intrans-
parent gestaltet. Wihrend die Abschreibungssitze des § 7 Abs. 5 EStG feste Sitze
sind, und in einzelnen Jahren nicht vorgenommene Abschreibungsbetrige fiir immer
verloren sind, konnen diese beim § 7k EStG ab dem 10. Jahr in den folgenden 30
Jahren nachgeholt werden, wobei aber im Forderzeitraum Hochstsitze fiir die
einzelnen Jahre vorgegeben sind. Demgegeniiber ist der Investor beim § 4 Forder-
gebietsG frei, die Abschreibungsbetriige innerhalb des Vergiinstigungszeitraums von
5 Jahren nach Belieben selbst zu bestimmen.
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Normalabschreibung betrdgt somit nach Ablauf des 10. Jahres 65 v.H. (vgl.
Tabelle 1). Der steuerliche Restbuchwert betrdgt am Ende des 10. Jahres nur
noch 15 v.H. der Anschaffungskosten.

Ein Investor steht beim Bau einer neuen Wohnung vor der Option, die degres-
sive Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG in Anspruch zu nehmen und die
Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt zu vermieten, oder aber die erh6hte
Absetzung nach § 7k EStG zu beanspruchen. Er ist allerdings fiir den Zeitraum
von 10 Jahren daran gebunden, die Wohnung zu einer verminderten Miete zur
Verfligung zu stellen.! Eine zusitzliche Férderung mit Mitteln des Sozialen
Wohnungsbaus ist ausgeschlossen. Aufgrund der allgemeinen mietrechtlichen
Regelungen im Biirgerlichen Gesetzbuch diirfte der Zeitraum, in dem nur eine
verminderte, unter dem Marktmietniveau liegende Miete zu erzielen ist, aber
noch einige Jahre dariiber hinaus dauern.? VerduBert der Investor das Objekt
innerhalb des 10-jahrigen Vergiinstigungszeitraumes, verliert er riickwirkend die
gesamten erhaltenen Subventionen, auch wenn der Erwerber es weiterhin bis
zum Ende des 10-jdhrigen Zeitraums an die Zielgruppe zu den verminderten
Mietsitzen vermietet, das Subventionsziel also erreicht wurde (§ 7k Abs. 2
EStG). Dieser Sachverhalt sollte aber nicht mit einer Nachversteuerung umgan-
gener Nachholwirkungen verwechselt werden, da es dem Investor ja weiterhin
vorbehalten bleibt, das Objekt nach Ablauf von 10 Jahren steuerfrei zu ver-
duBern.

Die Barwerte der Subvention reichen fast an die Werte des § 4 FordergebietsG
heran (vgl. Tabelle 1). Der Zeitwert der Subvention iibersteigt sogar die Zeit-
werte des § 4 FordergebietsG. Dieses Paradox kommt dadurch zustande, daf
beim § 7k EStG zwar ein hoherer Steuerkredit auflduft, die Subventionen aber
zu spiteren Zeitpunkten gewdhrt werden. Dennoch diirfte diese Abschreibungs-
vergiinstigung von untergeordneter Bedeutung sein, da es fiir potentielle In-
vestoren kaum rentiert, sie zu beanspruchen. Wird die Wohnung auf dem freien

! Die Héhe der Miete ist in Anlehnung an die Mieten im Sozialen Wohnungsbau
linderspezifisch geregelt (§ 7k Abs. 3 EStG).

2 Nach Ablauf der 10-jihrigen Bindung ist eine Anhebung der Miete nur im Rahmen
der nach Biirgerlichem Recht vorgegebenen Hochstgrenzen zuldssig. Danach kann
die Miete innerhalb von 3 Jahren nur maximal 30 v.H. angehoben werden. Je
weiter die Ausgangsmiete am Ende des 10. Jahres unter der vergleichbaren Markt-
miete liegt, umso lidnger wird der Zeitraum, den der Investor bendtigt, um die
Miete auf Marktniveau anzuheben.
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Markt vermietet, kann der Investor die degressive Abschreibung nach § 7 Abs.
5 EStG mit einer Uberabschreibung von insgesamt 38 v.H. innerhalb von 10
Jahren in Anspruch nehmen. Demgegeniiber betrigt die Uberabschreibung beim
§ 7k EStG im gleichen Zeitraum 65 v.H., die Differenz mithin 27 v.H. Die
maximale Steuerersparnis, die ohne Beriicksichtigung der zwischenzeitlichen
Verzinsung wihrend des Forderzeitraums aus dieser Differenz resultiert, betrigt
bis zu 14,3 v.H. des investierten Kapitals (Grenzsteuersatz 53 v.H), mithin pro
Jahr durchschnittlich 1,4 v.H. Der Steuerersparnis stehen die verminderten
Mieteinnahmen gegeniiber, die u.U. nur gut die Hilfte der ortsiiblichen Miete
betragen.! Je niedriger der Grenzsteuersatz des Investors und je grofer die
Differenz zwischen der vereinbarten Sozialmiete und der Marktmiete sind,
desto weniger wird diese Abschreibungsregelung als Alternative zur degressiven
Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG in Frage kommen.

b. Die Vergiinstigungen zur Erhaltung des Wohnungsbestandes
@ 7c, h, i EStG)

Die MaBnahmen zur Begiinstigung der Sanierung des Wohnungsbestandes
kommen hauptsédchlich Erwerbern von Sanierungsobjekten zugute. Altbesitzer,
die nach langjdhriger Vermietertitigkeit ihre Objekte sanieren, konnen diese
Investitionen u.U. als InstandsetzungsmafBnahmen im Jahr der Verausgabung
geltend machen (vgl. Teil 2 A. 3).

@ Der § 7c EStG dient dazu, die Schaffung von neuem Wohnraum in beste-
henden Gebiuden zu begiinstigen, etwa wenn ein Dachgeschof ausgebaut wird.
Der Investor kann Aufwendungen bis zu maximal 60.000 DM iiber einen
Zeitraum von 5 Jahren gleichmifBig verteilen. Voraussetzung fiir die Inan-
spruchnahme ist lediglich, da der Wohnraum mindestens fiinf Jahre auf dem
Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt wird. Eine eigene Nutzung nach
Ablauf dieses Zeitraum ist unschiddlich. VerduBert der Investor das Objekt im
S-jéhrigen Forderzeitraum und wird es vom Erwerber weiterhin fiir den Rest
des Forderzeitraums vermietet, bleibt dies fiir die bereits in Anspruch genom-
menen Abschreibungsvergiinstigungen ohne Konsequenz (§ 7c Abs. 4 EStG),
sofern der Erwerber die Wohnung weiterhin vermietet. Insofern besteht ein

! Vgl. hierzu die Beispielsrechnung bei Jaser, G., Erhohte Absetzung fir Wohnungen
mit Sozialbindung (§ 7k EStG), in: Schonhofer/Reinisch, HuG 15/1/150i, Jan. 1991.
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Gegensatz zur Regelung des § 7k EStG, bei dem die Abschreibungsvergiin-
stigungen riickwirkend von Beginn an versagt werden.

Die Hohe der Subvention dieser Abschreibungsregelung ist von der Restnut-
zungsdauer des Gebdudes abhdngig. Bei den begiinstigten Aufwendungen
handelt es sich um Herstellungsaufwand, der iiblicherweise den steuerlichen
Restbuchwert des Gebéudes, in dem die Wohnung liegt, erhoht, da er aktiviert
werden mufi. Somit kénnten diese Aufwendungen nur mit dem jeweiligen
Abschreibungssatz, der auf das restliche Gebidude zur Anwendung kommt (im
Regelfall 2 v.H.), abgeschrieben werden (Abschnitt 44. Abs. 11 EStR Okt.
1990). Dadurch verldngert sich der Abschreibungszeitraum fiir das gesamte
Gebdude normalerweise iiber den flinfzigjdhrigen urspriinglichen Gesamtab-
schreibungszeitraum hinaus.! Vom verbleibenden steuerlichen Restwert, der
sich am Ende des 50-jdhrigen Abschreibungszeitraums ergibt, kann bis zur
vollen Absetzung nur eine Absetzung von 2 v.H. bis zur Vollabschreibung
vorgenommen werden.? Faktisch heifit dies, daB nachtrigliche Herstellungsauf-
wendungen nahezu unabhingig vom tatsichlichen Alter des Gebdudes im
Regelfall iiber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben werden miissen.’
Die Subvention des § 7c EStG besteht somit in der Verkiirzung des Abschrei-
bungszeitraums fiir die begiinstigten MafBnahmen von 50 auf 5 Jahre.

Der Zeitwert dieser Subvention liegt mit bis zu 95,4 v.H. auBerordentlich hoch.
Er iibersteigt ebenfalls wie der Barwert mit 31,7 v.H. die Werte aller anderen
Abschreibungsvergiinstigungen (vgl. Tabelle 1), doch sollte der Effekt der

Die Finanzbehorden gehen davon aus, daB die gesamte Lebensdauer des Gebaudes
nicht mit dem flinfzigjahrigen steuerlichen Abschreibungszeitraum iibereinstimmt,
sondern diesen iibersteigt. Insofern kann nicht argumentiert werden, da8 der Her-
stellungsaufwand an bestehenden Gebauden auf den restlichen Nutzungszeitraum bis
zum Ende des fiinfzigsten Jahres verteilt werden muB, da dieser Zeitraum der
Lebensdauer des Gebdudes entspriache. Vgl. Bundesfinanzhof, Entscheidung 122,
300, in: BStBI. II 1977, 606.

2 Vgl. ebenda, S. 606.

Dem Steuerpflichtigen bleibt es im Einzelfall vorbehalten nachzuweisen, daB die
Restnutzungsdauer des Gebdudes zum Zeitpunkt, zu dem die Herstellungsaufwen-
dungen getitigt werden, keine 50 Jahre mehr betrigt. Er miilte dann eine "Erhdhte
Absetzung fur aufergewdhnliche technische und wirtschaftliche Abnutzung * geltend
machen. Vgl. Bundesfinanzhof - Urteil vom 20. Januar 1987 IX R 103/83 in:
BStBL II 1987, S. 491ff, insbesondere S. 492, Abschnitt b.
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Gesamtsubvention nicht iiberschitzt werden. Beriicksichtigungsfahig sind
nimlich nur Herstellungskosten bis zu 60.000 DM. Insofern wird das Sub-
ventionsziel, eine neue Wohnung zu erstellen, mit einem recht geringen fiskali-
schen Gesamtaufwand von maximal 19.020 DM (31,7 v.H. * 60.000 DM)
erreicht. VerduBert der Investor die Wohnung im 6. Jahr und umgeht simtliche
Nachholwirkungen, steigt der Barwert der Subvention auf maximal 41,4 v.H.
bzw. 24.660 DM. Das entspricht dem Barwert der Subvention in Spalte 2
zuziiglich dem Barwert der umgangenen Nachholwirkungen in Spalte 5. Da die
Subvention nur an die Bedingung gekniipft ist, die Wohnung fiir mindestens §
Jahre dem Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung zu stellen, bedeutet dies, daB die
Wohnung fiir jedes tatsichliche Nutzungsjahr mit bis zu maximal ca. 3.800 DM
bezuschufit wird. Je linger die Wohnung iiber diesen Zeitraum hinaus vermietet
wird, desto mehr verringern sich der durchschnittliche fiskalische Aufwand pro
Vermietungsjahr.

@ Eine fiir die Praxis weitaus relevantere, auch fiskalisch bedeutendere Rege-
lung stellt der § 7h EStG dar. Diese Regelung subventioniert die Instandset-
zungsmafinahmen an vorhandenem Wohnraum. Voraussetzung fiir die Inan-
spruchnahme ist, da} das Gebidude in einem sogenannten "fdrmlich festgelegten
Sanierungsgebiet” bzw. "stddtebaulichen Entwicklungsbereich” (§ 7Th EStG)
liegt. Insofern dient diese Vergiinstigung auch stidtebaulichen Zielsetzungen.
Erfiillt der Investor verschiedene Voraussetzungen, die im Gesetz niher geregelt
sind, kann er fiir Instandsetzungsmafnahmen und Herstellungsaufwendungen in
den ersten 10 Jahren jahrlich bis zu 10 v.H. abschreiben. Das bedeutet, daf die
gesamten Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen innerhalb von 10
Jahren geltend gemacht werden konnen. Diese Abschreibungsvergiinstigung
kann wie die erhOhte Absetzung nach § 7k EStG nur in Anspruch genommen
werden, wenn keine direkten offentlichen Zuschiisse bzw. offentliche zinsver-
billigte Darlehen gewahrt wurden.

Die Subventionswerte dieser Abschreibungsvergiinstigung hidngen zum einen
von der Restnutzungsdauer des Gebédudes ab, zum anderen von der alternativen
steuerlichen Normalbehandlung dieser Kosten. Zu unterscheiden ist weiter, ob
es sich bei den Aufwendungen um InstandsetzungsmafBnahmen oder Herstel-
lungsaufwand handelt, fiir die der § 7h EStG eine einheitliche Regelung trifft.
Weiter ist der Subventionswert als Abweichung zur Normalbesteuerung davon
abhingig, ob der Investor die MafBnahmen nach langjihriger Vermietungs-
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tatigkeit vornimmt oder aber das Objekt erwirbt, um die Investitionen vor-
zunehmen, seine Vermietungstitigkeit also erst beginnt.'

Herstellungskosten sind normalerweise zu aktivieren, d.h. der steuerliche
Restbuchwert des Gebiudes ist um den Betrag der Investition zu erhGhen und
in den folgenden Jahren mit dem fiir den urspriinglichen Restwert des Gebdudes
anzuwendenden Abschreibungssatz abzuschreiben (Abschnitt 44 Abs.11 EStR,
Okt. 1990).

Die Regelung ist unabhingig davon, ob der Investor das Objekt schon besafl
oder erst erworben hat. Durch die ErhGhung des steuerlichen Restbuchwertes
zum Investitionszeitpunkt nimmt die gesamte Abschreibungsdauer des Gebdudes
iber den urspriinglichen Abschreibungszeitraum von 50 Jahren hinaus zu. Da
der steuerliche Restbuchwert nach Ablauf von 50 Jahren weiterhin mit 2 v.H.
abgeschrieben werden muf}, heifit dies, daB Herstellungsaufwendungen iibli-
cherweise iiber 50 Jahre abgeschrieben werden miissen. Die Subventionswirkun-
gen bestehen wie bei den begiinstigten MafBnahmen nach § 7c EStG in einer
Verkiirzung des Abschreibungszeitraums von 50 Jahren auf 10 Jahre.

Etwas unterschiedlich, im Ergebnis aber nicht anders, ist diese Regelung, wenn
es sich bei den begiinstigten Aufwendungen um InstandsetzungsmafBnahmen
handelt. Diese sind Teil des sogenannten Erhaltungsaufwandes (Abschnitt 157
Abs.1 EStR Okt. 1990). Erhaltungsaufwand liegt vor, wenn bereits vorhandene
Teile erneuert werden, auch wenn die Teile sich dadurch technisch verbes-
sern.? Erhaltungsaufwendungen konnen im Jahr der Entstehung grundsitzlich
in voller Hohe als Werbungskosten geltend gemacht werden® und mindern in
voller Hohe das zu versteuernde Einkommen.* Erwirbt der Investor das Objekt
und nimmt in den ersten Jahren umfangreiche Erhaltungsaufwendungen vor, ist
er ublicherweise von dem Sofortabzug ausgeschlossen. Es wird davon ausge-

! Vgl. hierzu auch Teil 2 A.3.
2 Vgl. Abschnitt 157 Abs. 1 EStR Okt. 1990 bzw. Teil 2 A.3.
3 Zur Kritik an dieser Regelung vgl. Teil 2 A.3.

Dem Investor ist es freigestellt, diese Aufwendungen iber einen Zeitraum von
maximal 5 Jahren gleichmiBig zu verteilen (§ 82b EStDV). Diese Regelung wird
dann in Anspruch genommen werden, wenn die Instandhaltungskosten einen relativ
groBen Teil der Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens ausma-
chen und somit der durchschnittliche Progressionssatz, der auf den Abzugsbetrag
zur Anwendung kommt, weit unter dem Spitzengrenzsteuersatz liegt.
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gangen, daB es sich um anschaffungsnahen Erhaltungsaufwand handelt, in
dessen Umfang die Anschaffungskosten! zu erhohen sind, so daB diese Kosten
gemeinsam mit dem Gebdude iiber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben
werden miissen (Abschnitt 157 Abs. 5 EStR Jan. 1991).2 In diesem Fall han-
delt es sich, soweit es um Erhaltungsaufwendungen geht, bei den Subventions-
wirkungen ebenfalls um eine Verkiirzung der Abschreibungsdauer von 50 auf
10 Jahre.

Was bleibt, ist zundchst eine Diskriminierung der Altbesitzer, da diese ihre
Aufwendungen, sofern es sich um Erhaltungsaufwendungen handelt, iber 10
Jahre verteilen miissen und nicht sofort absetzen kénnen. Doch ist diese Dis-
kriminierung nur scheinbar. Ublicherweise miissen auch Erhaltungsaufwendun-
gen, sofern sie gleichzeitig mit Herstellungsaufwendungen vorgenommen
werden und von diesen nur schwer zu trennen sind, gemeinsam mit diesen
aktiviert werden (Abschnitt 157 Abs. 4 Jan. 1991). Das wird bei den begiin-
stigten Sanierungsaufwendungen im Sinne des § 7h EStG meistens der Fall
sein, so daB fiir die Normalbesteuerung bei den nunmehr begiinstigten MafBnah-
men auch beim Altbesitzer im Regelfall ein 50-jahriger Abschreibungszeitraum
zugrundegelegt wird.

Bei den MaBnahmen im Sinne des § 7h EStG handelt es sich um grundlegende
SanierungsmaBnahmen, so daB der Investor zum Zeitpunkt der Investition
unabhingig vom Alter des Objektes normalerweise keine verkiirzte Restlebens-
dauer des Gebiudes geltendmachen kann. Da die Aufwendungen, die mit diesen
MaBnahmen im Zusammenhang stehen, wie sich gezeigt hat, meist aktiviert und
iber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben werden miissen, bestehen die
Subventionen aus der Verkiirzung des Abschreibungszeitraums von 50 Jahren
auf 10 Jahre.?

! Dahinter steht die Vorstellung, daB das Gebdude um einen um die nachtriglich
vorgenommenen Instandsetzungskosten verminderten Preis erworben wurde und der
eigentliche Anschaffungspreis der Summe aus Anschaffungs- und Instandsetzungs-
kosten entspricht.

Die Regelung sieht vor, daB die gesamten geltend gemachten Kosten aktiviert
werden miissen, sofern sie in den ersten 3 Jahren nach dem Erwerb 20 v.H. der
Anschaffungskosten iibersteigen.

Wurde das Gebdude vor 1925 errichtet, wird ein Gesamtabschreibungszeitraum von
40 Jahren zugrundegelegt, so daB8 auf die Sanierungsaufwendungen bis zur Voll-
abschreibung des urspriinglichen Gebdudes ein Abschreibungssatz von 2,5 v.H.
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Der Barwert der Subvention betrdgt 24,5 v.H. Der Zeitwert ist mit 84,4 v.H.
auBerordentlich hoch. Obwohl bei § 7h EStG die Subventionen im Foérder-
zeitraum die Werte andere Mainahmen zum Teil deutlich iibersteigen, kommt
dies im Barwert nicht anschaulich zum Ausdruck, da die Nachholwirkungen ab
dem 11. Jahr bereits 2 v.H. der Anschaffungskosten betragen.

Im Fall der vorzeitigen VerduBerung steigt der Barwert der Subvention zum
Ende des 10. Jahres bis auf 30,7 v.H. des investierten Kapitals. Dies entspricht
dem Barwert der Subvention zuziiglich dem Barwert der umgangenen Nachhol-
wirkungen, bezogen auf den Investitionszeitpunkt (Tabelle 1, Spalten 2 und 5).
Am Ende des 10. Jahres betrigt die Uberabschreibung als Differenz zur Nor-
malabschreibung 80 v.H. Der Barwert des fiskalischen Ausfalls, der aus der
VeriuBerung zu diesem Zeitpunkt resultieren wiirde, betrdgt bis zu 13,7 v.H.
des investierten Kapitals bezogen auf den VerduBerungszeitpunkt. Bei einer
Nachversteuerung der umgangenen Nachholwirkungen, wie dies im Unter-
nehmensbereich iiblich ist, wiren beim Grenzsteuersatz von 53 v.H. 42,4 v.H.
des urspriinglich investierten Kapitals an Steuern abzufiihren (80 v.H. Uber-
abschreibung * 53 v.H. Grenzsteuersatz).'

Im Gegensatz zu § 7c EStG, der sich ebenfalls auf Herstellungsaufwendungen
an bestehenden Gebiuden bezieht, handelt es sich bei den Subventionen des §
7h EStG nicht nur um erhebliche prozentuale Vergiinstigungen sondern auch
um enorm hohe Subventionsbetrige, gemessen am Ziel eine Wohnung zu
erhalten. Stidtische Sanierungsgebiete, in denen diese Abschreibungsbetrige
ausschlieflich gelten, sind dadurch gekennzeichnet, daf} der bestehende Wohn-
raum technisch mehr oder weniger abgeschrieben ist. Dies ist die Motivation
fir die Gemeinden, ein Gebiet als Sanierungsgebiet zu deklarieren. Der Erwer-
ber eines Sanierungsobjektes bezahlt den Kaufpreis hauptsichlich fir den Grund
und Boden. Die Aufwendungen (oftmals sog. Entkernung der Gebiude) knnen
bei solchen Objekten die Kosten einer neuen Bebauung iibersteigen, so daf der

angewandt wird. Nach Ablauf des 40. Jahres reduziert sich dieser Satz bis zur Voll-
absetzung der nachtriglichen Sanierungsaufwendungen auf 2 v.H. Von diesem Fall
wurde bei der Berechnung der Subventionswerte abgesehen.

Unter der Annahme, daB der VerduBerungserlés zum VerduBerungszeitpunkt dem
Buchwert bei linearer Abschreibung entspricht. Die Uberabschreibung von 80 v.H.
entspricht in Grafik 6 dem Betrag c. Wiirden Wertsteigerungen zusitzlich beriick-
sichtigt, so wiren die Betrdge a,b, und e in Grafik 6 auBerdem zu versteuern.
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spitere Gebdudewert hauptsdchlich auf den begiinstigten Herstellungs- und
Instandsetzungsmafinahmen beruht. Dies bedeutet, daB die Sanierung von
Gebiduden durch diese hohen Abschreibungssitze fiskalisch meist teurer ist als
die Erstellung von Neubauwohnungen, die durch die degressive Abschreibung
nach § 7 Abs. 5 EStG subventioniert werden.

® Die Vergiinstigungen des § 4 FordergebietsG werden auf dem Gebiet der
neuen Bundeslidnder fir Herstellungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bzw.
Sanierungsaufwendungen an bestehenden Gebiduden gewidhrt. In den ersten 5
Jahren konnen bis zu 50 v.H. der begiinstigten Aufwendungen bzw. auch der
Anzahlungen! als Sonderabschreibung zusitzlich zur Normalabschreibung
geltend gemacht werden. Im Unterschied zu den Regelungen bei Neubauten ist
hier eine lineare Restwertabschreibung vom 6. bis zum 10. Jahr vorgesehen (§
4 Abs. 3 FordergebietsG). Fiir Investoren mit einer ausreichend hohen Bemes-
sungsgrundlage fiir das zu versteuernde Einkommen ergibt sich dadurch ein
etwas ungewohnlicher Abschreibungsverlauf, im ersten Jahr 52 v.H., vom 2.
bis zum §. Jahr 2.v.H. und vom 6. bis zum 10. Jahr 8 v.H.

Der § 4 FordergebietsG ist das Pendant zu § 7h EStG. Abgesehen vom quanti-
tativ untergeordneten § 7c EStG ist er die Regelung mit den hochsten Sub-
ventionswerten, 29,9 v.H. Barwert bzw. 91,2 v.H. Zeitwert. Da die Sanie-
rungsaufwendungen ebenfalls wie bei den begiinstigten MaBnahmen nach § 7h
EStG absolut eine bedeutende Hohe haben, ergibt sich aus dieser Regelung eine
betrachtliche fiskalische Belastung.

® Der § 7i EStG dient der Subvention von Herstellungsaufwendungen an Bau-
denkmilern. Dies sind Gebdude, die aufgrund von landesrechtlichen Vorschrif-
ten als kulturell wertvoll eingestuft werden. Diese Abschreibungsvergiinstigung
hat im engeren Sinne nichts mit der Wohnungsbauférderung zu tun. Die Sub-
ventionswerte entsprechen denen des § 7h EStG.

3.3. Die Subventionswirkungen bei der Verwendung von Abschreibungs-
vergiinstigungen als Finanzierungsmittel

In den vorangegangenen Abschnitten wurde ausgefiihrt, inwieweit Abschrei-
bungsvergiinstigungen einem zinslosen Kredit entsprechen bzw. inwiefern sie

! Vgl. Die Ausfiihrungen zu § 4 FordergebietsG fiir Neubauten in Teil 2 B.3.2.a.
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durch vorzeitige Beendigung der Investition einem Freibetrag gleichkommen.
Fir die Hohe der Subventionswerte, die auf dem zeitlichen Vorziehen der
Abschreibungssitze beruhen, kommt es entscheidend auf die Hohe des zugrun-
degelegten Zinssatzes an. Je hoher der Zinssatz ist, desto hoher fallen die
Subventionswerte, sowohl bei der Barwertmethode als auch bei der Zeitwert-
methode aus. Bislang wurde von einem einheitlichen Bruttokapitalmarktzins von
8 v.H. ausgegangen. Dieser entspricht dem durchschnittlichen Zinsniveau fiir
langfristige Staatsschuldtitel in den letzten Jahrzehnten. Bei den ermittelten
Subventionswerten wurde unterstellt, daB diese dem effektiven fiskalischen
Aufwand bzw. dem tatséchlichen Subventionswert entsprechen.

In der betriebswirtschaftlichen Literatur wurde ein Verfahren zur Ermittlung der
Vorteilhaftigkeit von Investitionen bzw. von Subventionen entwickelt, dem der
voranstehende Ansatz nicht geniigt. Die Uberlegungen fiihren dazu, da den
Berechnungen nicht der Bruttozinssatz in Hohe des Kapitalmarktzinses zugrun-
dezulegen ist, sondern ein versteuerter Zinssatz.! Im Ergebnis fiihrt dies dazu,
daf} die Subventionswerte geringer als die zuvor ermittelten ausfallen, bzw. die
Abschreibungsvergiinstigungen nicht ganz so regressiv wirken. Die Ubertragung
auf die vorliegende Untersuchung ist allerdings nur in begrenztem Umfang
moglich. Die Subventionswerte, die auf diesem Verfahren beruhen, werden
deshalb in diesem Kapitel gesondert ausgewiesen.

Ausgangspunkt der Uberlegung ist der Sachverhalt, daB die Mittel aus den
Abschreibungsvergiinstigungen dem Investor als Finanzierungsmittel bzw.
alternativ zur Kapitalmarktanlage zur Verfiigung stehen. Beide Verwendungs-
formen haben Riickwirkungen auf die Hohe der Besteuerung.

Im ersten Fall wird davon ausgegangen, daB die Mittel aus den Abschreibungs-
vergiinstigungen zur Tilgung einer durch die Investition eingegangenen Ver-
schuldung bzw. einer sonstigen steuerlich relevanten Verschuldung verwendet
werden. Entsprechend mindern sich die Kapitalkosten des Investors in den
folgenden Perioden. Die gesparten Kapitalkosten hitte der Investor aber steuer-
lich geltend machen kénnen. Durch die Tilgung vermindern sich seine effekti-
ven Ausgaben fiir Zinsen um die Bruttokapitalmarktzinsen multipliziert mit dem

! Zum versteuerten Kalkulationszinssatz vgl. Volk, R., Vergleich der Vergiinstigungs-
effekte der verschiedenen investitionsfordernden MaBnahmen, Frankfurt 1993, S.
32ff.
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durchschnittlichen Grenzsteuersatz. Diese Nettosubvention entspricht der
tatsdchlichen fiskalischen Belastung, da sich im Umfang der vom Investor nun
vermindert geltend gemachten Kapitalkosten die Steuereinnahmen erh6hen. Die
fiskalische Gesamtbelastung in einer Besteuerungsperiode entspricht der Zins-
belastung des Staates auf den bis zum Betrachtungszeitpunkt kumulierten
Steuerkredit und den Steuermehreinnahmen, bedingt durch die in gleichem
Umfang beim Investor verminderte Verschuldung. Das fiihrt dazu, daB der Staat
nur eine Zinsbelastung in Hohe des Nettozinssatzes bzw. des "versteuerten"
Zinssatzes tragt.

Im Fall der alternativen Kapitalmarktanlage bzw. im Fall der Eigenfinanzierung
wird davon ausgegangen, daf ein rational handelnder Investor die aus den
Abschreibungsvergiinstigungen zuflieBenden Mittel auf dem Kapitalmarkt
anlegt. Die Zinsertrige sind steuerpflichtig, was bedeutet, daB dem Investor aus
den gewihrten Mitteln der Abschreibungsvergiinstigung nur ein Ertrag in
Abhidngigkeit vom Nettozins bleibt. Fiir die Ermittlung der effektiven Sub-
ventionswerte muf deshalb auch in diesem Fall von einem "versteuerten"
Zinssatz ausgegangen werden, da dieser fiir die tatsichliche fiskalische Bela-
stung mafgeblich ist. Der fiskalischen Zinsbelastung aus den Abschreibungs-
vergiinstigung sind somit die Mehreinnahmen aus der Versteuerung der Anlage
dieser Ertrage durch den Investor gegenzurechnen.

Die auf diese Art ermittelten Subventionswerte sind in Tabelle 2 zusammen-
gestellt. Der Aufbau entspricht dem der Tabelle 1. Die Subventionbetrige
liegen nun beim Spitzensteuersatz zum Teil deutlich unter den Subventions-
werten, die sich bei Anwendung des Bruttozinssatzes ergeben. Der Barwert der
Subvention aus der Sonderabschreibung des § 4 FordergebietsG sinkt beispiels-
weise von 21,7 v.H. auf 16,2 v.H., der Zeitwert sogar von 61,5 v.H. auf 28,6
v.H. Die Annahme, daB ein versteuerter Zinssatz zugrundezulegen ist, hat
demgegeniiber auf die Hohe der Subventionswerte bei niedrigen Grenzsteuersit-
zen einen wesentlich geringeren EinfluB, die Barwerte reagieren zum Teil
kaum,

Die regressiven Wirkungen der Abschreibungsvergiinstigungen werden daher
gemindert. Dies erklért sich daraus, daB mit steigendem Grenzsteuersatz die
direkten Vergiinstigungswirkungen, die aus dem Abzug der Betrige der Uber-
abschreibung resultieren, zwar unverindert zunehmen. Dieser Effekt wird aber
dadurch gemindert, daf ebenfalls mit zunehmendem Einkommen die relative
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Tabelle 2: Subventionswerte der Abschreibungsvergiinstigungen nach § 7 EStG u. § 4 FordergebietsG (oberer
Wert, Grenzsteuersatz 53 v.H.; unterer Wert, Grenzsteuersatz 19 v.H.)
(in Prozent des investierten Kapitals, versteuerter Kalkulationszinssatz 8 v.H.)
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Zinsbelastung des Staates abnimmt (effektive Subvention). Dem Staat flieflen
entweder die Steuern aus den Kapitalertrigen des Investors zu. Oder der In-
vestor verwendet die Mittel zur Tilgung, dadurch erhohen sich die Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung bzw. verringern sich die Verluste mit wieder-
um entsprechend héheren Steuereinnahmen.

Den Nachholwirkungen kommt durch die Annahme eines Nettozinssatzes eine
groBere Bedeutung zu. Dies veranschaulicht Grafik 8. Die Vergiinstigungen aus
den erhOhten Abschreibungssitzen steigen zwar im Vergiinstigungszeitraum
stirker an, die Nachholwirkungen spielen aber eine wesentlich grofere Rolle,
da sie durch den geringeren Zinssatz stirker in den Gegenwartswert eingehen.
Im Fall der vorzeitigen VerduBerung steigt deshalb der fiskalische Verlust an.
Der Barwert der umgangenen Nachholwirkungen verdoppelt bzw. verdreifacht
sich zum Teil bezogen auf die Gegenwart bzw. verdoppelt sich knapp bezogen
auf den fiktiven VerduBerungszeitpunkt (Tabelle 2, Spalten 5 und 8).

Diese fiir betriebswirtschaftliche Zwecke entwickelte Art der Subventions-
ermittlung ist auf Manahmen in der Einkommensteuer nur begrenzt iibertrag-
bar. Wihrend alle Nettoertrage eines Betriebes als geschlossene Rechnungsein-
heit im Zeitablauf im wesentlichen liickenlos erfat werden und das Betriebs-
ergebnis einheitlich besteuert wird, spiegelt sich dieses geschlossene Bild der
Besteuerung bei der Einkommensbesteuerung aus verschiedenen Griinden nicht
wider. Es kommen hier teilweise die gleichen Unzuldnglichkeiten bei der
Erfassung der Ertrdge privater Wirtschaftssubjekte zum Tragen, die in Teil 1
C.2. problematisiert wurden.

Einmal ist nicht gewaihrleistet, daB die Zufliisse der Abschreibungsvergiin-
stigungen beim Investor nachhaltig zu einer Nettovermdgensinderung fiihren.
Dazu wire es notwendig, daB die Zufliisse tatsichlich zur Tilgung von Ver-
bindlichkeiten genutzt bzw. verzinslich auf dem Kapitalmarkt angelegt werden.
Soweit die Vergiinstigungen in einem gednderten Konsumverhalten des In-
vestors zum Ausdruck kommen, ist dies nicht garantiert.

Entscheidender ist jedoch die unzulidngliche Erfassung des Reinvermdgens-
zugangs bzw. der Einkiinfte eines privaten Wirtschaftssubjektes innerhalb der
Einkommensteuer. Da es fiir Vermieter unter steuerlichen Gesichtspunkten nicht
rational sein muf}, Eigenkapital in Wohnimmobilien zu binden, ist fir den Fall
der Fremdfinanzierung nur bedingt gewihrleistet, da eine Verwendung der

Christian Risch - 978-3-631-75254-8 123

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



Mittel aus den Abschreibungsvergiinstigungen zu Steuereinnahmen fiihrt. Wird
die Immobilie beispielsweise iiber eine Kapitallebensversicherung finanziert,
findet eine Tilgung im eigentlichen Sinne nicht statt. Vielmehr besteht die
Verwendung der Zufliisse in einer steuerfreien Kapitalanlage.! Verwendet der
Investor die aus den Abschreibungsvergiinstigungen zuflieBenden Mittel in
diesem Sinne, erreicht er beim Spitzensteuersatz nach 20 Jahren bei fast allen
Abschreibungsvergiinstigungen einen Vermdgensendwert, der iiber dem ur-
spriinglich eingesetzten Kapital liegt (vgl. Spalte 10 in Tabelle 2).2 D.h. die
Tilgung einer reinen Fremdfinanzierung wire dadurch nach Ablauf von 20
Jahren mit den Mitteln einer filligen Kapitallebensversicherung gewihrleistet.?

Relevant ist auch der Fall, daB die Abschreibungsvergiinstigungen zur Tilgung
eines steuerlich irrelevanten Kredites bzw. eines Kredites, der nicht mit den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung in Zusammenhang steht, ver-
wendet werden. Dies wird dann gegeben sein, wenn der Investor iiber ver-
schuldetes selbstgenutztes Wohneigentum verfiigt, da er durch die Konsumgut-
16sung den Kapitaldienst aus diesen Verbindlichkeiten steuerlich nicht geltend
machen kann.

Werden die Zufliisse aus den Abschreibungsvergiinstigungen nicht zur Tilgung
von Darlehen im weitesten Sinne verwendet, sondern zur Kapitalmarktanlage,
ist die Versteuerung der Ertrige ebenfalls nicht gewdhrleistet. Auch ist der
Sparerfreibetrag von 6.000 DM/12.000 DM zu beriicksichtigen. Dariiber
hinausgehende Kapitalertrige sind zudem nicht bei allen Anlageformen steuer-

! Vgl. Teil 1 C.2.

2 Um die Vergleichbarkeit zu gewihrleisten, liegt den ausgewiesenen Endwerten
ebenfalls ein Zinssatz von 8 v.H. zugrunde. Dies erscheint fiir die ausgeschiittete
Rendite von Lebensversicherungen zu hoch gewihlt, so daB bei niedrigeren Rendi-
ten die Ausschiittung um eine entsprechende Zahl von Jahren spiter stattfindet. Auf
der anderen Seite sollte aber auch beriicksichtigt werden, da8 es sich um ein fiktives
Kapitalkonto handelt, aus dem der Investor die Nachholwirkungen der Abschrei-
bungsvergiinstigungen bis zum Betrachtungszeitpunkt bereits bestritten hat. Sofern
die gesamte Immobilie ihren Wert gerade nominal erhilt, erhéhen sich auBerdem
die Vermogensendwerte der Abschreibungen insgesamt, da die Abschreibungs-
betrage der linearen Abschreibung mit zu beriicksichtigen sind.

Allerdings bliebe in diesem Fall eine liquidititsmaBige Unterdeckung in den ersten
Jahren entsprechend dem Verlauf in Grafik 4. Der Investor miite die Fliche Abc
als verlorenen Zuschuf aufbringen, um in diesem Beispiel nach Ablauf von 20
Jahren iiber eine lastenfreie Immobilie zu verfiigen.
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pflichtig. AuBer bei der oben beschriebenen Lebensversicherung sind bei vielen
Arten von Fonds die Ertrige nur teilweise steuerpflichtig, da diese darauf
abzielen, einen moglichst hohen Ertrag steuerfrei auszuschiitten.! Erwihnens-
wert ist auch der Fall der Steuerhinterziehung. Wie die Erfahrungen mit der
Zinsabschlagsteuer gezeigt haben, wird trotz der pauschalen Erhebung einer 30
prozentigen Abschlagsteuer (anrechenbare Quellensteuer bis zur endgiiltigen
Einkommensteuerveranlagung) nur ein geringer Teil der Ertriage des volkswirt-
schaftlichen Geldvermogens, u.a. auch wegen der Anlage in Steueroasen, der
Besteuerung unterworfen.

Dennoch kann iiber diesen Effekt, daB ein Nettozinssatz fiir die Ermittlung der
Subventionswerte relevant sein kann, nicht hinweggesehen werden. Je liickenlo-
ser die synthetische Einkommensbesteuerung und die Steuerpraxis die Reinver-
mogenszu- und -abgénge eines Wirtschaftssubjektes erfafit, desto eher ist von
einem versteuerten Zinsatz mit entsprechend geminderten Subventionwerten
auszugehen.

C. Gesamteffekte einer Forderung der Erstellung neuen Wohnraums
im frei finanzierten Wohnungsbau

Wie in Abschnitt B gezeigt wurde, beinhalten die FérdermaBnahmen zur Er-
stellung neuen Wohnraums zum Teil erhebliche Subventionen. Selbst unter
Beriicksichtigung der Nachholwirkungen erreichen die Barwerte einzelner
Abschreibungsvergiinstigungen bis zu ca. 30 v.H. des investierten Kapitals, die
Zeitwerte in manchen Fillen bis zu 100 v.H. Als Subventionen wurden in
Abschnitt B nur die 6konomischen Vorteile betrachtet, die der Investor durch
eine von der Normalbesteuerung abweichende Besteuerungspraxis erhilt. Die
fiskalischen Gesamteffekte der Erstellung neuen Wohnraums gehen aber z.T.
weit iiber diese Subventionswerte hinaus. Wie im ersten Teil der Untersuchung
dargestellt wurde, kommt es auch ohne Beriicksichtigung von Abschreibungs-
vergiinstigungen in Abhingigkeit vom Fremdkapitalanteil zu negativen Ein-
kiinften aus Vermietung und Verpachtung.

! Bei Immobilien-, Aktien- und sonstigen Fonds sind wie bei Wohnimmobilien die
Ertragsanteile steuerfrei, die von der Fondsverwaltung in Form von Wertsteigerun-
gen erwirtschaftet werden, sofern es sich um sogenanntes Privatvermdgen handelt.
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Wohnungsbauinvestitionen werden heute vielfach nicht von den Investoren
selbst vorgenommen, sondern von Bautrdgern durchgefiihrt. Diese suchen
geeignete Grundstiicke, iibernehmen die Planung, die Finanzierung und die
gesamte Bauabwicklung. Auflerdem iibernehmen sie oftmals die Vermietung
und eine Mietausfallgarantie fir die ersten Jahre. Der Investor schliefit neben
dem eigentlichen Kaufvertrag daher noch mehrere anderer Vertrige ab, die
zusitzlich zu Werbungskosten filhren. Diese kdnnen ohne Beriicksichtigung
eines Disagios bei der Finanzierung bis zu ca. 10 v.H. der Anschaffungskosten
erreichen. Sie fiihren als Werbungskosten in der Bauphase bzw. im Jahr der
Anschaffung zusitzlich zu Minderungen der steuerlichen Bemessungsgrundlage.
Von diesen Kosten wird in der folgenden Gesamtbetrachtung aus Griinden der
Transparenz abgesehen.!

Wie sich die gesamten fiskalischen Effekte der Erstellung von einem Quadrat-
meter Wohnraum im Zeitablauf entwickeln, ist wiederum am Beispiel der
degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG in Grafik 9 dargestellt. Diese
Abschreibungsvergiinstigung weist zwar bezogen auf ein vorgegebenes Investi-
tionsvolumen die geringsten relativen Subventionswerte auf (vgl. Tabellen 1 und
2). Sie hat aber neben dem § 4 FordergebietsG wahrscheinlich die grofite
fiskalische Relevanz, da sie in den alten Bundeslidndern das zentrale Instrument
zur Forderung der Erstellung neuen Wohnraums ist.

Der Grafik 9 liegen die Annahmen der Grafik 3 zugrunde. Betrachtet wird die
Entwicklung der monatlichen fiskalischen Belastung der Erstellung eines Qua-
dratmeters Wohnraum im frei finanzierten Wohnungsbau. Als Gesamtkosten
liegen 3.500 DM zugrunde - bei einem Grundstiicksanteil (nicht abschreibungs-
fahig) von 25 v.H. Der Zinssatz wurde wiederum mit 8 v.H. gewihlt, die
Anfangsmiete mit 13 DM, was einer Gesamtkapitalrendite vor Steuern (Miet-

Bis 1990 waren die Gestaltungsmdoglichkeiten sogenannter Bauherrenmodelle weit
grofer. Sie bestanden darin, einen Teil der Anschaffungskosten als sofort abzieh-
bare Werbungskosten in die Bauphase zu verlagern. Diese Moglichkeiten wurden
mit dem BauherrenerlaB vom 31. August 1990 stark eingeschriankt. Vgl. Bundes-
ministerium der Finanzen, Schreiben betr. negative Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung im Rahmen von sog. Bauherrenmodellen und vergleichbaren Modellen
sowie geschlossenen Immobilienfonds, in: BStBI. I, 1990, S. 366ff.
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Grafik 9

Maximale fiskalische Effekte (monatlich) der Erstellung eines
Quadratmeter Wohnraums im frei finanzierten Wohnungsbau
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einnahmen/investiertes Kapital) von 4,5 v.H. entspricht.! Die Miete wichst
entsprechend den empirischen Werten der letzten Jahrzehnte jahrlich um 4,14
v.H. Ausgegangen wurde von einer hundertprozentigen Fremdfinanzierung iiber
ein Annuitdtendarlehen mit einem Anfangstilgungssatz von 1 v.H. Dadurch ist
das Darlehen nach 28 Jahren getilgt. Um die maximalen Effekte zu ermitteln,
wurde wiederum der Spitzengrenzsteuersatz von 53 v.H. zugrundegelegt. Fiir
niedrigere Grenzsteuersitze liegen die Effekte entsprechend den Verldufen in
Grafik 7 proportional darunter.

Der steuerliche Aufwand, den der Investor geltend machen kann, besteht aus
den Aufwendungen fiir die Fremdkapitalverzinsung und den Abschreibungen.
Er betrdgt im ersten Jahr monatlich knapp 39 DM. Durch die Tilgung des
Annuititendarlehens nehmen die Fremdkapitalkosten und damit der steuerliche
Aufwand kontinuierlich ab. Die Degression der Abschreibung nach § 7 Abs. §
EStG lduft in drei Stufen, wodurch sich das Absinken der steuerlichen Auf-
wendungen im Zeitablauf entsprechend beschleunigt. Diesen steuerlichen
Aufwendungen stehen die Mieteinnahmen gegeniiber. Insgesamt ergeben sich
bis zum Zeitpunkt T1 negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung. Die
Gesamtkapitalrendite nach Steuern ist von den Mieteinnahmen und den Steuer-
erstattungen in der fiskalischen Defizitphase bzw. den Steuerzahlungen in der
fiskalischen UberschuBphase abhingig. Die fiskalischen Effekte, die sich auf
diese Weise ergeben, sind durch die schraffierte Fliche kenntlich gemacht. Im
ersten Jahr betrdgt die Steuerminderung monatlich 13,60 DM pro Quadrat-
meter. Dem Investor stehen auf der Einnahmeseite die Mieteinnahmen und die
Steuererstattungen, d.h. insgesamt 26,60 DM, zur Verfiigung, was einer an-
fanglichen Gesamtkapitalrendite nach Steuern von gut 9 v.H. entspricht. Bei
Fremdkapitalkosten in Hohe vom 8 v.H. ergibt sich somit ein Uberschu8.

Die fiskalische Belastung nimmt entsprechend dem Mietanstieg, der Tilgung des
Darlehens und der Degression in den Abschreibungssitzen bis ins 13. Jahr
kontinuierlich ab. Der sich im Zeitablauf kumulierende fiskalische Aufwand
kann wiederum mit Hilfe der Barwertmethode bzw. der Zeitwertmethode
ermittelt werden. Der Barwert entspricht der Summe aller zukiinftigen steuerli-
chen Minder- und Mehreinnahmen abdiskontiert auf den heutigen Zeitpunkt

! Von den kalkulatorischen Abschreibungen (nicht den steuerlichen) wird an dieser
Stelle abstrahiert. Es geniigt, wenn das gesamte Objekt, Gebaude und Grund und
Boden, seinen Wert nominal erhilt, damit sie nicht beriicksichtigt werden miissen.
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(Zinssatz 8 v.H.). In diesem Beispiel kumuliert er sich in den ersten 10 Jahren
auf 920 DM bzw. auf 881 DM in den ersten 20 Jahren. Bezieht man alle
fiskalischen Uberschiisse, die nach T1 bis zum Ende des 50. Jahres anfallen,
mit in die Betrachtung ein, sinkt der Barwert auf 246 DM. D.h. im gesamten
50-jahrigen Betrachtungszeitraum verbleibt ein fiskalischer Verlust. Insgesamt
scheint der fiskalische Ausfall gemessen am Ziel, einen Quadratmeter Wohn-
raum zu schaffen, in einem vertretbaren Rahmen zu liegen. Allerdings muf} der
Staat heute zu einer relativ hohen Liquiditdtsbelastung bereit sein.

Diese Feststellung mu8 modifiziert werden. Zum einen wurde eine Finanzie-
rung mit sukzessiver Tilgung unterstellt. Zum anderen ist es wahrscheinlich
unrealistisch, iiber so lange Zeitrdume von konstanten Bedingungen auszugehen.
Vielmehr diirften spétestens nach 20 Jahren die ersten Instandsetzungsaufwen-
dungen anfallen, so daB die fiskalischen Ertrdge entsprechend geringer aus-
fallen.

Unter steuerlichen Gesichtspunkten wire es aus der Sicht des Investors auch
nicht rational, das Objekt dariiber hinaus zu halten. Nach Ablauf des 20. Jahres
besitzt das Gebdude einen steuerlichen Restbuchwert von 25 v.H., bezogen auf
die historischen Anschaffungskosten. Bei geringen nominalen Wertsteigerungen
von beispielsweise 3 v.H. besitzt das Objekt aber einen Marktwert von 180
v.H., so daB es rational ist, es zu verduBern und ein gleichartiges Objekt zu
erwerben. Damit kann die Abschreibungsgrundlage steuerfrei auf das zukiinftige
Marktniveau angehoben werden (vgl. Teil 2 A.2.).

Ebenso wie bei den Abschreibungsvergiinstigungen lassen sich auch die Zeit-
werte des fiskalischen Aufwands ermitteln. Es wird wiederum davon ausgegan-
gen, daB sich der Staat in Hohe der Steuerausfille verschuldet, um sein Bugdet
auszugleichen. Mit den spiteren Steuermehreinnahmen (nach T1) wird diese
Verschuldung wieder abgebaut. Die Zeitwerte entsprechen der Summe der zwi-
schenzeitlich anfallenden Zinsen. Diese belaufen sich in den ersten 10 Jahren
auf etwa 606 DM, steigen aber bis zum Ablauf den 28. Jahres auf 2.445 DM.
Danach ist die induzierte Staatsverschuldung getilgt.'

In der Bundesrepublik Deutschland schwanken die Preise fir Wohnraum regio-
nal stark. Fiir eine Eigentumswohnung werden in den alten Bundeslindern

! Zur Ermittlung der Zeitwerte vgl. auch Teil 2 B. 3.1.
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Werte zwischen 1.500 DM und 10.000 DM pro Quadratmeter angegeben.' In
Tabelle 3 sind die Barwerte und Zeitwerte des fiskalischen Aufwands bzw. die
steuerliche Entlastung fiir Anschaffungs-/Herstellungskosten zwischen 3.000
DM und 7.000 DM pro Quadratmeter Wohnraum ermittelt. Fir die Anfangs-
miete wurde angenommen, daB sie mit zunehmenden Anschaffungskosten
zwischen von 12 DM und 20 DM pro Quadratmeter liegt. Der nicht abschrei-
bungsfihige Grundstiicksanteil der Investition wurde ausgehend von 23 v.H. bis
auf knapp 40 v.H. erhoht. Damit soll der Tatsache Rechnung getragen werden,
daB regional hohere Anschaffungskosten z.T. auf héheren Grundstiickspreisen
beruhen.?

Ansonsten liegen die gleichen Annahmen wie im beschriebenen Beispiel zu-
grunde. Insofern handelt es sich wiederum um die maximal moglichen fiskali-
sche Belastungen, da beim Investor vom Spitzensteuersatz und einer 100 pro-
zentigen Fremdfinanzierung ausgegangen wird. Unterschieden wurde zwischen
dem Fall der Fremdfinanzierung mit Tilgung (B) und dem Fall der Fremdfinan-
zierung iber eine tilgungsfreie Hypothek bzw. der Tilgung iiber eine Kapital-
lebensversicherung (A). Die erste Zahlenreihe gibt die Barwerte (BW) des
fiskalischen Aufwands wieder, die zweite Zahlenreihe die Zeitwerte (ZW).
Sofern die Zeitwerte zweimal den gleichen Wert annehmen, heifit dies, daB die
induzierte Staatsverschuldung durch die zwischenzeitlichen Mehreinnahmen
getilgt wurde. Sichtbar wird, daB die fiskalischen Ertrige zwischen dem 20.
und 50. Jahr c.p. noch Bedeutung haben. Das kommt in der Ubersicht dadurch
zum Ausdruck, daB die Barwerte nach dem 20. Jahr sinken. Allerdings kom-
men diese fiskalischen Ertrége erst einer spiteren Generation von Steuerzahlern
zugute.

Bei den Werten in Tabelle 3 handelt es sich um maximale Effekte, die tatsich-
lichen Verldufe der fiskalischen Belastung hingen aber vom (durchschnittlichen)
Grenzsteuersatz des Investors ab. Die fiskalische Belastung verhilt sich bei

! Vgl. Verband Deutscher Makler VDM im Oktober 1992, zitiert nach: Bauherren-
ratgeber, Bauen & Finanzieren, Fellbach Dezember 1992.

Bei vollkommener Konkurrenz unter den Anbietern von neuem Wohnraum diirften
regionale Preisunterschiede nahezu ausschlieBlich auf unterschiedlichen Grund-
stiickspreisen beruhen.
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Tabelle 3: Maximale fiskalische Gesamtbelastung der Erstellung eines Quadratmeter Wohnraums im frei finanzierten Wohnungsbau,

Forderung uiber degressive Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG

Herstellungsk. 3.000 DM Grundstiick 4.500 DM Grundstiick 6.000 DM Grundstick
Anfangsmiete: 12 DM 23 v.H. 15 DM 29 v.H. 18 DM 35 v.H.
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW ZW BW ZW BW ZW BW W BW ZW BW W
nach 10 Jahren| 802 430 756 415 1.303 689 1234 667 1.763 926 1.671 896
20 Jahren| 848 1.358 692 1.182 1.478 2305 1243 2041 2061 3.179 1.747 2827
30 Jahren| 755 2.104 459  1.400 1.414 3,966 970 2.757 2.025 5693 1432 4076
40 Jahren| 639 2.207 251  1.400 1.294 43814 712 2.757 1.898 7.439 1.123 4.085
50 Jahren| 530 2.207 100  1.400 1.168 4.814 522 2757 1.755 7.599 895 4.085
Herstellungsk. 3.500 DM Grundstiick 5.000 DM Grundstiick 6.500 DM Grundstiick
Anfangsmiete: 13 DM 25 vH. 16 DM 31 v.H. 19 DM 37 v.H.
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW
nach 10 Jahren| 973 518 920 501 1461 770 1385 746 1.907 1.000 1.808 968
20 Jahren| 1.064 1.682 881 1.476 1.678 2604 1416 2311 2244 3454 1905 3.073
30 Jahren| 981 2.740 635 1.846 1.623 4557 1.129 3.209 2217 6240 1575 4488
40 Jahren| 863 3.032 410 1.846 1.501  5.712 854 3.209 2.089 8269 1248 4.507
50 Jahren| 748 3.032 246 1.846 1.369 5738 652  3.209 1.940 8.523 1.008 4.507
Herstellungsk. 4.000 DM Grundstiick 5.500 DM Grundstiick 7.000 DM Grundstiick
Anfangsmiete: 14 DM 27 vH 17 DM 33 vH. 20 DM 39 vH
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW ZW BW W BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW
nach 10 Jahren| 1.141 605 1079 585 1.614 849 1530 822 2047 1072 1940 1038
20 Jahren| 1.273 1997 1.065 1.762 1.872 289 1584 2573 2423 3722 2057 3311
30 Jahren| 1.200 3.360 805 2.301 1.827 5132 1283 3.650 2404 6771 1.713 4.884
40 Jahren| 1.081 3.907 564 2301 1.702 6.587 991 3.650 2274 9.076 1369 4913
50 Jahren| 961 3.907 387 2301 1.565 6.668 776  3.650 2120 9432 1.116 4913




Objekten des § 7 Abs. 5 EStG proportional zum Grenzsteuersatz.! Sie ergibt
sich bei niedrigeren Einkommen des Investors als 53ten Bruchteil der Werte der
Tabelle 3 multipliziert mit dem individuellen Grenzsteuersatz des Investors.

Bei der Betrachtung der Werte wird der EinfluB der gewihlten Finanzierungs-
form auf den fiskalischen Aufwand sichtbar. Im ersten Jahrzehnt weichen die
Werte einer Finanzierung mit Tilgung von einer Finanzierung ohne Tilgung
bzw. mit Tilgungsaussetzung (Kapitallebensversicherung) nicht nennenswert
voneinander ab. Dies liegt daran, daB es innerhalb eines Annuititendarlehens
erst allméhlich zu einem spiirbaren Eigenkapitalanteil bzw. zu einem Riickgang
der Fremdkapitalkosten kommt.

Die unterschiedlichen Entwicklungen der fiskalischen Be- und Entlastung sind
in den Grafiken 9 und 10 in Abhidngigkeit von der gewihlten Finanzierungs-
form wiederum anhand des Ausgangsbeispiels einander gegeniibergestellt. Tilgt
der Investor nicht, steigt der Barwert der fiskalischen Belastung im 50-jahrigen
Zeitraum ausgehend vom knapp 2-fachen bei der teuersten Wohnung bis zum
gut S-fachen bei der giinstigsten Wohnung (Tabelle 3). Die unterschiedliche
Abhingigkeit der Barwerte von der Finanzierungsform hingt wiederum von den
unterschiedlichen Gesamtkapitalrenditen vor Steuern ab. Je niedriger die Aus-
gangsrendite ist, desto mehr verldngert sich die fiskalische Belastungsphase,
wodurch den spiteren fiskalischen Ertrigen innerhalb des Barwertes eine
entsprechend geringere Bedeutung zukommt. Daher spielt es fir den Barwert
der fiskalischen Belastung eine geringere Rolle, wenn der Investor auf eine
sukzessive Tilgung verzichtet.

Welche fiskalischen Gesamtwirkungen die Schaffung einer neuen Wohnung
verursachen kann, wurde anhand der Daten der Tabelle 3 in Tabelle 4 exem-
plarisch fir eine 80 Quadratmeterwohnung ermittelt. So kumulieren sich die
Steuerausfille des Grundmodelles mit 3.500 DM Anschaffungskosten pro
Quadratmeter (280.000 DM) in 20 Jahren auf einen Barwert von bis zu 70.458
DM, im Fall mit Tilgung bzw. auf 85.084 DM fiir den Fall ohne Tilgung. Die

Bei Objekten, die mit anderen Abschreibungsvergiinstigungen gefordert werden,
nimmt die fiskalische Belastung mit abnehmendem Grenzsteuersatz iiberproportional
ab, da es bei geringeren Grenzsteuersitzen rational sein kann, die maximal mogli-
chen Abschreibungen nicht im jeweiligen Jahr in Anspruch zu nehmen, sondern auf
spatere Jahre zu verlagern. Beim § 7 Abs. 5 EStG handelt es sich hingegen um
feste Abschreibungssitze ohne Verlagerungsmdoglichkeit.
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Grafik 10

Maximale fiskalische Effekte (monatlich) der Erstellung eines
Quadratmeter Wohnraums im frei finanzierten Wohnungsbau
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Tabelle 4. Maximale fiskalische Gesamtbelastung der Erstellung einer Wohnung mit 80 Quadratmetern im frei finanzierten
Wohnungsbau, Forderung uber degressive Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG

Herstellungsk. 3.000 DM Grundstiick 4.500 DM Grundstick 6.000 DM Grundstiick
Anfangsmiete: 12 DM 23 v.H. 15 DM 29 vH. 18 DM 35 vH.
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW W BW W BW W BW ZW BW VYA BW ZW
nach 10 Jahren| 64.125 34373 60.452 33.190f 104249 55098 98.739 53.323| 141.062 74.082 133.716 71.716
20 Jahren| 67.875 108.640 55338 94.548| 118.249 184.383 99.444 163.245| 164.859 254322 139.786 226.139
30 Jahren| 60.432 168.329 36.727 111.994| 113.154 317.266 77.597 220.555| 161.965 455.477 114.554 326.106
40 Jahren| 51.152 176.566 20.119 111.994| 103.504 385.118 56.954 220.555] 151.876 595.156 89.808 326.828
50 Jahren| 42.393 176.566 7964 111.994] 93404 385118 41.761 220.555| 140.433 607.920 71.577 326.828
Herstellungsk. 3.500 DM Grundstiick 5.000 DM Grundstick 6.500 DM Grundstiick
Anfangsmiete: 13 DM 25 vH. 16 DM 31 vH. 19 DM 37 v.H.
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW ZW BW W BW ZW BW W BW ZW BW W
nach 10 Jahren| 77.868 41475 73.582 40.095| 116.888 61.619 110.766 59.648| 152.597 80.023 144.639 77.460
20 Jahren| 85.084 134.532 70.458 118.092| 134.204 208.341 113.310 184.855| 179.560 276.346 152.397 245814
30 Jahren| 78.441 219.167 50.785 147.719] 129.859 364.528 90.350 256.719| 177.365 499.164 126.004 359.012
40 Jahren| 69.045 242.543 32.839 147.719] 120.070 456.955 68.348 256.719| 167.115 661.522 99.875 360.577
50 Jahren| 59.839 242543 19.672 147.719| 109.522 459.022 52.142 256.719| 155.225 681.861 80.631 360.577
Herstellungsk. 4.000 DM Grundstick 5.500 DM Grundstiick 7.000 DM Grundstick
Anfangsmiete: 14 DM 27 v.H. 17 DM 33 vH. 20 DM 39 vH.
ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung ohne Tilgung mit Tilgung
BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW BW ZW
nach 10 Jahren| 91242 48383 86.345 46.806| 129.159 67.947 122425 65.779| 163.764 85771 155.194 83.011
20 Jahren| 101.876 159.780 85.160 140.991| 149.741 231.654 126.757 205.819| 193.842 297.724 164.590 264.844
30 Jahren| 96.015 268812 64408 184.083| 146.129 410.599 102.670 292.008| 192.331 541.659 137.019 390.726
40 Jahren| 86.496 312.546 45.118 184.083| 136.194 526967 79.299 292.008| 181.911 726.064 109.499 393.075
50 Jahren| 76.842 312546 30938 184.083| 125.199 533.476 62.081 292.008| 169.575 754.586 89.242 393.075




Zeitwerte erreichen ihr Maximum innerhalb von 30 Jahren mit 147.719 DM
bzw. innerhalb von 40 Jahren mit 242.543 DM.

Bei der teuersten dargestellten Variante, der Wohnung mit Gesamtkosten in
Hohe von 7.000 DM pro Quadratmeter, kumuliert sich der Barwert auf bis zu
maximal 193.842 DM und sinkt wiederum unter Einbeziehung aller Ertrdge bis
zum 50. Jahr auf immer noch 169.575 DM ab. Der Zeitwert des fiskalischen
Aufwands, dem als zeitpunktbezogene Grofle weniger okonomische Aussage-
kraft zukommt, erreicht sein Maximum mit einer dreiviertel Million DM und
iibersteigt damit die historischen Gestehungskosten bei weitem. Faktisch heifit
dies, daB diese Wohnung in den nichsten S0 Jahren den Staat c.p. pro Jahr
durchschnittlich 15.000 DM Zinsen kostet bzw. gut 15 DM pro Quadratmeter
und Monat.

Der Leser kann sich nun fragen, ob ein Preis von 7.000 DM pro Quadratmeter
bei einer Ausgangsmiete von 20 DM noch realistisch ist. Dies entspricht einer
Gesamtkapitalrendite vor Steuern von 3,4 v.H. Es fragt sich mithin, ob sich die
Investition nicht als Fehlinvestition erweist. Doch abgesehen davon, daB diese
Preise in einigen GroBstddten Deutschlands (Hamburg, Miinchen, Stuttgart) fir
(abschreibungsbegiinstigte) Eigentumswohnungen iibertroffen werden, ist es fiir
die Ermittlung der fiskalischen Belastung uninteressant, ob sich der Investor
"verspekuliert" hat. Durch das Steuersystem beteiligt sich der Staat an den
Kosten der Fehlspekulation. Wichtiger ist, daB die Rechnung fiir den Investor
durchaus noch aufgehen kann, sofern er iiber einen geniigend hohen Grenz-
steuersatz verfligt. Zur Illustration ist dieses Beispiel in Grafik 11 abgebildet.
Bezugsgrofe ist hier nicht der Quadratmeter Wohnraum, sondern die gesamte
Wohnung, um die fiskalischen Dimensionen zu veranschaulichen.

Im ersten Jahr der Investition erzielt der Investor Mieteinnahmen in Hohe von
19.200 DM. Demgegeniiber macht er Abschreibungen in Hohe von 23.912 DM
und Fremdkapitalkosten in Hohe von 44.800 DM geltend. Die steuerlich
beriicksichtigungsfahigen Aufwendungen iibersteigen mit 68.712 DM die
Mieteinnahmen somit um 49.512 DM. Die Steuerminderung, die daraus in der
oberen Proportionalzone des Steuertarifs resultiert, betrdgt 26.241 DM. Ins-
gesamt stehen dem Investor an Einnahmen (Steuerminderung und Miete) 45.441
DM zur Verfiigung. Dem stehen Zinsausgaben in Hohe von 44.800 DM gegen-
iiber, woraus ein UberschuB von 641 DM resultiert. Oder anders formuliert, die
Gesamtkapitalrendite nach Steuern betrédgt 8,11 v.H. Dem steht die Fremdkapi-
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Grafik 11
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talverzinsung von 8 v.H. gegeniiber. Die fiskalische Defizitphase dauert 24
Jahre. Der Investor hat in dieser Zeit ungedeckte Kapitalkosten in Héhe von
9.084 DM. Diese haben einen Barwert von 1.328 DM. Dem steht ein fiskali-
scher Aufwand mit einem Barwert von 195.173 DM bzw. mit einem Zeitwert
von 371.162 DM gegeniiber. Fiir den Investor kann es also noch rational sein,
in dieses Objekt zu investieren. Inwieweit er effektiv Ertrige erzielt, hingt
allerdings entscheidend von der Wertentwicklung des Objektes ab.

Die vorliegende Untersuchung beschiftigt sich hauptsichlich mit den formalen
Inzidenzwirkungen der Wohnungsbauférderung. Das oben beschriebene Beispiel
wirft aber die Frage auf, ob diese enormen fiskalischen "Zuschiisse", die aus
negativen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung resultieren, nicht auch
Riickwirkungen auf die Preisbildung fiir Neubauwohnungen haben. Es wurde
bereits darauf hingewiesen, daB die Investitionen normalerweise nicht von den
Investoren selbst, sondern von Bautrdgern durchgefiihrt werden. Diese offerie-
ren in ihren Prospekten meistens keine Rentabilitidtsrechnung, sondern nur eine
Liquiditdtsrechnung in Abhidngigkeit vom Grenzsteuersatz des Investors. Sie
endet im Regelfall nach Ablauf des 4. Jahres, spitestens nach Ablauf des 10.
Jahres, zu Zeitpunkten also, ab denen die Abschreibungssitze vermindert
werden (vgl. Abschreibungsregelung nach § 7 Abs. 5 EStG in Tabelle 1). Unter
dem Aspekt der Liquiditit konnen sich aber auf Grund von Irrationalitdten bei
den Investoren Immobilienpreise ergeben, die vollkommen von rationalen
Renditeiiberlegungen losgelost sind.

Dies soll an einem extremen Beispiel verdeutlicht werden. Sofern der Kapital-
marktzins dem Abschreibungssatz entspricht, konnen die abschreibungsfahigen
Baukosten bei einer hundertprozentigen Fremdfinanzierung und einem Grenz-
steuersatz von 50 v.H. in unendliche Hohe getrieben werden, ohne daf fir den
Investor eine Liquidititsbelastung eintritt. Der Preis, den der Investor zahlen
kann, wire unter diesen Bedingungen nach oben offen. Liegt der Grenzsteuer-
satz iiber 50 v.H.,' stellt sich unter diesen Bedingungen das Paradox ein, daf8
der Investor nicht nur einen Liquidititsiiberschuf} erzielt, sondern daff dieser mit
steigenden Baukosten zunimmt. D.h., je teurer gebaut wird, desto groBer ist der
UberschuB, den der Investor in der Phase der Abschreibungsvergiinstigung
erzielt. Ubersteigt der Abschreibungssatz den Zinssatz, kommt dieses Paradox

! Der Spitzensteuersatz betriigt unter Beriicksichtigung von Kirchensteuern und dem
ab 1.1.1995 geltenden Solidarititszuschlag nicht 53 v.H., sondern ca. 60.v.H.
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bereits bei Grenzsteuersidtzen unter 50 v.H. zustande.' Rational handelnde
Investoren werden sich von diesen Liquidititsrechnungen weniger beirren lassen
und das Kapital, das sie bereit sind zu investieren, von den Preisen alternativer
gebrauchter Immobilien abhdngig machen.

Soweit aber Forder- bzw. Steueriiberwilzungen eintreten, fiihrt dies beim Staat
zu entsprechenden Belastungen. Dieses Problem legt die Frage nahe, ob die
Bebauungskosten als Fordergrundlage geeignet sind. In der Marktwirtschaft
sind Preise bzw. die Anschaffungs- und Kapitalkosten Knappheitsanzeiger. Die
Stirke des marktwirtschaftlichen Systems liegt darin, daB die Marktkrifte
endogen darauf hinwirken diese Kosten zu minimieren. Werden sie durch die
Einkommensteuer und gezielte Fordermainahmen "bezuschuft", so wird der
marktwirtschaftliche ProzeB der Kostenminimierung geschwicht bzw. unter
Beriicksichtigung von Irrationalititen, wie oben beschrieben, aufer Kraft
gesetzt. Daher wire zu iiberlegen, ob bei der Ausgestaltung der direkten For-
dermafinahmen nicht am Wohnraum selbst bzw. am Quadratmeter angekniipft
werden sollte. D.h., daB unabhidngig von den Gestehungskosten ein fixer
Subventionsbetrag gewahrt wird. Zumindest sollte aber eine Regelung, die an
Kosten ankniipft, mit Obergrenzen pro Quadratmeter versehen sein.

Bei der Analyse der Wirkungen der Abschreibungsvergiinstigungen wurde
herausgearbeitet, daB neben der Liquiditit auch auf die Rendite in Abhéngigkeit
vom Grenzsteuersatz des Investors Einflu genommen wird. Die Gesamtkapi-
talrendite nach Steuern ist absolut umso geringer, je geringer der Grenzsteuer-
satz ist, da sich die Abschreibungsvergiinstigungen entsprechend geringer
auswirken. Insofern wird durch die progressionsabhingige Forderung die
ibliche Wirkung der Progression auf den Kopf gestellt. Der Einfluf auf die
Rendite wurde in Tabelle 5 anhand der Beispiele der Tabelle 4 ermittelt. Die
Gesamtkapitalrendite vor Steuern gibt der Quotient aus Mieteinnahmen und
Herstellungskosten wieder. Differenziert wurde zwischen dem Fall der reinen
Fremd- und dem Fall der reinen Eigenkapitalfinanzierung. Dargestellt sind die
Renditen beim durchschnittlichen Grenzsteuersatz von 19 v.H. und 53 v.H. Die
Renditen steigen zwischen diesen Steuersidtzen mit zunehmendem Grenzsteuer-

In den Finanzierungrechnungen wird daher oft mit einem Disagio operiert, um die
Liquidititsbelastung auch fir niedrigere Grenzsteuersitze zu senken bzw. zu einem
positiven Uberschu8 zu kommen. Das Disagio kann im Jahr der Anschaffung
steuerlich in voller Hohe als Werbungskosten geltend gemacht werden.

138 Christian Risch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



Tabelle 5: Renditen der ersten Jahre im freifinanzierten Wohnungsbau unter dem Einfluss der Besteuerung, Forderung iiber degressive

Abschreibung nach §7 Abs. 5 EStG

(ohne Beruicksichtigung von Wertanderungen des Objektes)

INV12:07:90 6102/1 1/1.0 ¥e A1ojoe4qnd wouy papeojumoq
8-¥G2G./-1€9-€-8.6 - Yosny uensuyo

$S900E 981} BIA

Herstellungskosten in DM 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000
Anfangsmiete in DM 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Grundstiicksanteil inv.H. 23 25 27 29 31 33 35 37 39
Gesamtkapitalrendite v. Steuern in v.H. 438 4,5 4,2 4.0 3.8 3,7 3.6 3,5 3,4
Gesamtkapitalrendite n. Steuern
Grenzsteuersatz invH | 19 53] 19 53] 19 53] 19 53| 19 53 53 53 53] 19 53
Fremdfinanzierung
Fiskalische Defizitphase Jahre 16 18 19 20 21 22 23 23 24
Anfangsrendite invH |64 94|61 92|59 89|57 88|56 86 8,5 8,2 82| 5,1 81
Rendite in der Defizitphase invH | (a) 9,1{ (a) 89| (a) 8,7| (a) 8,5| (a) 84 8,3 8,3 8,1 (a) 8,0
Eigenfinanzierung
Anfangsrendite invH |49 51|46 49144 47]42 45|40 44 42 4,1 4,01 3,6 3,9
alt. Kapitalmarktanlage (8 v.H.) inv.H. | 6,5 38| 6,5 3,8 6,5 3,8/ 6,5 3,8/ 6,5 3,8 3,8 3,8 3,8/ 6,5 3,8

>

>

>

6¢l

(a) keine sinnvolle Angabe moglich




satz linear an. Die Anfangsrenditen nach Steuern liegen beim Spitzensteuersatz
immer iber dem Kapitalmarktzins, so daB beim Investor keine Liquiditits-
belastung eintritt. Die ausgewiesene Rendite in der Defizitphase ist ein Durch-
schnittswert, den der Investor bis zum Zeitpunkt T1 erzielt. BezugsgroBe ist
jeweils das urspriingliche investierte Kapital.! Beim Eingangssteuersatz differie-
ren die Renditen im Zeitablauf stark, so da8 der Durchschnitt kein reprasentati-
ver Wert ist. Bei der Berechnung der Werte wurde von Wertsteigerungen
abstrahiert, was iber solch lange Zeitrdume, vor allem unter der Annahme
steigender Mieten, unrealistisch erscheint. Doch geht es in dieser Ubersicht nur
um die Ermittlung des Einflusses der Besteuerung. Da Wertsteigerungen nicht
besteuert werden, konnen sie als prozentuale Bruttogrofie mit den Nettorenditen
in der Tabelle additiv verkniipft werden.?

! Unter streng betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten miiiten als BezugsgréBe nicht
die historischen Anschaffungskosten zugrundegelegt werden, sondern das gebundene
Kapital. Ohne Beriicksichtigung von stillen Reserven entspricht dies den historischen
Anschaffungskosten abziiglich der bis zum Betrachtungszeitpunkt vorgenommenen
Abschreibungen. Da die steuerlichen Abschreibungen bei Wohnimmobilien aber
keine verdienten Abschreibungen darstellen, sind hier die historischen Anschaf-
fungskosten als BezugsgriBe geeigneter. Bezieht man die stillen Reserven mit in das
Kalkiil ein, miiBte der jeweilige Zeitwert der Immobilie als Bezugsgrofe gewihlt
werden. Da die Zeitwerte in den ersten Jahren aber nicht wesentlich von den
historischen Anschaffungskosten abweichen diirften, konnen sie in den ersten Jahren
niherungsweise zugrundegelegt werden.

Dabei sollte beriicksichtigt werden, daB neu erstellter Wohnraum im Regelfall
teuerer ist als vergleichbarer gebrauchter Wohnraum, so daB in den ersten Jahren
noch nicht von Wertsteigerungen ausgegangen werden kann.
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Teil 3: Mainahmen zur Forderung der Nutzung und des Erwerbs
selbstgenutzten Wohneigentums

A. Die Befreiung der Mietwerte von der Einkommensteuer

Private Wirtschaftssubjekte konnen ihr Nettoeinkommen in der Periode der
Entstehung entweder konsumieren oder sparen. Beides gehort in den Bereich
der Einkommensverwendung und wird deshalb innerhalb der Einkommensteuer
nicht beriicksichtigt. Gesparte Einkommensteile werden von rational handelnden
Wirtschaftssubjekten entweder auf dem Kapitalmarkt zur Verfiigung gestellt
(Finanzaktiva, Aktien) oder selbst real investiert (z.B. in vermietete Wohn-
immobilien). In beiden Fillen ist mit der Ersparnisbildung auBler der inter-
temporalen Konsumverlagerung das Erzielen von Ertrigen verbunden. Die
Ertrige beruhen auf einem Marktvorgang, stellen einen Reinvermdgenszugang
dar und unterliegen somit konsequenterweise der Einkommensteuer.'

Es stellt sich die Frage, ob jede Verwendungsform des Einkommens, die nicht
zu Ertrigen auf dem Markt filhrt, Konsum darstellt, ob also iiber den Wertever-
zehr des angeschafften Gutes hinaus keine Ertrige erwirtschaftet werden. Fiir
die Anschaffung und Nutzung von selbstgenutztem Wohneigentum fragt es sich,
ob damit nur ein Konsumgut verbraucht wird. Kommt man zu dem Ergebnis,
daB iiber den Werteverzehr hinaus Ertrige anfallen, handelt es sich nicht um
den Verzehr eines Konsumgutes, sondern um eine Investition bzw. eine Ver-
mogensanlage.

Die Auseinandersetzung um diese Problematik wurde in Deutschland Anfang
der achtziger Jahre gefiihrt. Anla war die Umstellung von der Investitionsgut-
zur Konsumgutlésung® in der Einkommensteuer zum 1.1.1987. Bis zu diesem

Insofern ist das immer wieder vertretene Argument, daf es sich bei der Besteuerung
von Kapitalertragen um eine Doppelbesteuerung handelt, da die Ersparnisse bereits
aus versteuertem Einkommen gebildet wurden, nicht zutreffend. Es handelt sich
nicht um die Besteuerung des Vermdogens, sondern seiner Ertrige. Spricht man sich
gegen eine Besteuerung von Kapitalertrigen aus, sind nahezu keine Einkiinfte
steuerbar. Auch die Lohneinkiinfte bzw. der Unternehmerlohn (als Anteil am
Gewinn) beruhen in Industriegesellschaften weitgehend auf Ertrigen des Hum-
ankapitals.

Verschiedene Autoren sprechen auch von der "Privatgutldsung”. Dieser Begriff ist
in doppelter Hinsicht irrefihrend. Zum einen befand sich das Wohneigentum bis
zum Ubergang zur Konsumgutlosung im Regelfall bereits im Privatvermdgen in

Christian Risch - 978-3-631-75254-8 141

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



Zeitpunkt wurde die Selbstnutzung von Wohneigentum (wenigstens prinzipiell)!
wie das Vermieten einer Wohnung behandelt. Bei dieser sogenannten Investi-
tionsgutlosung war der Nettoertrag als Saldo zwischen der vergleichbaren
Marktmiete abziiglich der Werbungskosten steuerpflichtig. Im Rahmen der
Konsumgutlésung bleibt die Nutzung von Wohneigentum dagegen von der
Einkommensteuer unberiihrt.

Es stellt sich die Frage, inwieweit mit der Befreiung der Mietwerte von der
Einkommensteuer Subventionen verbunden sind. Die Betrachtung kann unter
verschiedenen Aspekten erfolgen. Zunichst ist es sinnvoll zu kliren, inwieweit
es sich bei der Anschaffung und Nutzung von Wohneigentum aus 6konomischer
Sicht um eine Investition oder um Konsum handelt. Bei der Frage um die
Besteuerung von Ertrigen selbstgenutzten Wohneigentums kann zwischen der
finanzwissenschaftlichen und steuersystematischen Sichtweise getrennt werden.
Nicht zu vernachlédssigen sind aber auch psychologische und steuertechnische
Aspekte.

1. Selbstgenutztes Wohneigentum: Konsum oder Investition?

Das selbstgenutzte Wohneigentum weist Unterschiede und Parallelititen zu
Konsum- und Investitionsgiitern auf. Konsumgiiter sind dazu bestimmt, un-
mittelbar der Bediirfnisbefriedigung zu dienen. Sie konnen in Verbrauchsgiiter
und Gebrauchsgiiter unterteilt werden. Verbrauchsgiiter dienen dem direkten
Konsum. Ihr Einsatz zum Zweck der Bediirfnisbefriedigung erfolgt einmalig
und hat den unmittelbaren Werteverzehr zur Folge. Ein typisches Beispiel
hierfir sind Nahrungsmittel bzw. Dienstleistungen. Viele Konsumgiiter, wenn
nicht die meisten, sind dagegen zum Gebrauch iber mehrere Perioden be-
stimmt. Thre Nutzung hat nicht den unmittelbaren Verbrauch zur Folge, dieser
findet im Zeitablauf mehr oder weniger nutzungsabhingig statt. Insofern weist

Abgrenzung zum Betriebsvermégen. Zum anderen ist der Begriff des Privatver-
mogens im Steuerrecht nicht unproblematisch, da sich in der Marktwirtschaft in
Abgrenzung zum Staatsvermdgen fast alles Produktivvermdgen, also auch das
Betriebsvermogen im Privateigentum befindet. Der Begriff der "Privatgutidsung”
ist wertbehaftet und suggeriert eine Sphire steuerlicher Unantastbarkeit.

Zur historischen Entwicklung der Nutzwertbesteuerung, vgl. Abschnitt A. 3. dieses
Teils der Untersuchung.
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die selbstgenutzte Wohnimmobilie zunichst Parallelen zu langlebigen Kon-
sumgiitern auf.

Dennoch gibt es zwischen Wohnimmobilien und nahezu allen anderen Kon-
sumgiitern Unterschiede. Bei Gebrauchsgiitern' (Mobeln, Hausrat etc.) sinkt
der Marktwert im Regelfall mit der Anschaffung stark ab. Auf den Gebraucht-
mirkten sind sie oft nach kurzer Zeit nahezu wertlos, obwohl sie fir den
Eigentiimer noch einen hohen Gebrauchswert besitzen konnen.? Sie stellen
daher nach ihrer Anschaffung nur in beschrinktem Umfang verwertbares
Vermogen dar. In Hohe der Anschaffungskosten vermindert sich die Nettover-
mogensposition weitgehend zum Anschaffungszeitpunkt. Bei Wohnimmobilien
verhélt sich dieser Sachverhalt anders. Trotz lingerer Nutzung nimmt ihr
Marktwert oft kaum ab, sondern wie die Erfahrung zeigt, im Regelfall lang-
fristig zu. Sie stellen deshalb nach ihrer Anschaffung uneingeschriankt einen
marktfihigen Vermogensgegenstand dar.

Bei Konsumgiitern entspricht dem Konsum hauptséchlich der Werteverzehr
bzw. die Abschreibung des Konsumgutes. Durch den raschen 6konomischen
Werteverzehr (nicht unbedingt den technischen) bzw. durch die relativ starke
Minderung des Marktwertes nach der Anschaffung hat die Kapitalbindung und
damit die Verzinsung des gebundenen Kapitals nur eine geringe Bedeutung.
Wiirden diese Giiter als Kapitalanlagen behandelt, kime kein nennenswerter
positiver Nettoertrag zustande. Dies mag der Hauptgrund sein, warum typische
Konsumgiiter - im Gegensatz zu Wohnungen - auf Mirkten nicht vermietet
werden.

Bei Immobilien verhilt es sich umgekehrt. Die Kapitalbindung und die Kapital-
verzinsung stehen absolut im Vordergrund. Der Nutzung der Immobilie steht in
der jeweiligen Periode nur ein relativ geringer Werteverzehr gegeniiber, die
Nutzung ist aber in diesem Zeitraum mit relativ hohen Kapitalertrigen ver-
bunden. Bei einer fiinfzigjihrigen Lebensdauer des Wohneigentums fallen in
einer Nutzungsperiode 2 v.H. Abschreibungen auf den Gebiudeanteil an, aber
weit dariiber hinausgehende Kapitalertridge. Diese entsprechen den vergleich-
baren Mietwerten. Der Bodenanteil unterliegt keinem wie auch immer gearteten
Werteverzehr, er kann nicht "verkonsumiert” werden. In den einzelnen Peri-

! Ausgenommen die Sonderfille von Antiquititen und Kunstgegenstinden.
? Einen Grenzfall stellt das Auto dar.
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oden flieBen aber Grundrentenbestandteile zu und kénnen genutzt werden. D.h.
die Opportunititsertrage bestehen bei Konsumgiitern hauptsachlich im Verzicht
auf zukiinftigen Konsum. Beim selbstgenutzten Wohneigentum dominieren
dagegen Kapitalertrige in der Nutzungsperiode, ohne daB zukiinftige Kon-
summoglichkeiten dadurch eingeschrankt werden, da das Vermdgen selbst kaum
beriihrt wird.

Eine weitere charakteristische Abgrenzung zwischen Konsumgiitern und In-
vestitionsgiitern ist die Tatsache, daB Konsumgiiter typischerweise aus dem
verfiigbaren Einkommen der laufenden Periode finanziert werden. Bei der
Anschaffung einer Wohnimmobilie ist dies gerade nicht der Fall.! Es muB auf
gesparte Einkommensteile zuriickgegriffen werden. Aus der Sicht des Woh-
nungseigentiimers handelt es sich zundchst nur um eine Umschichtung von
Vermégen. Der Erwerb einer Wohnung stellt somit stets eine Vermdgens- bzw.
Kapitalanlage dar, was den Eigentiimern in der Regel auch bewuBt ist.2 Wird
das Wohneigentum mit Fremdkapital finanziert, wird im Umfang der Tilgung
aus dem Einkommen der laufenden Periode gespart, und es entsteht Vermdgen,
welches statt auf dem Kapitalmarkt im selbstgenutzten Wohneigentum gebunden
ist. Das gleiche gilt fir Wertsteigerungen, die widhrend der Nutzungszeit
anfallen. Sie sind das Spiegelbild steigender Mieten bzw. steigender Nutzwerte
und erhOhen das gebundene Kapital. Die Anschaffung selbstgenutzten Wohn-
eigentums stellt somit eine Investition dar, der Konsum erfolgt erst in den
Perioden der Nutzung in Hohe der Mietwerte. Einkommensentstehung und
Einkommensverwendung fallen hier in den jeweiligen Perioden zusammen. In
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung werden die Mietwerte selbstgenutzten
Wohneigentums deshalb als Wertschopfung (Einkommen) des Wohnungssektors
ausgewiesen.

! Dies gilt allerdings auch fiir das Auto, das einen Grenzfall zwischen reinen Kon-
sumgiitern und Wohnimmobilien darstellt sowie fiir Mobel, die aber nach ihrer
Anschaffung kaum noch marktfihiges Vermogen darstellen.

2 Vgl. Sachverstindigenrat zur Begutachtung der Gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung, Jahresgutachten 1983/1984, Ziffer 570.
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2. Zur steuerlichen Erfassung der Mietwerte!

Grundsitzlich sollten alle Einkommen der Einkommensteuer unterliegen.
Punktuelle Ausnahmen fiihren zu Minderungen der steuerlichen Bemessungs-
grundlage und miissen durch Mehrbelastung anderer Einkunftsteile bzw. durch
andere Steuern ausgeglichen werden.

Zu Beginn der Untersuchung wurde kurz auf die dem deutschen Steuerrecht
zugrundeliegenden Einkommenstheorien eingegangen. Die Vertreter beider
Theorien gingen unabhingig von ihren ansonsten unterschiedlichen Auffassun-
gen iber den Einkommensbegriff davon aus, daB bei der Selbstnutzung von
Wohnimmobilien ein zu versteuernder Ertrag in Hohe des Nutzwertes vor-
liegt.2 Auch in der jiingeren finanzwissenschaftlichen Literatur wird die Steuer-
pflicht des Nutzwertes bejaht,® allerdings nicht ausschlieBlich. Ebenso wird
unter allokativen Gesichtspunkten die Investitionsgutlosung ausdriicklich befiir-
wortet, da es die Allokationseffizienz im System der Einkommensteuer gebietet,
daB jedes Einkommen grundsitzlich einmal zu besteuern ist.*

Vor allem von steuerjuristischer Seite wird kritisiert, daf} die Nutzwertbesteue-
rung zwar von den Begriindern der Einkommensbegriffe explizit vorgesehen
wurde, daB} sie aber innerhalb des jeweiligen Theoriengebdudes inkonsequent

Die Diskussion beschrinkt sich auf die Erfassung der Nutzwerte selbstgenutzten
Wohneigentums. Die Ergebnisse sind auch auf die Problematik der verbilligten
Wohnraumiiberlassung iibertragbar. Es ist einem Vermieter freigestellt, Wohnraum
verbilligt anderen Personen (meist Angehorigen) zu iiberlassen und die Werbungs-
kosten in voller Hohe geltend zu machen, sofern die Miete mindestens 50 v.H. der
ortsiiblichen Vergleichsmiete entspricht (vgl. Abschnitt 162 Abs. 5 EStR Mirz
1993). Diese unbefriedigende Regelung konnte nur dann gerechtfertigt werden,
wenn die Differenz zwischen Marktmiete und tatsichlicher Miete beim NutznieBer
als Einkommen besteuert werden wiirde.

Zum quellentheoretischen Besteuerungsansatz und zur Nutzwertbesteuerung vgl.
Fuisting, B., a.a.0., S. 112. Zum Reinvermdgenszugangsansatz vgl. Schanz, G. v.,
a.a.0., S. 6f und S. 22.

So interpretiert beispielsweise Haller den Einkommensbegriff sehr weit und tritt fir
die Nutzwertbesteuerung aller langlebigen Konsumgiiter ein. Vgl. Haller, H.,
a.a.0., S. 336ff; explizit spricht er sich fir die Besteuerung der Nutzwerte selbst-
genutzten Wohneigentums aus. Ebenso Musgrave, R.A. u.a., a.a.0., S. 118f u. S.
155f. Andel, N., Einkommensteuer, a.a.O., S. 340.

4 Vgl. Nachtkamp, H.H., a.a.0., S. 7ff.
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sei.! Diese Kritik erfolgt auf der Grundlage enger Wortauslegung. So sei eine
Besteuerung nach der Reinvermdgenszugangstheorie inkonsequent, weil im
engeren Sinne nichts zugehe, sondern allenfalls keine Miete abgehe.? Dieses
Argument iiberzeugt nicht. Musgrave definiert den steuerbaren Reinvermégens-
zugang als Konsum zuziiglich der Erhohung des Nettovermdgens.® Diese
Definition ist schliissig, da nichts konsumiert und gespart werden kann, was
zuvor nicht als Einkommen entstanden ist. Diese Identitit wiirde somit nur
stimmen, wenn der Konsum bei der Selbstnutzung allein aus Abschreibungen
bestehen wiirde.

Die Steuerreformkommission hat fiir eine Konsumgutlosung pladiert und darauf
verwiesen, dafl auch bei anderen Vermdgenswerten nur die “ratsdchlichen”
Ertrige steuerbar seien.*

In der Literatur wird diesem Argument aber folgendes entgegengehalten: "Bei
diesem Argument werden aber die Kapitalertridge zu eng im Sinne von zuflie-
PBenden Geldmitteln gesehen. Eine solche enge Fassung der steuerpflichtigen
Einnahmen findet aber keine Deckung durch die gegenwdrtige Steuerpraxis. So
lautet § 8 EStG:
(1) Einnahmen sind alle Giiter, die in Geld oder Geldeswert bestehen ...
(2) Einnahmen, die nicht in Geld bestehen (Wohnung, Kost, Waren und
sonstige Sachbezlige) sind mit den tiblichen Mittelpreisen des Verbrauchs-
ortes anzusetzen ...."

Von der steuerjuristischen Seite wird auch argumentiert, daB es sich bei der
Nutzwertbesteuerung um einen singuldren systemwidrigen Einzelfall handle, da
ansonsten keine Besteuerung von eigenerstellten Giitern und Diensten bei

Zur Wiedergabe der in der juristischen Literatur vertretenen Auffassungen vgl.
Gdébel, M., Die private Eigenheiminvestition unter dem EinfluB der Besteuerung,
Dissertation, Hamburg, 1989, S. 42ff.

2 Vgl. ebenda, S. 46.

3 Vgl. Musgrave, R.A. u.a., a.a.0., S. 155.

¢ Vgl. Gutachten der Steuerreformkommission 1971, a.a.O., Teil II, Ziffer 210.

5 Naust, H./Werth, G., a.a.0., S. 18. Der § 8 Abs. 2 EStG ist in der heutigen
Fassung leicht geindert worden: Einnahmen, die nicht in Geld bestehen (Woh-
nungen, Kost, Waren und Sachbeziige), sind mit den Ublichen Endpreisen am
Abgabeort anzusetzen...
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Privatpersonen vorgenommen werde.! Der Ubergang zur Konsumgutlosung
wird deshalb ausdriicklich befiirwortet.? Aus 6konomischer Sicht kann dieses
Argument nicht iiberzeugen.

Es gibt keinen prinzipiellen Unterschied zwischen den (steuerpflichtigen)
Entnahmen eines Gewerbetreibenden aus eigener Produktion fiir seinen Pri-
vathaushalt und den Quasi-Entnahmen des Produzenten von Wohnungsnutzung
fiir den Eigenverbrauch.® Der 6konomische Sachverhalt ist unabhingig davon,
ob jemandem durch juristische Definition Unternehmereigenschaft zugebilligt
wird oder nicht.* DaB es sich trotzdem um einen singuliren Einzelfall im
Steuersystem handelt, da bei nicht gewerbetreibenden Privatpersonen ansonsten
keine Nutzwerte des eigenen Vermogens versteuert werden, stimmt insoweit.
Allerdings 148t sich dies wegen der besonderen Bedeutung rechtfertigen.’

AuBerdem sollte man die Entscheidung nicht zu eng an Einkommensdefinitionen
festmachen. Einkommensbegriffe dienen dazu, steuerliches Einkommen auf-
grund einer bestimmten Grundvorstellung zu definieren. Hinter den Einkom-
mensbegriffen steht die Erfassung der steuerlichen Leistungsfahigkeit als aner-
kanntes Ziel, sowohl aus finanzwissenschaftlicher aber auch aus steuerjuri-
stischer Sicht.® Ein Wohneigentiimer, der beispielsweise ein lastenfreies Wohn-
eigentum nutzt, ist sicherlich leistungsfahiger als ein Mieter, der iiber das
gleiche Markteinkommen verfiigt.

Auch hat das Bundesverfassungsgericht betont, daB sich der Gesetzgeber bei der
Besteuerung der Ertrige selbstgenutzten Wohneigentums am "Gedanken der
Steuergerechtigkeit orientiert"” und daf er damit eine Regelung getroffen hat,
die "eine ungleiche Behandlung der Eigenwohner und der Mieter vermeidet. "
Insofern kann die Einschriankung, daB nur das steuerbar sein soll, was auf

! Vgl. Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 201.

2 Vgl. ebenda, S. 201.

3 Vgl. Nachtkamp, H.H., a.a.0., S. 7.

4 Vgl. ebenda, S. 7.

5 Vgl. Andel, N., Einkommensteuer, a.a.0., S. 340.

¢ Vgl. Teil 1, B. 2.

7 BVerfG, Urteil vom 3.12.1958, in: BStBI. 1959 I, S. 68.
¢ Ebenda, S. 68
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einem Marktvorgang beruht, nicht befriedigen.' Steuertechnische bzw. Erfas-
sungsprobleme spielen bei der Nutzwertbesteuerung eine untergeordnete Rolle.
Der Sachverstindigenrat, der fiir die Investitionsgutlosung pladiert, hat darauf
hingewiesen, daf der Ansatz fiir den Mietwert wohl nicht der vollen Miete
entsprechen werde,? doch verfiigen die Finanzéimter iiber exakte Mietspiegel fiir
die unterschiedlichen Wohnlagen in ihren Einzugsgebieten.> AuBerdem er-
stellen die meisten Gemeinden einen Mietspiegel bzw. gehen dazu iiber, solche
zu erstellen. Der Mietspiegel ermittelt die Vergleichsmieten fiir privatrechtliche
Auseinandersetzungen zwischen Mietern und Vermietern. Diese Daten kénnen
auch fiir steuerliche Zwecke herangezogen werden.*

Es gibt somit keinen Grund, das selbstgenutzte Wohneigentum steuerlich als
Konsumgut zu behandeln. Die praktischen Konsequenzen der Nichterfassung
der Nutzwerte werden deutlicher, wenn man das Wohneigentum mit anderen
Kapitalanlagen bzw. auch mit der Situation des Vermieters vergleicht.® Wird
der Selbstnutzer beispielsweise mit dem Vermieter verglichen, der bei gleichem
Einkommen und gleicher Nettovermdgensposition sein Kapital in vermietetem
Wohnraum investiert, ergibt sich folgendes unterschiedliche Bild.

Ein Wohnungseigentiimer, der seine Wohnung vermietet, mufl die Mieteinnah-
men beispielsweise in Hohe von 15.000 DM als Einnahmen aus Vermietung

Es wurde zu Beginn der Untersuchung darauf hingewiesen, daB nach juristischer
Lehrmeinung nur das steuerbar sei, was auf einem Marktvorgang beruht (vgl. Teil
1, B. 2.). Diese Verkiirzung des Einkommensbegriffs ist finanzwissenschaftlich
nicht gedeckt und stellt gerade bei der Selbstnutzung von Wohnimmobilien eine
unbefriedigende Einschrinkung dar.

Vgl. Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung,
Jahresgutachten 1983/84, Ziffer 571.

Vgl. Oberbeckmann, H.-L., Das Wohneigentum als Gegenstand der Vermdgens-
politik, in: Wohneigentum zwischen Vermdgenspolitik und Wohnungspolitik, X VII.
Konigsteiner Gesprich - Referate und Diskussion, Schriftenreihe des Instituts fiir
Stidtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparen, Bd. 37, Bonn 1982, S. 19.

Die Besteuerung der Ertriige selbstgenutzten Wohneigentums war vor dem Uber-
gang fiskalisch unergiebig. Dies war allerdings nur eine Frage der konkreten
Ausgestaltung. Zur historischen Entwicklung und zur Ausgestaltung vgl. Abschnitt
A. 3. dieses Teils der Untersuchung.

Diese Vergleiche werden u.a. vorgenommen von Naust, H./Werth, G., a.a.O., S.
18ff. Eekhoff, J., Wohnungspolitik, Tiibingen 1993, S. 56ff. Gobel, M., a.a.O.,
S. 70ff.

148 Christian Rusch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



und Verpachtung versteuern. Nach Abzug von Werbungskosten in Héhe von
beispielsweise 5.000 DM verbleibt ein zu versteuerndes Einkommen aus Ver-
mietung und Verpachtung von 10.000 DM. Bei einem marginalen Steuersatz
von 30 v.H. sind 3.000 DM an Steuern zu bezahlen. Bezieht nun dieser Wohn-
eigentiimer seine Wohnung selbst, fallen 6konomisch gesehen Bruttoertrige in
gleicher Hohe wie zuvor an. Entsprechen die Werbungskosten, die er zuvor als
Vermieter geltend machen konnte, echten Aufwendungen, entsteht der gleich
Reinertrag wie zuvor, ist nun aber aufgrund der Konsumgutlosung steuerfrei.
In diesem Beispiel sind 3.000 DM weniger an Steuern zu bezahlen. An den
Bruttoertragen hat sich aber nichts gedndert, nur daf} im ersten Fall alle Ertrige
auf einem Marktvorgang beruhen und in letzteren nicht pekunidr als Nutzwert
anfallen. Letztendlich lduft dies darauf hinaus, daB sich der Vermieter aus sei-
nen Nettomieteinnahmen selbst keine vergleichbare Mietwohnung leisten kann.

Die gleiche Situation stellt sich fiir alle Steuerpflichtigen, die iiber sonstige
Vermodgensanlagen verfligen und deren Ertrige auf einem Marktvorgang beru-
hen. Die Umschichtung des Vermdgens in selbstgenutztes Wohneigentum ist
aus steuerlichen Griinden c.p. die am meisten vorteilhafte, weil quantitativ eine
der bedeutendsten Anlageformen, bei der die Ertrige steuerfrei bleiben.' Es
handelt sich um einen klaren Verstol gegen das Gebot der Besteuerung nach
der Leistungsfahigkeit und zwar in diesem Fall in horizontalen Ausprigung, da
grundsitzlich gleiche steuerliche Leistungsfahigkeit unterschiedlich besteuert
wird. Neumark sieht in solchen Fillen den Gleichheitsgrundsatz verletzt.? Fragt
man, wem die Konsumgutlosung am meisten zugute kommt, so nehmen die
Steuervorteile mit abnehmender Verschuldung und zunehmendem Mietwert zu.
Sie begiinstigen deshalb vor allem Altbesitzer, die liber aufwendiges Wohn-
eigentum verfiigen und weitgehend entschuldet sind.®> AuBerdem nehmen die
Steuervorteile bei gleichen Nettomietwerten mit steigendem Einkommen zu,*
was gegen die vertikale Steuergerechtigkeit verstoBt.

Eine Privilegierung der Kapitalertrige besteht im Deutschen Steuerrecht im wesent-
lichen noch fiir Kapitallebensversicherungen und neuerdings in Form des Sparer-
freibetrages in Hohe von 6.000/12.000 DM fiir Besitzer von Kapitalvermdgen.

? Vgl. Neumark, F., a.a.0., S. 135.

Vgl. Oberhauser, A., Ein VerstoB gegen die Gerechtigkeit. Die Neuregelung der
Besteuerung selbstgenutzten Wohneigentums, in: Wohnungswirtschaft und Miet-
recht, 39. Jg., Heft 6, S. 163.

4 Vgl. ebenda, S. 163.
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Es stellt sich die Frage, weshalb die Nutzwertbesteuerung trotzdem auf so viel
Widerstand gestoBlen ist, daB sie abgeschafft wurde. Hier spielen wahrscheinlich
psychologische Faktoren die ausschlaggebende Rolle. Wie bei der Besteuerung
von Kapitalertragen fehlt in weiten Teilen der Bevolkerung die Einsicht, daB
sich Kapitalertrage nicht von Lohn- und Gewinneinkiinften unterscheiden.
Vielfach wird auch das irrtiimliche Doppelbesteuerungsargument vertreten, da
das Vermdgen bereits aus versteuertem Einkommen gebildet sei - ein Argu-
ment, das beim selbstgenutzten Wohneigentum mit umso mehr Vehemenz
vertreten wird, da dieses Vermdgen im Regelfall nur unter grofen Miihen und
hohem Konsumverzicht gebildet wurde. Dahinter verbirgt sich wohl auch die
Unwissenheit iiber den Zusammenhang zwischen dem Umfang der Bemessungs-
grundlage des zu versteuernden Einkommens und der Hohe der Steuersitzen.
D.h. die Belastung anderer Einkunftsteile durch eine Schmilerung der Bemes-
sungsgrundlage wird nicht geniigend beriicksichtigt.

Die Selbstnutzung von Wohneigentum geniefit in der politischen Wertung einen
hohen Rang.' Bisher hat jede Bundesregierung ihren Willen bekundet, giinstige
Voraussetzungen fiir die Bildung von Wohneigentum zu schaffen.? Die Kon-
sumgutlosung ist unter diesem Aspekt ein ungeeignetes Mittel, da die steuerli-
chen Entlastungen, die sich aus negativen Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung in den ersten Jahren ergeben, vom Wohneigentiimer nicht genutzt
werden koénnen.> Dieser Nachteil wird besonders deutlich, wenn man die
Bemiihungen der Steuerpflichtigen betrachtet, die Vorteile der Investitions-
gutlosung zu nutzen und die Konsumgutlosung zu umgehen. Erwerben zwei
Steuerpflichtige identische Wohnungen und vermieten sich diese gegenseitig,
werden die Verluste aus Vermietung und Verpachtung von den Finanzbehérden
nicht anerkannt (sog. Uberkreuzmietmodell).* Es ist ein Indiz fiir einen ver-
fehlten Ansatz zur Begiinstigung des selbstgenutzten Wohneigentums, wenn
potentiellen Erwerbern, die es bei wenig Eigenkapital am schwersten haben, die

Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der steuerlichen Forderung selbst-
genutzten Wohneigentums, BT-Drucksache 10/3633, S. 10.

Vgl. Hooven, E. van, Wohneigentum als Element der Sozialordnung, in: Handbuch
der Sozialpolitik, Pfullingen 1988, S. 342.

3 Vgl Teil 1, C. 2.

* Vgl. Bundesfinanzhof, Urteil vom 19.6.1991, Az.: IX R 134/86.
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hohen Belastungen der ersten Jahre zu tragen, die Vorteile des Steuersystems,
die jedem Vermieter offen stehen, verwehrt werden.

In der Literatur wird der Selbstnutzer nicht nur mit dem Vermieter bzw. son-
stigen Vermdgensanleger verglichen, sondern auch mit der Stellung des Mie-
ters.! Diese Vergleiche sind allerdings nicht unproblematisch, da es sich bei
der Konsumgutlésung um den Verzicht auf die Besteuerung von Einkunftsteilen
bei ihrer Entstehung handelt und nicht um die steuerliche Beriicksichtigung von
Konsumausgaben bzw. der Einkommensverwendung. Da aber bei diesem
Vermogensgegenstand Einkommensentstehung und Einkommensverwendung zu-
sammenfallen und sich in ihrer Hohe gerade entsprechen, liegt es nahe, zu
fragen, ob die Konsumgutlosung nicht auch die Mieter diskriminiert. So konnen
die steuerfreien Nutzwerte als Konsumausgaben, die aus dem Bruttoeinkommen
getdtig werden, interpretiert werden. Ebenso wie sie einem nichtpekuniidren
Ertrag entsprechen, stellen sie dann einen nichtpekunidren Aufwand dar.

Die Konsequenzen konnen anhand des oben beschriebenen Beispiels verdeutlicht
werden. Um sich eine Wohnung mit einer Jahresmiete von 15.000 DM leisten
zu konnen, muB} ein Mieter bei einem Grenzsteuersatz von 30 v.H. Bruttoein-
kommen in H6éhe von 21.400 DM aufwenden. Um die Mieter den Selbstnutzern
gleichzustellen d.h. sie nicht zu benachteiligen, wire es deshalb denkbar, einen
Mieterfreibetrag in Hohe der gezahlten Miete zu schaffen. Diese Forderung
wurde im politischen Raum schon erhoben. Bei der 6ffentlichen Anh6rung des
Bundestags-Finanzausschusses zur Umstellung von der Investitionsgut- zur
Konsumgutlosung beflirwortete der Deutsche Mieterbund die steuerlichen
Abzugsfihigkeit der Mieten als sozial notwendiges Gegengewicht zur Kon-
sumgutldsung.? Solche Mieterfreibetrige gab es bereits in der Vergangenheit,
um die "Ungeheuerlichkeit™ einer steuerlichen Nichterfassung von Mietwerten

! Vgl. hierzu Naust, H./Werth, G., a.a.0., S. 18ff. Eekhoff, J., Wohnungspolitik,
a.a.0., S. 56ff. Gobel, M., a.a.O., S. 70ff.

Vgl. Offentliche Anhérung des Bundestags-Finanzausschusses vom 23. Oktober
1985, Protokoll Nr.47. Zitiert nach Wagner, W., Aus der Arbeit des Steuergesetz-
gebers, in: StuW 1/1986, S. 92.

Schanz, G.v., a.a.0., S. 35. Schanz verwies in diesem Beitrag darauf, daB ihm
damals auBer Mecklenburg kein Land bekannt sei, das die Nutzwerte selbstgenutz-
ten Wohneigentums nicht erfaBte. Er nannte als Beispiel die Stadt Basel, die erst
zum 1.10.1866 zur Investitionsgutlosung iliberging und es zuvor den Mietern als
Ausgleich gestattete, die gezahlte Miete steuerlich geltend zu machen.

Christian Risch - 978-3-631-75254-8 151

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



selbstgenutzten Wohneigentums zu kompensieren. Zwar wiren Selbstnutzer und
Mieter durch diese Regelung formal gleichgestellt. Faktisch bliebe aber ein
Durchbruch in der Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit mit der Konse-
quenz, da Konsumausgaben beim Mieter umso hoher subventioniert werden,
je hoher der Grenzsteuersatz der Mieter und je hoher die Mietausgaben sind.
Ein einheitlicher Mietfreibetrag wiirde zwar dem letzten Einwand begegnen,
doch wire damit die faktische Gleichstellung mit den Selbstnutzern nicht
erreicht, welche systembedingt den gesamten Mietwert aus Bruttoeinkiinften
bestreiten. Auflerdem kdme man dann nicht umhin, den Wohneigentiimern die
volle Absetzbarkeit ihrer Abschreibungen und Schuldzinsen (bzw. der Wer-
bungskosten) zuzugestehen.! Aus finanzwissenschaftlicher Sicht bleibt deshalb
als befriedigende Losung nur die Riickkehr zur Investitionsgutlosung, um zur
Gleichheit in der Besteuerung zuriickzukehren. Mit einer solchen Losung ist bei
einer Eigentiimerquote von 40 v.H. aus politischen Griinden aber kaum zu
rechnen.

Der Vergleich mit den Mietern zeigt ein weiteres Problem, das in Zukunft an
Bedeutung gewinnen wird. Die Konsumgutlosung kollidiert mit dem Grund-
freibetrag in der Einkommensteuer. Der Grundfreibetrag soll Einkommensteile
der Steuerpflichtigen, die sie benéGtigen, um ihre soziokulturellen Mindest-
bediirfnisse (soziokulturelles Existenzminimum) zu decken, von der Besteuerung
freistellen. Damit werden keine Subventionen gewihrt, im engeren Sinne
resultieren daraus keine progressionsabhingigen Steuererleichterungen, sondern
die steuerliche Leistungsfahigkeit und der Steuertarif beginnen erst jenseits des
Grundfreibetrags. Die Hohe des Grundfreibetrag des zur Zeit geltenden Steuer-
tarifs (T90) geniigt diesen Anforderungen nicht. Aufgrund eines Urteils des
Bundesverfassungsgerichts? ist damit zu rechnen, daB die Grundfreibetrige in
Zukunft deutlich angehoben werden.?

Der Grundfreibetrag basiert auf einem Warenkorb, der die soziokulturellen
Mindestaufwendungen fiir Mieten enthilt. Er ist mit der Investitionsgutlosung

! Vgl. Andel, N., Einkommensteuer, a.a.0., S. 341.

Vgl. Bundesverfassungsgericht, Beschluf vom 25. September 1992, abgedruckt in:
DStR, H. 44, 1992, S. 1539-1543

Bis zur neuen Festlegung des Grundfreibetrages wurde fiir Einkommensbezieher mit
geringem Einkommen eine Einkommensteuerzusatztabelle mit erhéhtem Grund-
freibetrag eingefiihrt. Vgl. BMF - Finanznachrichten, 4/93.
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vereinbar. Das Gesamteinkommen besteht im System der Investitionsgutlosung
aus den um die Werbungskosten bereinigten Mieteinnahmen und den sonstigen
Reineinkiinften des Wohneigentiimers. Von diesem Gesamteinkommen wird mit
dem Grundfreibetrag u.a. der Teil des Einkommens von der Besteuerung
freigestellt, den der Eigentiimer zur Deckung seiner existentiellen Wohnbediirf-
nisse benotigt. Nur der dariiber hinausgehende Teil der Einkiinfte bzw. des
Anteils des Mietwertes an den Gesamteinkiinften, ist steuerpflichtig. Der
Grundfreibetrag ist auch mit den notwendigen Ausgaben des Mieters vereinbar.
Einkommensteile, die er zur Deckung seiner existentiellen Wohnbediirfnisse
benétigt, werden von der Besteuerung freigestellt. Mieter und Wohneigentiimer
werden bei der Investitionsgutlosung mit dem Grundfreibetrags gleichbehandelt.

Mit dem Grundfreibetrag und der Konsumgutldsung verhilt es sich anders. Von
den Befiirworten der Konsumgutlosung wird abgestritten, da Einkunftsteile in
Hohe der Mietwerte zugehen. Es wird vielmehr betont, daB allenfalls keine
Miete abgehe. D.h. aber, daB kein Sachverhalt vorliegt, der den Mietanteil am
Grundfreibetrag fiir Wohneigentiimer rechtfertigt. Betrachtet man den relativ
transparenten Fall des schuldenfreien Wohneigentiimers und 1d8t sich auf diese
Argumentation ein, so fragt es sich, warum dem Wohneigentimer der Miet-
anteil innerhalb des Grundfreibetrags gewéhrt werden soll. Innerhalb der Logik
der Konsumgutlosung "verkonsumiert” er sein Vermogen und dies findet dann
zweifelsohne nur in Form von Abschreibungen statt. Zu Ende gedacht hiefe
dies, dafl dem Wohneigentiimer nur die Abschreibungen, die auf eine Wohnung
mit sozialer Mindestgrofie und sozialem Mindeststandard entfallen, innerhalb
des Grundfreibetrages gewihrt werden diirften. Dabei wire aber nicht von den
steuerlichen Abschreibungen auszugehen, sondern von den tatsichlichen Ab-
schreibungen in nominaler Hoéhe, da nur diese notwendig sind, um entsprechend
dem Nominalwertprinzip die Nettovermdgensposition zu erhalten.' Letztendlich
diirfte damit im Regelfall kein Mietanteil am Grundfreibetrag gewihrt werden.
Aus der Sicht der Investitionsgutlosung diirfte am Beispiel des schuldenfreien
Wohneigentiimers in jedem Fall kein Mietanteil am Grundfreibetrag gewihrt
werden, da bereits ein Mieterfreibetrag in Hohe des tatsichlichen Nettonutzwer-
tes existiert.

! Ansonsten kdme es zu Privilegierungen gegeniiber anderen Vermdgensbesitzern,
denen ein realer Kapitalerhalt aus den unvesteuerten Ertrigen verwehrt ist.
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Wesentlich schwieriger ist der Fall des verschuldeten Wohneigentiimers zu
beurteilen. Wie sollen die Zinsausgaben bei ihm qualifiziert werden? Innerhalb
der Logik der Konsumgutldung wiren sie wahrscheinlich existentiell notwendi-
ge Mindestausgaben. Vor allem wenn der Wohneigentiimer hoch verschuldet
ist, hat er im Regelfall hohere Lasten zu tragen als der Mieter. DaB aber die
Wohneigentumsbildung bzw. die Lasten daraus zum sozialokonomischen Exi-
stenzminimum gehoren, kann sicherlich bestritten werden. Soweit der Wohn-
eigentiimer iber einen lastenfreien Anteil am Wohneigentum verfiigt, der
wiederum den absoluten Mindestverhiltnissen geniigt, wiare der Mietanteil am
Grundfreibetrag zu streichen. Zinsaufwendungen, die dariiber hinaus gehen,
sind mit der Idee des Grundfreibetrages nicht vereinbar. Innerhalb der Logik
der Investitionsgutlosung wire der Mietanteil am Grundfreibetrag dann zu
streichen, wenn die auf dem Wohnungsmarkt iibliche Kapitalverzinsung (ca. §
v.H.) bezogen auf den gebundenen Eigenkapitalanteil den Mietanteil am Grund-
freibetrag liberschreitet. In diesem Fall entsprache der steuerfreie Mietwert den
existentiell notwendigen Mietaufwendungen.

Interessanterweise fiihren beide Betrachtungen, was den Grundfreibetrag in der
Einkommensteuer angeht, zu nahezu gleichen Ergebnissen. Die Erwigungen
diirften aber an steuertechnischen Problemen, dem Aufwand der Datenerhebung
und Gestaltungsmi8brauchen scheitern. Fiskalisch handelt es sich jedoch um
eine bedeutende GroBenordnungen. Der Grundfreibetrag soll nach den Vor-
gaben des Verfassungsgerichtes auf ca. 12.000 DM angehoben werden.! Bei
einer Wohneigentiimerquote von 40 v.H. und beriicksichtigungsfahigen Min-
destaufwendungen fiir die Mietausgaben von monatlich 350 DM beliefen sich
die fiskalischen Mehreinnahmen durch eine vollstindige Streichung des Miet-
anteils fiir Wohneigentiimer am Grundfreibetrag bei einem Grenzsteuersatz von
nur 20 v.H. bereits auf zweistellige Milliardenbetrige.

Daher kann es nicht befriedigen, das Problem aus technischen Griinden ungeldst
zu lassen und den Grundfreibetrag bei der anstehenden Neugestaltung fiir alle
Wohnungsnutzer auf 12.000 DM pro Person anzuheben. Die Konsumgutlésung
ist wahrscheinlich irreversibel, doch hat es der Gesetzgeber bei der Gestaltung
des Grundfreibetrages in der Hand, einen Teil des Schadens zu kompensieren.
Am ehesten kidme ein Verfahren in Frage, das pauschalierend gestaltet ist und

! Vgl. Bundesverfassungsgericht, BeschluB vom 25. September 1992, a.a.O.
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einerseits Subventionen abbaut, andererseits aber hoch verschuldete Wohn-
eigentimer nicht diskriminiert.

Zusammenfassend heifit dies, daB die Konsumgutlosung keine geeignete MaB-
nahme zur Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums ist. Sie
erschwert den Erwerb vor allem Wohneigentiimern, die sich hoch verschulden
miissen. Die Vorteile negativer Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
konnen nicht genutzt werden. Bei geringem Eigenkapital ist es leichter, als
Vermieter Vermogen in Immobilien zu bilden, statt als Selbstnutzer eine Woh-
nung zu erwerben. Es gibt aus finanzwissenschaftlicher Sicht keine plausiblen
Griinde, den Nutzwert selbstgenutzten Wohneigentums nicht innerhalb der
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu erfassen. Die Konsumgutlosung
kommt vor allem Altbesitzern zugute, die iiber aufwendiges, weitgehend entla-
stetes Wohneigentum und hohes Einkommen verfiigen. In zunehmendem MaBe
wird sie aber auch einer Generation von Erben zugute kommen. Da die Riick-
kehr zur Investitionsgutlosung aus politischen Griinden kaum in Frage kommt,
sollte sie allerdings bei der anstehenden Neugestaltung der Grund- und Kinder-
freibetrdge in der Einkommensteuer beriicksichtigt werden. Es kann kein
befriedigendes Ergebnis einer Neugestaltung der Grundfreibetrige sein, wenn
sich der lastenfreie Wohneigentiimer im System der Konsumgutlosung und der
Mieter mit dem gleichen Grundfreibetrag begniigen miissen.

3. Uberblick iiber die historische Entwicklung
der steuerlichen Wohneigentumspolitik

Die historische Entwicklung ist fiir die heutige Wohneigentumspolitik ohne
Bedeutung. Der vorliegende Abschnitt kann deshalb vom eiligen Leser iiber-
gangen werden. Er dient dem interessierten Leser als Riickblick iiber nahezu 50
Jahre steuerliche Wohneigentumspoltik in Deutschland. Die Materie wire auch
eine interessante Fallstudie fiir die neue politische Okonomie.

In Anbetracht der Argumente zugunsten einer Investitionsgutlosung erscheint
der Ubergang zur Konsumgutlésung 1987 nicht unbedingt nachvollziehbar. Der
Systemwechsel brachte allerdings fiir die Eigentiimer selbstgenutzten Wohn-
eigentums faktisch keine allzu grofen Anderungen, sondern war der SchluB-
punkt einer historischen Entwicklung. Diese war dadurch gekennzeichnet, daB
der Nutzwert als Bruttoeinkommenskomponente in zunehmendem MaBe ver-
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nachldssigt wurde und die Werbungskosten aufgrund auBerfiskalischer Zielset-
zungen kiinstlich iiber die effektiven Kosten hinaus erhoht wurden. Die Ent-
wicklung wird im folgenden kurz dargestellt, um die politische Entscheidung
des Systemwechsels besser verstindlich zu machen. Es handelt sich zum iiber-
wiegenden Teil um Geschichte. Deshalb wird auf die Darstellung umfangreicher
Detailregelungen und auf den Nachweis der gesetzlichen Grundlagen verzichtet
und auf die entsprechende Quellen verwiesen.!

Mit der Abschaffung der Nutzwertbesteuerung zum 1.1.1987? ging in Deutsch-
land ein Besteuerungsverfahren zu Ende, das bis in die Anfinge des 19. Jahr-
hunderts zuriickreichte. Zur Zeit der Jahrhundertwende war es gingige Praxis
in nahezu allen Deutschen Staaten.® Besteuerungsgrundlage war die vergleich-
bare Marktmiete. Die Festsetzung dieser Vergleichsmiete fiihrte aber bei
Einfamilienhidusern, die zum damaligen Zeitpunkt hiufig "Villen"” waren,* zu
Streitigkeiten zwischen Finanzbehorden und Steuerpflichtigen. Um diesen
Auseinandersetzungen aus dem Weg zu gehen, wurde der Nutzwert relativ
niedrig angesetzt. Saldiert mit den erheblichen Kosten der Instandhaltung, die
diese Villen verursachten, entstand damit im Regelfall dauerhaft ein negatives
Einkommen, welches addiert mit den sonstigen Einkunftsarten zu Steuerminder-
einnahmen fiihrte. Die urspriingliche fiskalische Intention der Nutzwertbesteue-
rung verkehrte sich in ihr Gegenteil.

Als Reaktion darauf wurde die sogenannte Einfamilienhaus-Verordnung 1937
erlassen. Auf der Basis eines Einheitswertes (Basisjahr 1935), der zum damali-
gen Zeitpunkt weitgehend dem Marktwert der Einfamilienhduser entsprach,
wurde ein jahrlicher Mietwert in Hohe von 3,5 v.H. (bzw. 3 v.H. fiir Gebiude,
die vor 1925 erstellt wurden) des Einheitswertes als Nutzwert festgelegt. Dieser
stellte einen Reinertrag dar, von dem angenommen wurde, daB er der Mindest-
verzinsung einer Kapitalanlage entspreche. Der Nutzwert hatte einen steuerli-
chen Nettosollertragscharakter. Das bedeutete, dal Werbungskosten wie In-
standhaltungskosten, aber auch Abschreibungen nicht beriicksichtigt wurden.

Zur historischen Entwicklung der Nutzwertbesteuerung, vgl., Gutachten der Steuer-
reformkommission 1971, a.a.0O., S. 109ff. Gébel, M., a.a.0., S. 42ff.

Mit Ubergangsregelungen fiir vor diesem Zeitpunkt angeschaffte Wohnungen bis
1998.

> vgl., Schanz, G., a.a.0., S. 35.
Vgl. Gutachten der Steuerreformkommission, a.a.O., S. 110.
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Dem Steuerpflichtigen blieb die Moglichkeit, gezahlte Fremdkapitalzinsen als
Werbungskosten geltend zu machen. Der maximale Abzug wurde allerdings auf
die Hohe des pauschaliert angesetzten Nutzwertes begrenzt (pauschalierte
Nutzwertbesteuerung). Die Zuldssigkeit des Schuldzinsabzugs, aber auch die
Begrenzung des Abzugs auf die Hohe des Nutzwertes waren insofern kon-
sequent, als sich der Sollertragscharakter nur auf die Nettorendite des einge-
setzten Eigenkapitals bezog. Es war nicht mehr méglich, einen steuerlichen
Verlust auszuweisen.

Lag die Wohnung jedoch in einem Zwei- oder Mehrfamilienhaus, wurde die
Miete der iibrigen Wohnungen als Bruttovergleichsmiete herangezogen. Die
tatsdchlich angefallenen Werbungskosten konnten vom Steuerpflichtigen weiter-
hin fir das gesamte Objekt geltend gemacht werden (Uberschufrechnung).
Durch die Zusammenfassung der Aufwendungen und Ertrige fiir das gesamte
Objekt blieben dem Steuerpflichtigen auf diese Weise in begrenztem Umfang
immer noch Gestaltungsmdglichkeiten.

Sowohl die pauschalierte Nutzwertbesteuerung als auch die Uberschufrechnung
konnen als das Bestreben angesehen werden, den Nutzwert als Einkommens-
komponente zu erfassen, um dem Ziel der Besteuerung nach der Leistungs-
fahigkeit gerecht zu werden. Sie dienten damit zentral fiskalischen Motiven.
Mit der unterschiedlichen Regelung fiir Einfamilienhduser auf der einen, Zwei-
und Mehrfamilienhduser auf der anderen Seite wurde aber aus technischen
Griinden eine Zweiteilung vorgenommen, die in der Steuerpraxis der folgenden
Jahrzehnte zu erheblich unterschiedlichen Steuerbe- und -entlastungen fiihrte.

Die fiskalische Intention der Nutzwertbesteuerung dnderte sich in der Nach-
kriegszeit. Bedingt durch den enormen Wohnungsfehlbestand wurde die Be-
steuerung des selbstgenutzten Wohneigentums zunichst in den Dienst der
Wohnungsbaupolitik und spiter auch in den Dienst der Vermdgenspolitik
gestellt. Mit der Einfiihrung des § 7b EStG' (1948) wurde ein Instrument
geschaffen, das urspriinglich rein wohnungsbaupolitisch motiviert war. In seiner
ersten Fassung wurde diese Vergiinstigung sowohl fiir den Erwerb selbstgenutz-

! Zur Entwicklung der gesetzlichen Regelungen vgl. Ubersicht iiber die steuerrecht-
lichen Vorschriften der §§ 7b, 10e, 10f und 52 Abs. 21 EStG, Anlage 1/4a zu Ab-
schnitt 52 Abs. 5, EStR Oktober 1990. Zu den praktischen Konsequenzen vgl.
Deutsche Wohnungswirtschaft, jeweiliger Jahrband.
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ten Wohneigentums als auch fiir den Mietwohnungsbau gewihrt, sofern es sich
um neu erstellten Wohnraum handelte. Diese Regelung hatte zwar mit der
Nutzwertbesteuerung im engeren Sinne nichts zu tun, doch kann die historische
Entwicklung im Verbund besser nachvollzogen werden. Beim § 7b EStG
handelte es sich formal um eine Abschreibungsvergiinstigung,' die jedem
Bauherren - unabhingig von der Nutzungsart des Gebiudes - gewdhrt wurde.
Begiinstigt war also der Erwerb bzw. die Erstellung von neuem Wohnraum.

Mit der Einfiilhrung des § 7b EStG wurde von nun an das Prinzip der generellen
Irrelevanz von Werbungskosten und damit auch von Abschreibungen beim
Einfamilienhaus durchbrochen. Die Abschreibungsvergiinstigung konnten auch
fir Einfamilienhduser geltend gemacht werden. Sie bestanden in der Gewéhrung
von im Verhiltnis zur Normalabschreibung zeitlich vorgezogenen Abschrei-
bungssidtzen. Die Summe der im Vergiinstigungszeitraum gewdhrten Abschrei-
bungssitze betrug allerdings bis zum Ende des Vergiinstigungszeitraum nicht
100 v.H. Beim Einfamilienhaus konnten zwar die erhohten Abschreibungssitze
ebenfalls geltend gemacht werden, nach Ablauf des Vergiinstigungszeitraums
war aber eine Restwertabschreibung nicht méglich. Die Normal- bzw. Voll-
abschreibung galt immer noch - wie bisher - mit der niedrig angesetzten pau-
schalierten Nutzwertbesteuerung als abgegolten. Somit kam es nicht zu den
Nachholwirkungen, die mit Abschreibungsvergiinstigungen iblicherweise
verbunden sind.? Insofern handelte es sich bei der Abschreibungsvergiinstigung
nach § 7b EStG beim Einfamilienhaus faktisch um einen Einkommensteuer-
freibetrag in Abhidngigkeit von der Hohe der Anschaffungs-/Herstellungskosten
mit progressionsabhingigen Subventionswirkungen.

Beim Zwei- oder Mehrfamilienhaus stellte sie dagegen eine echte Abschrei-
bungsvergiinstigung dar, die fiir die vermieteten und selbstgenutzten Teile in
Anspruch genommen werden konnte. Nach Ablauf des Vergiinstigungszeitraums
war eine Abschreibung bis zu hundert Prozent vorzunehmen.

Der § 7b EStG wurde mit der Behebung des drgsten Wohnraummangels als
wohnungsbaupolitische MaBnahme insofern eingeschrénkt, als er ab 1962 nur
noch fiir selbstgenutzte Eigenheime sowie selbstgenutzte Eigentumswohnungen

! Zur Wirkung von Abschreibungsvergiinstigungen bei den UberschuBeinkunftsarten
vgl. Teil 2 B.

2 Vgl. hierzu auch Teil 2 B.
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geltend gemacht werden konnte. Vermdgenspolitische Ziele kamen also hinzu.
Der Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum sollte mit dem zusétzlichen
Aspekt geforderte werden, daB dadurch der Wohnraumbestand vergroBert wird.
Bereits 1965 wurde die Restriktion der Eigennutzung' fiir die Vergiinstigung
nach § 7b EStG wieder aufgehoben. Allerdings wurde die Begiinstigung von
nun an insoweit beschrinkt, daB sie von jedem Steuerpflichtigen nur noch
einmal im Leben in Anspruch genommen werden konnte. Das wohnungsbaupo-
litische Ziel wurde 1977 ganz aufgegeben. Die Abschreibungsvergiinstigung,
welche beim selbstgenutzten Einfamilienhaus nach wie vor den Charakter eines
Freibetrages hatte, wurde auch fiir die Anschaffung von gebrauchtem Wohn-
eigentum gewihrt und diente damit nur noch der allgemeinen Forderung der
Vermogensbildung.

Die Investitionsgutlosung wurde also in der Nachkriegszeit vom Gesetzgeber
dazu genutzt, Steuervergiinstigungen zu gewihren. Nicht fiskalische Ziele
standen bei der Besteuerung im Vordergrund, sondern das Verfahren der
Nutzwertbesteuerung wurde als lenkungs- und vermdgenspolitisches Instrument
eingesetzt.

Wie weit sich der Gesetzgeber vom eigentlichen Zweck der Nutzwertbesteue-
rung als steuerlicher Ertragsquelle entfernte, wird besonders an der Erfassung
des Nutzwertes sichtbar. Wiahrend die Aufwandseite der Besteuerung mit
entsprechenden Steuermindereinnahmen zugunsten des Steuerpflichtigen ausge-
baut wurde, ist die Ertragseite beim Einfamilienhaus in zunehmendem Mafe
vernachldssigt worden. Die Bemessungsgrundlage fir die Ermittlung des zu
versteuernden Reinertrags, der Einheitswert, blieb zundchst bis 1974 auf dem
Stand von 1935 eingefroren. Das bedeutete, da alle in der Nachkriegszeit
erstellten Gebdude auf den Wert des Jahres 1935 indexiert wurden. Da sich
aber die Marktwerte bis zu diesem Zeitpunkt erheblich von diesen fiktiven
Einheitswerten fortentwickelten, hatte dies zwei Konsequenzen:

Zum einen nahm die relative Bedeutung des Nutzwertes im Zuge des allgemei-
nen Mietanstiegs laufend ab, da er bei konstantem Hebesatz (Sollertragszins)

! Dies wurde damit begriindet, daB die permanente Nutzungskontrolle durch die
Finanzbehorden im achtjahrigen Vergiinstigungszeitraum zu aufwendig sei. Vgl.
Hoffmann, A., Das "unechte" Zweifamilienhaus - eine einkommensteuerrechtlich
fragwiirdige Einschriankung, in: Deutsche Wohnungswirtschaft 1/1981, S. 9.
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von 3,5 v.H. auf eine nominal festgeschriebene Bemessungsgrundlage erhoben
wurde. Die zu zahlende Steuer blieb bei gleichbleibenden Steuersitzen absolut
konstant. Da die Anschaffungskosten aber laufend stiegen, geniigte ein immer
geringerer Fremdkapitalanteil, damit die Nutzwertbesteuerung nicht mehr zum
Tragen kam, da Fremdkapitalkosten bis zu Hohe des Nutzwertes geltend ge-
macht werden konnten. Faktisch hiel dies, daf ein immer groBerer Eigenka-
pitalanteil bzw. der (Soll-)Ertrag daraus in Form des pauschalierten Nutzwertes
steuerfrei blieb.

Bereits 1964 entsprachen die Einheitswerte von 1935 bei weitem nicht mehr den
tatsdchlichen Verhiltnissen, so daB sich der Gesetzgeber zu einer Neufest-
setzung der Einheitswerte entschloB. Bis zum Ende des Neubewertungsver-
fahrens (1974) galt die Einfamilienhausverordnung von 1937 mit ihren niedrig
angesetzten Einheitswerten als Bemessungsgrundlage fiir die steuerliche Erfas-
sung des Nutzwertes weiter. Mit dem neugeschaffenen § 21a EStG, der von
1974 an die alte Einfamilienhausverordnung ersetzte, wurden erstmals die neuen
Einheitswerte von 1964 fiir die Nutzwertbesteuerung zugrunde gelegt. Diese
Einheitswerte waren zwischenzeitlich bereits wieder veraltet. Deshalb wurde als
Bemessungsgrundlage des Nutzwertes fiir das Jahr 1974 und spiter ein Wert in
Hohe des 1,4 fachen des zum Jahr 1964 neu festgesetzten Einheitswertes
zugrundegelegt. Unter der Annahme, daf das 1,4 fache des Einheitswertes von
1964 den tatsichlichen Verkehrswerten bei der Neueinfiihrung des § 21a EStG
entsprach,’ hitte beim alten Hebesatz zur Ermittlung des Nutzwertes (3,5 v.H.)
wieder ein realititsnaher Nutzwert der Besteuerung zugrundegelegen. Der
pauschalierte Nutzwert wire real in etwa in gleicher Hohe erfafit worden wie
bei der Einfiihrung der Einfamilienhausverordnung 1935.

Der Gesetzgeber scheute anscheinend diese faktische Steuererhéhung und
reduzierte den Hebesatz von 3,5 v.H. auf 1 v.H. der nunmehr realititsndheren
Einheitswerte. Der Bruttosollertrag eines Einfamilienhauses wurde somit bezo-
gen auf das investierte Eigenkapital von 3,5 v.H. auf 1 v.H. gesenkt. Damit

Dies kann allerdings bezweifelt werden. Es wird in der Literatur darauf hingewie-
sen, daB die Einheitswerte von 1964 bereits niedrig festgelegt waren und daB die
Baupreise von 1964 bis 1974 um 79 v.H. stiegen, so daB eine Erh6hung der Ein-
heitswerte um 40 v.H. zweifelsohne zu gering war. Vgl. Fecht, R., Zur Einkom-
mensbesteuerung der Selbstnutzung von Wohneigentum, in: Finanzarchiv, 41. Jg.,
1983, S. 478, FuBnote 8.
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blieben die neuen Einheitswerte fiir die Steuerlast nahezu ohne Bedeutung. An
einem Beispiel verdeutlicht heifit dies, daB der zu versteuernde Nutzwert im
Jahre 1974 nominal um ca. 20 v.H.! stieg. Der Schuldzinsabzug blieb in seiner
maximalen Hohe weiter auf den so ermittelten Nutzwert beschridnkt. Der
Nutzwert hatte beim § 21a EStG weiterhin einen Nettosollertragscharakter, so
daB aufler den zu diesem Zeitpunkt hauptsdchlich vermdgenspolitisch motivier-
ten Abschreibungen nach § 7b EStG keine weiteren Werbungskostenabziige
zuldssig waren. Insofern folgte der neue § 21a EStG in seiner Konzeption der
alten Einfamilienhausverordnung von 1937, hatte quantitativ aber eine wesent-
lich geringere reale Bedeutung. Obwohl die Marktwerte der Einfamilienhduser
und damit auch die tatsichlichen Mietwerte bis zum Ubergang zur Konsumgut-
16sung gegeniiber der Bemessungsgrundlage von 1974 erheblich stiegen, wurde
die steuerliche Erfassung der Nutzwerte bis zur Abschaffung 1986 nominal
nicht mehr veridndert.

Das Ergebnis dieser Entwicklung war, daB der steuerlich erfafite Nutzwert eines
Einfamilienhauses, abgesehen von der ca. 20 prozentigen Erhéhung 1974, im
Zeitraum von nahezu 50 Jahren nominal konstant blieb und damit real weitge-
hend bedeutungslos wurde. Der Lebenshaltungsindex® entwickelte sich in
diesem Zeitraum von 100% (1935) auf 484% (1986), verfiinffachte sich mithin
nahezu.

Bei der Steuererhebung gilt das 6konomische Prinzip, daB der Grenzertrag der
Steuererhebung zu den Grenzkosten noch in einem angemessenen Verhiltnis
stehen soll. Dies war hier scheinbar nicht mehr gegeben, was von den ent-
sprechenden Verbdnden bei der Diskussion um einen Systemwechsel zur Kon-
sumgutldsung auch betont wurde®. Dieses Argument stimmt allerdings nur
insoweit, als dies eine Frage der konkreten Ausgestaltung war. Mit der Ab-
schaffung der Nutzwertbesteuerung wurde daher eine im Steuerrecht bereits
weitgehend vorhandene Konsumgutlosung fiir Einfamilienhduser formal auch als
solche eingefiihrt.

Vgl., Lagerhans, P., Das eigengenutzte Einfamilienhaus und die Steuerreform, in:
Deutsche Wohnungswirtschaft 5/1975, S. 104ff.

2 Vgl., Statistisches Bundesamt, Preisindex fir die Lebenshaltung, Fachserie 17,
Reihe 7, Bd. 1991, Werte umbasiert.

Vgl. beispielsweise Karl-Brauer-Institut des Bundes der Steuerzahler, Zur Neurege-
lung der Eigenheimbesteuerung, Stellungnahmen, Nr.20., Wiesbaden 1984.
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Die pauschalierte Nutzwertbesteuerung hatte aber nicht nur Vorteile fiir die
Eigenheimbesitzer. Durch die Begrenzung des Schuldzinsenabzugs auf die Hohe
des Nutzwertes blieben die steuerlichen Entlastungen, die sich aus negativen
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung ergeben kénnen, verwehrt. Fiir
dieses Problem wurde fiir einen Teil der Eigenheimbesitzer eine Losung gefun-
den, das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung.

Mit diesem Zweifamilienhaus, welches in seiner gewohnlichen Ausgestaltung
aus einer vom Eigentiimer selbstgenutzten groferen Hauptwohnung und einer
kleinen Wohnung (meist im Keller oder Dachgescho8) bestand, konnte der
Eigentiimer die Uberschufrechnung bei der Ermittlung der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung vornehmen. Dieses Vorgehen war umso inter-
essanter, je hoher der Fremdkapitalanteil am investierten Kapital war, denn der
Schuldzinsabzug konnte nun in unbeschrianktem Umfang in Anspruch genom-
men werden. Die Verlustphase der ersten Jahre konnte, saldiert mit anderen
Einkunftsarten, zu Steuerminderungen genutzt werden.

Das Besondere an diesem Haustyp war, dal es nicht einmal erforderlich war,
daB diese zweite Wohnung tatsdchlich fremdvermietet wurde, sie mufite nur
durch die Architektur als solche erkennbar sein. Es handelte sich mithin um ein
"‘unechtes’ Zweifamilienhaus”.! Als Mietwert wurde die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete herangezogen.? Im Ergebnis war dieses Haus von der Nutzungs-
seite ein Einfamilienhaus, wurde aber steuerlich als Zweifamilienhaus behan-
delt’. Uberstiegen diese Nutzwerte im Zeitablauf die Werbungskosten, im we-
sentlichen aber die Schuldzinsen, so konnte der Wohnungseigentiimer sein
Zweifamilienhaus in ein Einfamilienhaus steuerlich umdeklarieren und die
Nutzwertbesteuerung nach der pauschalierten Nutzwertermittlung vornehmen
lassen. Da diese aber selbst bei einem sehr geringen Verschuldungsgrad keine

! Hoffmann, A., a.a.0., S. 8ff.

Mit dieser Regelung hitte aber das Verfahren der pauschalierten Nutzwertbesteue-
rung, das den Nutzwert auf der Basis von Einheitswerten festlegt, bei Einfamilien-
hdusern seine Rechtfertigung verloren, da es nun anscheinend wieder moglich war,
eine ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln.

Die Mehrkosten der Einrichtung einer kleineren Einliegerwohnung wurden durch
die erzielbaren steuerlichen Mehrentlastungen mehr als ausgeglichen, vgl.: DWW
aktuell, in: Deutsche Wohnungswirtschaft 7/1982, S. 192.
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steuerliche Belastung darstellte, war dies eine Investionsgutlosung mit Kon-
sumgutcharakter.

Ab 1982 war dieses Vorgehen aber nur noch dann zuldssig, wenn die zweite
Wohnung auch tatsichlich vermietet war. Insofern wurde wenigstens die duBerst
fragwiirdige Gestaltung des unechten Zweifamilienhauses eingeschrinkt. Was
aber blieb, war, daB nahezu gleiche Gkonomische Sachverhalte zu hochst
unterschiedlichen Steuerbelastungen bzw. Steuerentlastungen fiihrten. Dieses
wurde auch zu Recht kritisiert.

Zusammenfassend heif3t dies, daB der Gesetzgeber die Nutzwertbesteuerung in
der Nachkriegszeit vor allem fiir aulerfiskalische Ziele nutzte, im wesentlichen
fir die Wohnungsbaupolitik und spiter fiir die Vermdgenspolitik. Eine wei-
tergehende Untersuchung der Zieleignung, vor allem der Eignung des §7b EStG
fir vermogenspolitische Zwecke, ist im Rahmen dieser Untersuchung nicht
angebracht, doch erscheint das Vorgehen des Gesetzgebers aus steuersystemati-
scher und verteilungspolitischer Sicht zumindest bedenklich, "weil die steuerli-
che Subvention umgekehrt proportional zum Subventionsbediirfnis bemessen ist
(war, Anm. d.Verf.)".

Vor allem die Kritik an der unterschiedlichen steuerlichen Behandlung einzelner
Wohnformen sowie der fiskalisch unergiebigen Ausgestaltung der Nutzwert-
erfassung fiihrte dazu, da8 Mitte der achtziger Jahre eine Neuregelung anstand.
Vor dem Hintergrund ausgeglichener Wohnungsmairkte eriibrigte sich das
Instrument der Wohneigentumspolitik zur allgemeinen Wohnungsbauforderung.
DaB sich der Gesetzgeber dazu entschlof, die Nutzwertbesteuerung zum
1.1.1987 gleich ganz aufzugeben, lag sicherlich mit daran, daB durch die
hiufigen Anderungen, unter dem EinfluB laufend variierender Zielsetzungen,
das fiskalische Motiv der steuerlichen Erfassung des Nutzwertes aus den Augen
verloren wurde. Vielleicht war dies aber auch auf den mangelnden politischen
Mut zuriickzufiihren, zu Lasten der Altbesitzer eine der steuerlichen Leistungs-
fihigkeit tatsdchlich angebrachte Nutzwertbesteuerung vorzunehmen.?

! Tipke, K., Steuerrecht. Ein steuersystematischer Grundri8, 7. Auflage, K6ln 1979,
S. 245.

2 "Da wurde die Noch-Mehrheit der Mieter...... an die Wand gedriickt”. Wagner, W .,
a.a.o.
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Lange Ubergangsregelungen (bis 1998) sollen den Wohneigentiimern, die sich
zum Zeitpunkt des Wechsels noch in der fiskalischen Defizitphase befanden,
garantieren, daB sie die fir sich steuerlich optimale Ausgestaltung wihlen
konnen. So bleibt es ihnen freigestellt, im 12-jahrigen Ubergangszeitraum
jederzeit eine Option zur Konsumgutlésung auszuiiben. Dies werden sie regel-
miBig dann tun, wenn die fiskalische Ertragsphase beginnen wiirde. Einschlagi-
ge Steuersparratgeber weisen deshalb darauf hin, notwendige Renovierungs-
und Instandsetzungsaufwendungen bei diesem Haustyp vor der Option zur
Konsumgutlosung durchzufiihren, da sie danach steuerlich nicht mehr geltend
gemacht werden konnen. DaB es sich dabei durchaus um nennenswerte Betrige
handeln kann, hat ein Steuerpflichtiger gezeigt, der im Jahr 1989 Erhaltungs-
aufwendungen in Hohe von 199.000 DM geltend machte, um 1991 seine Option
zur Konsumgutlosung auszuiiben. Im Gegensatz zu den Finanzbehérden ging
das zustindige Finanzgericht davon aus, daf die Kosten anzuerkennen sind, da
der Gesetzgeber mit solchen Konsequenzen habe rechnen miissen.'

Der politische Wille zur Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohneigen-
tums blieb aber dennoch bestehen, so daf dieses steuerliche Konsumgut auch
weiterhin steuerliche Subventionen erfihrt, welche im Teil 3. B dieser Unter-
suchung Gegenstand einer gesonderten Betrachtung sind.

B. Die Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums

Wie sich in Teil 1 C.2. gezeigt hat, werden die Erwerber selbstgenutzten
Wohneigentums, die liber wenig Eigenkapital verfigen und daher darauf ange-
wiesen sind, sich relativ hoch zu verschulden, durch die Konsumgutlosung
innerhalb der Einkommensbesteuerung benachteiligt. In den ersten Jahren nach
dem Erwerb iibersteigen die Schuldzinsaufwendungen bei diesen Gruppen die
Nutzwerte (vergleichbare Mietwerte), so daB sich unter Beriicksichtigung
sonstiger Werbungskosten (steuerliche Abschreibungen, etc.), wie auch beim
vermieteten Wohnraum, negative Einkiinfte ergeben wiirden. Die steuerlichen
Entlastungen, die sich aus der Zusammenfassung mit den sonstigen steuerlichen
Einkiinften ergeben, bleiben den Erwerbern selbstgenutzten Wohneigentums
durch den Systemwechel von der Investitions- zur Konsumgutlosung verwehrt.

! Vgl. Finanzgericht des Saarlandes, Beschl. v. 26.2.1993, EFG 1993, S. 518, zitiert
nach Schonhofer/Reinisch, HuG, Gruppe 2, S. 1142, (Heft 7) Oktober 93.
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Der Gesetzgeber hat versucht, diesem relativen Nachteil mit Sonderausgaben-
abziigen und Abziigen von der Steuerschuld im Rahmen der Einkommensteuer
zu begegnen. Die Einfiihrung dieser Mafinahmen erfolgte gleichzeitig mit dem
Systemwechsel von der Konsumgut- zur Investitionsgutlosung zum 1.1.1987.!
Auch wenn sich die Konsumgutlésung unter verteilungspolitischen Gesichts-
punkten als unzuldnglich erwiesen hat, sind die FérdermaBnahmen vor dem
Hintergrund ihrer steuersystematischen Einstufung zu beurteilen.

1. Die zentralen Fordermafinahmen (§§ 10e und 34f EStG)?

Die im folgenden dargestellten und analysierten Regelungen beziehen sich je-
weils auf die Grundkonzeption. Umfangreiche Detailregelungen werden auBler
acht gelassen,? sie erschweren die Transparenz, sind aber nicht von grundsitzli-
cher Bedeutung. Die Begriindungen durch den Gesetzgeber werden in der Fas-
sung des urspriinglichen Gesetzes von 1986 beriicksichtigt, um die Eignung der
beschriebenen MafBinahmen fiir die angestrebten Ziele kritisch wiirdigen zu
konnen.

Die MaBnahmen wurden im sogenannten Wohneigentumsforderungsgesetz
(WohneigFG) verankert und bestanden zum Zeitpunkt ihrer Einfilhrung aus drei
Komponenten, der sogenannten Grundférderung, einer Vorkostenabzugs-
regelung sowie einer Familienkomponente in Form des im allgemeinen Sprach-
gebrauch so bezeichneten Baukindergeldes.

Zur Begriindung der gesamten GesetzesmafBnahmen hieB es: “Ziel dieser Neure-
gelung ist es, durch eine wirksamere und vertdrkte familienausgerichtete Gestal-
tung der bisherigen Férderung die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, daf

Der Sytemwechsel bedingte aus Griinden des Vertrauensschutzes in die Gesetzge-
bung lange Ubergangsregelungen fiir die alten FérdermaBnahmen nach § 7b EStG.
Diese laufen erst Ende 1998 aus. Sie verlieren im Zeitablauf zunehmend an Bedeu-
tung. Zu ihrer generellen Wirkung vgl. Teil 3. A. Zur Detaildarstellung vgl.
Schmidt, L., Einkommensteuerrecht, Kommentar, 11. Auflage, Miinchen 1992.

Auf die Darstellung und Analyse der Sonderregelungen nach dem Berlinférderungs-
gesetz wird verzichtet. Diese Regelungen haben ab dem 1.7.1991 infolge der
Deutschen Einheit ihre Giiltigkeit verloren. Sie unterscheiden sich von den analy-
sierten Mafnahmen quantitativ, aber nicht qualitativ.

% Zu Detailfragen vgl. Schmidt, L., a.a.O.
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mdglichst viele Biirger, vor allem auch Familien mit Kindern, Wohneigentum
erwerben kénnen.™ In dieser urspriinglichen Ausgestaltung wurde prinzipiell
nicht zwischen dem Erwerb neu erstellten Wohneigentums und dem Erwerb aus
dem Bestand differenziert. Dieses wurde damit begriindet, daB vor allem in
Ballungsriaumen hiufiger der Erwerb aus dem Bestand erfolge und diese Erwer-
bergruppe gegeniiber Erwerbern von neu erstelltem Wohneigentum in ldndli-
chen Regionen nicht benachteiligt werden solle.?

® Die zum 1.1.1987 in Kraft getretene Regelung® sah als Grundférderung (§
10e Abs. 1 EStG) einen Sonderausgabenabzug von 5 v.H. der begiinstigungs-
fahigen Anschaffungs- und Herstellungskosten iiber einen Zeitraum von 8
Jahren von der Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens vor.
Begiinstigungsfahig waren Anschaffungs- und Herstellungskosten bis zu einer
Obergrenze von 300.000 DM, wobei die Aufwendungen fiir das Grundstiick nur
zur Hilfte beriicksichtigt wurden. Die maximale Minderung der Bemessungs-
grundlage des zu versteuernden Einkommens betrug somit pro Jahr 15.000 DM,
d.h. es konnten im achtjahrigen Vergiinstigungszeitraum Sonderausgabenabziige
in Hohe von insgesamt 120.000 DM vorgenommen werden.

® Neben dieser Grundférderung kann der Steuerpflichtige durch die sogenannte
Vorkostenabzugsregelung Aufwendungen, die unmittelbar mit der Anschaffung
oder Herstellung des Gebédudes verbunden sind, vor dem erstmaligen Bezug ent-
stehen und im Falle der Vermietung oder Verpachtung Werbungskosten wiren,
ebenfalls als Sonderausgaben abziehen (§ 10e Abs. 6 EStG). Dies wurde
folgendermaflen begriindet: "Hierdurch wird sichergestellt, daf die in dem Bau-
oder Anschaffungszeitraum anfallenden Kosten, die bisher (Anmerkung des
Verfassers: Regelung nach § 7b EStG) bei eigengenutzten Wohnungen als
Werbungskosten abgezogen werden kdnnen, insbesondere ein Damnum und
andere Geldbeschaffungskosten auch zukiinftig steuermindernd abgezogen

werden kénnen".*

Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der steuerlichen Forderung selbstgenutzten
Wohneigentums, a.a.O., S. 10.

2 Vgl. ebenda, S. 10.
3 Vgl. WohneigFG vom 15.5.1986, BGBI. I, S. 730ff.

Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der steuerlichen Forderung selbstgenutzten
Wohneigentums, a.a.O., S. 16.
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@ Das Baukindergeld (§ 34f Abs. 2 EStG) stellt eine zusitzliche Forderkom-
ponente dar, die den besonderen Bedarf von Familien beriicksichtigen soll.
Steuerpflichtige, welche die Grundférderung in Anspruch nehmen, konnten in
der urspriinglichen Ausgestaltung der Forderung fiir jedes Kind zusitzlich ihre
Steuerschuld um 600 DM pro Jahr mindern. Diese Regelung existierte bereits
beim alten Fordersystem im Rahmen der Investitionsgutlosung nach § 7b EStG,
der Abzug war dort allerdings erst ab dem zweiten Kind mdglich. Insofern
wurde der Ubergang zum neuen System dazu genutzt, die Familienkomponente
auszubauen.

Die Regelungen nach den §§ 10e/34f EStG konnen von jedem Steuerpflichtigen
nur einmal im Leben fiir ein Objekt in Anspruch genommen werden. Familien
bzw. Ehepaare konnen diese Regelung zusammen zweimal beanspruchen. Wer
zum Zeitpunkt der Einfiilhrung der Neuregelung bereits einmal Abschreibungs-
vergiinstigungen nach § 7b EStG in Anspruch genommen hatte, ist von den
FordermaBnahmen nach § 10e EStG ausgeschlossen (sogenannter Objektver-
brauch, § 10e Abs. 4 EStG).

Das beschriebene Fordersystem ist seit seiner Einfilhrung als Reaktion des
Gesetzgebers auf die inzwischen gestiegene Wohnungsnachfrage und die damit
einhergehenden Immobilien- und Baupreissteigerungen, neuerdings auch auf-
grund der angespannten Lage der 6ffentlichen Haushalte, quantitativ mehrfach
ausgeweitet bzw. wieder eingeschrinkt worden. Die Anderungen sind jeweils
fir die Steuerpflichtigen von Bedeutung, die Wohneigentum nach dem jeweili-
gen Anderungszeitpunkt erwerben. D.h. die Forderbestimmungen, die zum
Zeitpunkt des Erwerbs bzw. der Erstellung gelten, sind individuell maBgeblich
fir den gesamten Forderzeitraum.

® Zunichst wurde das Baukindergeld nach § 34f EStG als Abzug von der
Steuerschuld zum 1.1.1990 auf 750 DM erhoht. Mit dem Steuerdnderungs-
gesetz 1991 erfolgte eine weitere Erhéhung zum 1.1.1991 auf nunmehr 1.000
DM fiir jedes Kind.'

® Zusitzlich wurden im Steuerdnderungsgesetz 1991 die beriicksichtigungs-
fahigen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Grundforderung zum
1.1.1991 auf 330.000 DM angehoben, wodurch sich der maximale Sonderaus-

! Zum Baukindergeld vgl. auch Artikel 213a EStR, 1993 sowie Anlage 1/10a EStR,
Oktober 1990.
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gabenabzug' in Hohe von jihrlich 5 v.H. der begiinstigungsfihigen An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten von 15.000 DM auf 16.500 DM erhoh-
te. Die Summe der Sonderausgabenabziige stieg dadurch fiir den gesamten
Forderzeitraum auf 132.000 DM.

Das Steuerinderungsgesetz 1992 brachte bereits weitere Anderungen, die
riickwirkend ab dem 1.10.1991 gelten. Ziel war, neben der quantitativen
Ausweitung der Mafinahmen, eine Differenzierung der Ausgestaltung zugunsten
des Erwerbs neu erstellten Wohneigentums. Es trat mithin zur verteilungs-
politisch motivierten Férderung eine wohnungsbaupolitische Komponente hinzu.
Durch die gleichzeitige Einfihrung von Einkommensgrenzen sollten auf der
anderen Seite die Subventionen in den obersten Einkommensbereichen begrenzt
werden.

@ Der Sonderausgabenabzug wurde von § v.H. auf 6 v.H. der geforderten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten in den ersten vier Jahren nach der
Anschaffung bzw. Herstellung erhoht. Der maximale Sonderausgabenabzug
stieg somit ab diesem Zeitpunkt in den ersten vier Jahren auf 19.800 DM, in
den folgenden vier Jahren betrug er jeweils 16.500 DM, bzw. im gesamten
Forderzeitraum 145.200 DM. In einzelnen Férderjahren nicht vorgenommene
Sonderausgabenabziige konnen bis zum Ende des achtjdhrigen Begiinstigungs-
zeitraums nachgeholt werden (§ 10e Abs. 3 EStG).

® Die Forderung wurde auf Einkommensbezieher mit einem zu versteuernden
Jahreseinkommen von unter 120.000 DM bei Ledigen und 240.000 DM bei
Verheirateten begrenzt (§ 10e Abs. 5a). Diese Einkommensbegrenzungen
gelten fir die Grundforderung, die Vorkostenabzugsregelung und fiir das
Baukindergeld (§ 34f Abs. 4 EStG)

® Das Baukindergeld wird wie bisher gewihrt, es wird aber zusitzlich die
Maoglichkeit eingerdumt, einen Vor- bzw. Riicktrag des Baukindergeldes von bis
zu zwei Jahren auch iiber den achtjadhrigen Vergiinstigungszeitraum hinaus
vorzunehmen, sofern die Steuerschuld des betreffenden Jahres nicht ausreicht,
um die Vergiinstigung (voll) in Anspruch zu nehmen (§ 34f Abs. 3 EStG). Der
gesamte Vergiinstigungszeitraum dehnt sich somit auf 10 Jahre aus, wobei
insgesamt auf die Steuerschuld von 12 Jahren zuriickgegriffen werden kann.

! Zur Entwicklung der Sonderausgabenabziige vgl. 1/4a EStR, Mirz 1993.
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® Erwerber neuerstellten Wohneigentums konnen dariiber hinaus in den ersten
drei Jahren nach der Anschaffung einen begrenzten Schuldzinsenabzug eben-
falls in Form eines Sonderausgabenabzugs bis maximal 12.000 DM im Jahr
vornehmen. Die gesamten Sonderausgabenabziige erhGhen sich mithin auf max.
181.200 DM. Diese wohnungsbaupolitische MaBnahme ist als eine Reaktion des
Gesetzgebers auf das starke Ansteigen des Kapitalmarktzinssatzes zu diesem
Zeitpunkt zu sehen. Sie ist bis zum 31.12.1994 befristet, kann also bis ein-
schlieBlich 1996 geltend gemacht werden. Die Vergiinstigung kann unabhéngig
vom Einkommen in Anspruch genommen werden, ist also nicht an Einkom-
menshochstgrenzen der Grundforderung bzw. des Baukindergeldes gebunden.

Wurden - abgesehen vom zeitlich befristeten Schuldzinsenabzug - bis zu diesem
Zeitpunkt Erwerber neuerstellten Wohneigentums und Erwerber von Wohn-
eigentum aus dem Bestand, prinzipiell gleichgestellt, so wurde die Forderung
des Erwerbs aus dem Bestand hauptsichlich aus fiskalischen Griinden zum
1.1.1994 mit dem Gesetz zur Umsetzung des foderalen Konsolidierungspro-
gramms' stark eingeschrinkt.

® Die maximale Bemessungsgrundlage fir die Grundférderung wird beim
Erwerb aus dem Bestand von 330.000 DM auf 150.000 DM gesenkt. Die
Abzugssitze von 6 v.h. in den ersten vier Jahren und 5 v.H. in den darauf
folgenden vier Jahren bleiben jedoch unveridndert. Der Erwerber von Wohn-
eigentum aus dem Bestand kann mithin in den ersten vier Jahren nur noch
Sonderausgabenabziige in Héhe von 9.000 DM vornehmen (bis 31.12.1993
19.800 DM) und in den vier Jahren danach nur noch in Héhe von 7.500 DM
(bis 31.12.1993 16.500 DM). Dem Erwerber gebrauchter Immobilien stehen
somit im gesamten Zeitraum nur noch Sonderausgabenabziige in Hohe von
insgesamt 66.000 DM zu, gegeniiber nach wie vor 181.200 DM beim Erwerb
neuerstellten Wohneigentums.?

' Vgl. BStBI. 11993, S. 518.

2 Im Sinne dieses Gesetzes gilt eine Wohnung als "neu", sofern sie bis zum Ende des
zweiten, auf die Fertigstellung folgenden, Jahres erworben wird. Insofern weicht
der Gesetzgeber bei der Vergabe der ungekiirzten Subventionen hier von der
Definition fir die Inanspruchnahme des begrenzten Schuldzinsenabzugs nach § 10e
Abs. 6 EStG ab, der ebenfalls nur beim Erwerb neuerstellten Wohneigentums
gewihrt wird, ab. Wihrend nun ein Erwerber im Jahr der Fertigstellung beide
Sonderausgabenabziige geltend machen kann, bleiben einem Erwerber der das
Objekt erst im zweiten Jahr nach der Fertigstellung anschafft nur noch die unge-
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Diese Einschnitte scheinen zundchst recht drastisch zu sein. Wie sich bei der
quantitativen Betrachtung aber zeigen wird, werden vor allem Familien in den
unteren Einkommensbereichen mit zunehmender Kinderzahl aufgrund der
grundsitzlich problematischen Ausgestaltung des gesamten Fordersystems von
diesen Beschrinkungen weniger betroffen.

Neben diesen MaBnahmen, die das zentrale Instrumentarium fiir breite Schich-
ten der Bevolkerung darstellen, gibt es noch einige MaBnahmen, die Erwerber
von Wohneigentum bzw. Wohneigentiimer unter besonderen Umstidnden betref-
fen (§§ 10f/h EStG und § 7 FordergebietsG). Sie leiten sich aus dem darge-
stellten Instrumentarium ab und sind aus Griinden der Transparenz in Abschnitt
4 Gegenstand einer eigenen kurzen Wiirdigung. Ihre qualitative Beurteilung
unterscheidet sich im wesentlichen nicht von der folgenden Beurteilung der
vorgestellten Fordermanahmen. Alle heute giiltigen MaBnahmen (nach dem
1.1.1994) sind in Ubersicht 2 zusammengestellt.

2. Kritische Wiirdigung

Die steuersystematische und die verteilungspolitische Beurteilung des Fordersy-
stems sind unmittelbar miteinander verkniipft. Die Erfassung und Besteuerung
der individuellen Leistungsfihigkeit erfolgt mit Instrumenten, die sich aus
eigenen Zielen ableiten und bei der Beurteilung konkreter Mafinahmen, die
nicht der Besteuerung dienen, nicht zur Disposition stehen. Sie beruhen auf
einem breiten Konsens und leiten sich aus den Wertgrundlagen der Sozialen
Marktwirtschaft ab. Demgegeniiber erfolgt eine verteilungspolitische Beur-
teilung auf der Grundlage eigener Zielsetzungen. Im Regelfall gilt, da MaB-
nahmen, die steuersystematisch nicht zu rechtfertigen sind, auch nicht den
konkreten verteilungspolitischen Zielsetzungen, aus denen heraus sie erfolgen,
geniigen.

kiirzten Sonderausgabenabziige der Grundforderung. Der Schuldzinsenabzug wird
verwehrt. Fiir alle édlteren Objekte gelten die Betrdge der gekiirzten Grundforde-
rung.
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Ubersicht 2

Steuerliche Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums

Sonderausgabenabziige primire Ziele Grundlage Abzugssitze
Grundforderung, maximal
i forderungsfihige Anschaffungskosten Forderung des Erwerbs selbstgenutzten § 10¢ EStG 4 Jahre x 6 v.H., 4 Jahre x 5
"1150.000 DM, Einkommensgrenze Wohneigentums v.H.
240.000 DM (verh.)
Grundforderung beim Erwerb von
5 Neubauten , maximal forderungsfihige [Forderung des Erwerbs selbstgenutzten § 10e EStG 4 Jahre x 6 v.H., 4 Jahre x 5
"|Anschaffungskosten 150.000 DM. Wohneigentums v.H.
Einkommensgrenze 240.000 DM (verh.)
Forderung von Sanierungsaufwendungen
3. |in Sanierungsgebieten und Sanierung des Wohnungsbestandes § 10f EStG 10 Jahre x 10 v.H.
Denkmalschutz
unentgeltlich zu Wohnzwecken
4. fuberlassenen Wohnungen im eigenen Erhohung des Wohnungsangebotes § 10h EStG wie 2.
Haus, Forderung wie 2.
Neue Bundeslénder
Aufwendungen flir Herstellungs- und .
5. |Erhaltungsarbeiten an selbstgenutzten \S;n;;ruini;::ll:tgenutzten Igo’lr dergebietsG 10 Jahre x 10 v.H.
Wohnungen, max. 40.000 DM onneigentums georets
Abzug von der Steuerschuld primére Ziele Grundlage Abziige
. . . - L. . 8 Jahre 1.000 DM je Kind p.a.,
6 113a:k12nderge]d, Einkommensgrenzen wie ::n;ﬂ:len;nentlene Zusatzforderung § 34FESIG als Abzug von der

Steuerschuld




2.1. Steuersystematische Beurteilung'

Die Grundforderung, die Vorkostenabzugsregelung und den beschrinkten
Schuldzinsenabzug hat der Gesetzgeber innerhalb der Sonderausgaben angesie-
delt. Beim Erwerb bzw. der Selbstnutzung von Wohneigentum handelt es sich
per Definition seit dem 1.1.1987 um privaten Konsum. Aufwendungen fiir den
Konsum gehoren in den Bereich der Einkommensverwendung und bleiben
deshalb bei der Einkommensbesteuerung aufier Betracht. Da die Aufwendungen,
die der Steuerpflichtige titigt, somit auch mit keiner Einkunftsart im Zusam-
menhang stehen, konnen sie weder als Werbungskosten noch als Betriebsausga-
ben geltend gemacht werden. Sie haben deshalb im System der Einkommen-
steuer bei der Ermittlung der objektiven Bemessungsgrundlage fiir das zu
versteuernde Einkommen keinen Platz.

Die einzige technische Mdglichkeit, die der Gesetzgeber hatte, um diese Ab-
ziige von der Bemessungsgrundlage im Steuersystem unterzubringen, war die
Form der Sonderausgaben. Das Institut der Sonderausgaben dient dazu, Sach-
verhalte, die im subjektiven Bereich liegen, steuerlich zu beriicksichtigen.
Sonderausgabenabziige kniipfen nicht an der Einkommensentstehung, sondern
an der Einkommensverwendung an. Diese Abziige von der Bemessungsgrundla-
ge sind nur in wenigen Fillen zu rechtfertigen, sofern man das Ziel der Be-
steuerung nach der Leistungsfahigkeit nicht aufgeben méchte.? Sowohl der
Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, als auch die
Steuerreformkommission haben sich deshalb dafiir ausgesprochen, Sonderaus-
gaben im wesentlichen nur fiir grundsitzlich nicht disponible Einkommensteile
zuzulassen.® Dabei handelt es sich um Einkommensteile, iiber deren Verwen-
dung der Steuerpflichtige nicht frei verfiigen kann, deren Verwendung vielmehr
durch staatliche Auflagen z.B. in Form von Zwangsbeitrdgen bestimmt ist. Im

Die zentralen Kritikpunkte an den Maflnahmen des Wohneigentumsforderungs-
gesetzes und vor allem die quantitative Analyse sind zu finden in: Oberhauser,
A./Riisch, Ch., Wohneigentumsférderung an den Familien vorbei, in: Wirtschafts-
dienst, 72. Jg., 1992, S. 315ff.

2 Der § 10 EStG enthilt auBer dem § 10e EStG eine Vielzahl von Sonderausgaben-
abziigen, deren Berechtigung jeweils eine eigene Betrachtung erfordert.

Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Vermogen-
steuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O., S. 343ff.
Gutachten der Steuerreformkommission 1971, a.a.0., S. 122ff.
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wesentlichen sind dies die Vorsorgeaufwendungen fiir die Alterssicherung bzw.
den Krankheitsfall.'

Grundlage der Besteuerung soll damit das disponible Einkommen sein, das sich
von der objektiven Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens im
wesentlichen nur im Umfang der gesetzlichen Vorsorgeaufwendungen unter-
scheidet. Neben diesen Vorsorgeaufwendungen sind die Sonderausgabenabziige
nach § 10e EStG nun zur quantitativ bedeutendsten Position innerhalb des
Instituts der Sonderausgaben geworden. Beim Erwerb neuerstellten Wohn-
eigentums iubersteigen sie wihrend des Vergiinstigungszeitraum die beriicksich-
tigungsfahigen Vorsorgeaufwendungen durchschnittlicher Steuerpflichtiger sogar
bei weitem.

In der Literatur wird stellenweise eine Analogie zwischen der Anschaffung von
selbstgenutztem Wohneigentum und der privaten (Alters-)Vorsorge gebildet. Es
wird davon ausgegangen, daB mit der Anschaffung von selbstgenutztem Wohn-
eigentum der Steuerpflichtige individuelle Vorsorge fiir das Alter betreibt
(lastenfreies Wohnen im Alter) und damit ein Abzug als Sonderausgaben (§ 10e
EStG), in gleicher Weise wie fiir die Beitrdge zur gesetzlichen Sozialversiche-
rung zu rechtfertigen ist.> Diese Analogie kann einer genaueren Analyse jedoch
nicht standhalten. Die gesetzlichen Vorsorgeaufwendungen umfassen bereits die
steuerlich férderungswiirdige Altersvorsorgebeitrige, so dafl es im Umfang der
Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG zu einer Subventionierung von Vor-
sorgeaufwendungen iber die forderungswiirdige Mindestvorsorge hinaus
kommt. Aufwendungen fiir die Altersvorsorge sind eindeutig von Zahlungen fiir
die Vermdgensbildung zu trennen.® Die Wohneigentumsbildung stellt aber
zweifelsohne Vermogensbildung dar. AuBlerdem unterliegen zumindest die
Ertragsbestandteile bei den spiter empfangenen Rentenleistungen der Steuer-

Fir nicht sozialversicherungspflichtige Steuerpflichtige, Freiberufler und Unter-
nehmer sind freiwillige Vorsorgeaufwendungen ebenfalls in gleichem Umfang zu
beriicksichtigen, da diese Aufwendungen den Charakter von Quasizwangsbeitrédgen
haben. Vgl. Wissenschaftliche Beirat beim BMF, Gutachten zur Reform der direk-
ten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Vermdgensteuer und Erb-
schaftsteuer in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O., S. 343.

2 Vgl. Eekhoff, J., Wohnungspolitik, a.a.0., S. 50.
3 Vgl. Gutachten der Steuerreformkommission 1971, a.a.0., S. 127.
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pflicht,! was beim selbstgenutzten Wohneigentum mit der Konsumgutlosung
nicht mehr der Fall ist.

Die Ausgaben der Erwerber selbstgenutzten Wohneigentums bestehen in Ab-
héngigkeit von der Verschuldung im wesentlichen aus Zins- und Tilgungs-
leistungen. Im Umfang der Tilgungsleistungen kommt es im Regelfall zur
Vermdgensbildung.? Der Gesetzgeber gestattet es, in begrenztem Umfang
Einkommensteile, die zur privaten Ersparnisbildung verwendet werden, als
Sonderausgabenabzug geltend zu machen (z.B. Bausparkassenbeitrige). Es fragt
sich deshalb, ob die Forderung nach § 10e EStG nicht entsprechend gerecht-
fertigt werden kann. Doch ist auch dies nicht der Fall, weil bei der Ermittlung
der Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens spezifische For-
men der Einkommensverwendung, vor allem auch Aufwendungen zur Ver-
mogensbildung, auBer Betracht bleiben sollten.® Diese sonstigen systemfremden
MafBnahmen, die der Vermogensbildung dienen sollen, sind allerdings im
Verhiltnis zu den Mafinahmen des § 10e EStG quantitativ von untergeordneter
Bedeutung.

Ahnlich verhilt es sich mit Schuldzinsaufwendungen bzw. mit dem beschrink-
ten Schuldzinsenabzug und der Vorkostenabzugsregelung, sofern sie sich auf
Kapitalkosten beziechen. Der Aufwand fiir Schuldzinsen steht ebenfalls in

Die Form der heutigen steuerlichen Beriicksichtigung von Alterseinkiinften ist nach
steuersystematischen und verteilungspolitischen Gesichtspunkten ebenfalls unbefrie-
digend ausgestaltet. Eine korrekte Besteuerung im Sinne der Einkommensteuer
wiirde ein Freistellung von Vorsorgeaufwendungen fiir die private Altersvorsorge
nach dem Korrespondenzprinzip nur dann rechtfertigen, wenn die spiter empfange-
nen Rentenleistungen in vollem Umfang der Besteuerung unterliegen wiirden, was
heute nicht gegeben ist.

Dies gilt dann, wenn die Tilgungsleistungen groBer als der nominale Werteverzehr
sind, wovon im Regelfall ausgegangen werden kann.

Der wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen hat sich eben-
falls gegen eine Forderung der Vermdgensbildung im Rahmen der Sonderausgaben-
abziige ausgesprochen und statt dessen fiir die Gewidhrung von Sparprimien pli-
diert. Vgl. Wissenschaftlicher Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gut-
achten zur Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer,
Vermdogensteuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O.,
S. 344. Die Sparprimien konnten mit der Steuerschuld verrechnet werden. Al-
lerdings miiBten Pramien, die nicht durch individuelle Steuerschulden gedeckt sind,
ausbezahlt werden.
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keinem Zusammenhang mit einer steuerpflichtigen Einkunftsart, weshalb ein
Abzug von der Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer' im Steuersystem
keinen Platz mehr hatte. Im Umfang der gezahlten Schuldzinsen kommt es
weder zu Vermogensbildung, noch dienen diese Ausgaben der Altersvorsorge;
insofern sind sie getrennt zu betrachten. Es konnte sich ndmlich die Frage
stellen, ob es sich dabei nicht um eine Minderung des disponiblen Einkommens
handelt, da der Geforderte diesen Zahlungsverpflichtungen zweifelsohne nach-
kommen muf. Doch kénnen auch diese Sonderausgabenabziige nicht gerecht-
fertigt werden. Die Aufwendungen, die getdtigt werden, erfolgen fiir ein Kon-
sumgut. Qualitativ unterscheiden sie sich nicht von den Zahlungsverpflich-
tungen, denen beispielsweise der Mieter nachkommen muB, auch wenn sie im
Regelfall hoher ausfallen. In dem Umfang, in dem diese Aufwendungen zur
Sicherung der Existenz notwendig sind, werden sie bereits innerhalb der Grund-
freibetrige bei der Besteuerung beriicksichtigt.>

Die Sonderausgabenabziige des § 10e EStG finden im Rahmen der Einkom-
mensbesteuerung somit keine Rechtfertigung. Sie konnen auch nicht mit einem
Verweis auf sonstige Sonderausgabenabziige begriindet werden, da sie weder
Vorsorgeaufwendungen gleichzustellen sind, noch das disponible Einkommen
tangieren und als vermdgensbildende MaBnahmen innerhalb der Sonderaus-
gabenabziige systemfremd sind. Sie sind aus steuersystematischer Sicht ein
Fremdkdrper, was zum Zeitpunkt ihrer Einfiihrung bereits bekannt war.?

Das sogenannte Baukindergeld (§ 34f EStG) in Hohe von 1.000 DM je Kind,
ist von den oben genannten FordermaBnahmen zu unterscheiden. Es mindert
nicht die Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens, sondern
kann von der Steuerschuld abgezogen werden. D.h., der Staat stellt hier nicht
wie bei den Sonderausgabenabziigen Einkommensteile von der Besteuerung frei,
sondern er verzichtet auf einen Teil der Steuerschuld. Dies bedeutet zunichst

Zu den Begriffen, objektive und subjektive Bemessungsgrundlage des zu versteu-
ernden Einkommens vgl. Teil 1 B. 2. bzw. B. 3.

Ob diese Grundfreibetrdge im heutigen Steuertarif zur Bestreitung der existenzsi-
chernden Ausgaben geniigen, ist umstritten, doch bedarf dies einer gesonderten
Klarung und kann nicht mit anderen Zielsetzungen vermischt werden.

Vgl., Oberhauser, A., Stellungnahme vor dem Finanzausschufl des Deutschen Bun-
destages zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung zur Neuregelung der steuerli-
chen Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums am 23.10.1985.
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nur, dafl alle Geférderten die gleiche Subvention erhalten, sofern sie nach
Abzug der Vorsorgeaufwendungen nach § 10e EStG iiber ein zu versteuernde
Einkommen verfiigen, bei dem die Steuerschuld hoch genug ist, damit die
Vergiinstigung in Anspruch genommen werden kann. Die MaBnahme scheint
nur auf den ersten Blick unproblematisch zu sein. Sie setzt an der Existenz
einer Steuerschuld an. Daran wird besonders deutlich, daB verteilungspolitische
und fiskalische Ziele miteinander vermischt und nicht deutlich voneinander
getrennt werden.

Es bleibt dem Gesetzgeber vorbehalten, aufgrund auBerfiskalischer Zielsetzun-
gen, hier aus verteilungspolitischen Zielsetzungen, Subventionen in Abhéngig-
keit von bestimmten Merkmalen zu gewéhren. Diese Subventionen konnen
getrennt von der Besteuerung ausbezahlt werden, wie dies beispielsweise beim
Wohngeld oder beim Kindergeld geschieht. Sofern es der Gesetzgeber gestattet,
einen Abzug von der Steuerschuld vorzunehmen, handelt es sich um die Ver-
rechnung zweier Anspriiche. Zum einen um den Anspruch des Staates an den
Steuerpflichtigen, eine im wesentlichen aufgrund objektiver Kriterien ermittelte
Steuerschuld zu begleichen, und zum anderen um den fiir alle Biirger gleichen
Anspruch an den Staat, aufgrund gleicher Merkmale eine Subvention zu emp-
fangen.

Die Gewihrung der Subvention iiber das Steuersystem ist mithin ein rein
technischer Akt. Aus steuersystematischen Griinden gibt es hiergegen keinen
Einwand. Sofern allerdings die Steuerschuld nicht ausreicht, um das Baukinder-
geld in Anspruch zu nehmen, miifite der entprechende Teil ausbezahlt werden.
Dies geschieht im gegenwirtigen System nicht. Folglich handelt es sich nur
noch bedingt um eine gleiche Subvention. Gerade diejenigen, die die Subven-
tion am dringendsten bendtigen, werden ausgeschlossen.

Das gesamte Fordersystem weist somit, zum Teil wegen laufend variierender
Zielsetzungen, zum Teil aber auch von Anfang an, innere Widerspriiche auf.
Minderungen der Bemessungsgrundlage des zu versteuernden Einkommens sind
nur zu rechtfertigen, sofern die subjektive steuerliche Leistungsfahigkeit durch
die beriicksichtigten Abzugsbetrige tatsdchlich gemindert ist. Die Sonderaus-
gabenabziige des § 10e EStG sind dem irrtiimlichen Glauben des Gesetzgebers
zuzuschreiben, daf} dies bei der Wohneigentumsférderung der Fall sei. Wenn
dies zutrdfe, diirfte es keine Einkommensgrenzen geben, da die Leistungs-
fahigkeit unabhingig von der Einkommensh6he zuriickgehen wiirde. Seit dem
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1.1.1992 koénnen die Grundférderung, die Vorkostenabzugsregelung und das
Baukindergeld jedoch nur in Anspruch genommen werden, sofern das zu
versteuernde Jahreseinkommen unter 120.000 DM (240.000 DM bei verheirate-
ten Steuerpflichtigen) liegt. Abgesehen von der allgemeinen Problematik der-
artiger Sprungstellen in Fordersystemen verwickelt sich der Gesetzgeber durch
diese Einkommensgrenzen in Widerspriiche. Da er eine einkommensabhingige
Begrenzung fir die Inanspruchnahme der FérdermaBnahmen fiir zulédssig hilt,
bringt er implizit zum Ausdruck, daB durch die Wohneigentumsbildung eine
Minderung der subjektiven steuerlichen Leistungsfahigkeit nicht vorliegt. Damit
diirfte der gesamte § 10e EStG keine Berechtigung haben.

Das gleiche gilt fir die Betrachtung der MaBnahmen des § 10e EStG im Zu-
sammenhang mit der allgemeinen Vorgehensweise bei der Ermittlung des
steuerpflichtigen Einkommens. Seit dem Veranlagungszeitraum 1993 gilt fiir
geringverdienende Steuerpflichtige eine gesonderte Steuertabelle. Mit dieser
Tabelle soll sichergestellt werden, daB der Lebensunterhalt (sozio6konomisches
Existenzminimum) nach der Besteuerung aus dem eigenen Einkommen begli-
chen werden kann, sofern das aus dem Bruttoeinkommen méglich war!. Liegt
das zu versteuernde Einkommen unter den Grenzen, unter denen die Einkom-
mensteuertabelle mit den niedrigeren durchschnittlichen? Steuersitzen zur
Anwendung kommt, kann der Steuerpflichtige diese Tabelle nur in Anspruch
nehmen, sofern er nicht aufgrund der Sonderausgabenabziige des § 10e EStG
unter diese Grenze fillt.> Damit soll anscheinend sicher gestellt werden, daB
sich Steuerpflichtige nicht drmer darstellen, als sie in Wirklichkeit sind, und
deshalb ungerechtfertigterweise in den GenuB der niedrigeren Steuersitze
kommen. Diese Regelung ist genauso inkonsequent wie die Einkommensforder-
grenzen. Wenn durch die Wohneigentumsbildung eine Minderung der steuerli-
chen Leistungsfahigkeit vorldge, miite dies in allen Einkommensbereichen bei
der Ermittlung der Steuerschuld ohne Vorbehalte beriicksichtigt werden. Auch

! Zur gesonderten Tabelle vgl. BMF - Finanznachrichten 4/93. Diese MaBnahme ist
eine Reaktion des Gesetzgebers auf ein Urteil des Bundesverfassungsgerichts zur
Verfassungswidrigkeit der Grundfreibetrige. Vgl. BVerfG, BeschluB vom
25.9.1992, a.a.O.

Die Grenzsteuersitze steigen in dieser Tabelle bis auf 67 v.H. an, wobei die Durch-
schnittsbelastung dennoch unterhalb der Belastung des normalen Steuertarifs bleibt,
da relativ hohe Grundfreibetrage gewihrt werden.

* Vgl. BMF - Finanznachrichten 4/93.
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mit dieser MaBnahme bringt der Gesetzgeber folglich implizit zum Ausdruck,
daB nach seiner Meinung die Sonderausgabenabziige des § 10e EStG die Be-
messungsgrundlage fiir die Einkommensteuer eigentlich nicht beriihren.

Neben diesen Widerspriichen, die in jiingster Zeit im wesentlichen auf knappe
Haushaltsmittel zuriickzufiihren sind, besteht von Anfang an ein systemimma-
nenter Widerspruch, ndmlich der gleichzeitigen Existenz von Minderungen der
Bemessungsgrundlage nach § 10e EStG und von Minderungen der Steuerschuld
nach 34 f EStG. Dazu findet sich in der steuerjuristischen Literatur folgende
ironisch gemeinte Argumentation: "Geht man davon aus, daf die Subventionie-
rung durch § 10e EStG ... gerechifertigt ist, weil die Sicherung des existenziel-
len Wohnbedarfs gefordert werden soll, so verstdft § 34f EStG (Baukindergeld,
Anm.d.Verf.) gegen den Grundsatz der Besteuerung nach der wirtschaftlichen
Leistungsfihigkeit. Denn der durch Kinder gesteigerte Wohnraumbedarf muf3
dann ebenfalls als unvermeidbar angesehen werden, so daf} eine progressions-
abhdngige steuerliche Beriicksichtigung geboten erscheint. "'

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dafl die Sonderausgaben-
abziige des § 10e EStG steuersystematisch nicht zu rechtfertigen sind. Durch
die konkrete Ausgestaltung dieser Mafinahme, aber auch im Verbund mit
anderen Mafinahmen in der Einkommensteuer, hat sich der Gesetzgeber in
Widerspriiche verwickelt, die eine Neugestaltung notwendig machen.

2.2. Verteilungspolitische Beurteilung

Wie im vorangegangenen Abschnitt gezeigt wurde, sind die Sonderausgaben-
abziige des § 10e EStG steuersystematisch nicht zu rechtfertigen. Da das
Baukindergeld nicht ausgezahlt wird, wenn die Steuerschuld nicht ausreicht, um
die Vergiinstigungen dieser MaBnahme in Anspruch zu nehmen, 148t sie sich
steuersystematisch ebenfalls nicht rechtfertigen, da es sich um eine unsystemati-
sche Kiirzung der Steuerschuld handelt, die nicht auf einem echten verteilungs-
politisch begriindeten Anspruch des Steuerpflichtigen beruht.

Aus verteilungspolitischer Sicht lduft das Fordersystem damit aber den Anfor-
derungen zuwider, die an verteilungspolitische Mainahmen zu stellen sind. Die

! Schmidt, L., a.a.0., S. 922.
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Subventionen steigen mit der Hohe des Einkommens, was auf die Progression
in der Einkommensteuer zuriickzufithren ist. Mit zunehmendem Einkommen ist
aber davon auszugehen, daB die Aufwendungen der Wohneigentumsbildung in
zunehmendem MaB aus eigenem Einkommen und Vermdgen bestritten werden
konnen. Die Subventionen nehmen mithin mit abnehmender Subventionsnot-
wendigkeit zu. Wenn der Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der
Finanzen bei Verkiirzungen der Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer,
die nicht auf einer Anderung der Leistungsfahigkeit beruhen, von einer "Per-
vertierung der Progression”' spricht, so ist diese harte Kritik hier umso mehr
begriindet, als es sich auch noch um verteilungspolitisch motivierte Subventio-
nen handelt. Da es bei den MafBnahmen nicht um die Beriicksichtigung von
Anderungen der steuerlichen Leistungsfihigkeit geht, kann deshalb auch nicht
argumentiert werden, es handle sich dabei um die Umkehrung der Logik der
Progression. Dieser folgenschwere Irrtum ist, wie bereits beim Baukindergeld
im vorangegangenen Abschnitt dargelegt wurde, darauf zuriickzufiihren, daf
fiskalische und verteilungspolitische Ziele nicht klar getrennt werden.

Die ungliickliche Verkniipfung dieser Ziele wird sowohl in der wissenschaftli-
chen Literatur, als auch von seiten der verantwortlichen Politiker vorgenom-
men. So wird in der Literatur argumentiert?, die progressionsabhingige Wohn-
eigentumsférderung sei deshalb gerechtfertigt, weil es dadurch bei einem
Anspruch des Staates an den Biirger bliebe, ndmlich auf den Anspruch auf die
zu zahlende Steuer. Aufgrund der Wohneigentumsbildung verzichte der Staat
zugunsten des Steuerpflichtigen voriibergehend auf diesen Anspruch. Sofern
aber kein steuerpflichtiges Einkommen bzw. nicht in geniigendem Umfang
vorldge, sei es bei einer steuerlichen Wohneigentumsforderung konsequent,
keine Subvention (bzw. in vermindertem Umfang) zu gewihren, da ansonsten
der Anspruch des Staates, von seinen Biirgern Steuern zu erhalten, durch den
Anspruch der Biirgers an den Staat, eine Subvention zu empfangen, ersetzt
wiirde. Es kdme zu einer Verlagerung des Grundsatzes von "Biirger unterhdlt
den Staat” zu "Staat unterhdlt den Biirger™.

Wissenschaftlicher Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommensteuer, Korperschaftsteuer, Vermdgen-
steuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O., S. 377.

Zur folgenden Argumentation vgl. Eekhoff, J., Wohnungspolitik, a.a.0., S. 12.
3 Ebenda, S. 52.
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Diese Sichtweise verkennt die Intention der Einkommensteuerpflicht auf der
einen Seite und die von Subventionen in der Verteilungspolitik auf der anderen
Seite. Zum einen lduft sie auf eine Umkehrung des in der Finanzwissenschaft
veralteten Aquivalenzprinzips hinaus, das besagt, daB der Biirger nach MaBgabe
der vom Staat empfangenen Leistungen Steuern zu zahlen habe. In der hier
formulierten Form hiefle dies, daB Sozialtransfers nur nach Mafigabe der zu
zahlenden Steuer zu empfangen sind. Damit werden aber gerade diejenigen von
Sozialtransfers ausgeschlossen, die diese am ehesten bediirfen. Der Sozialtrans-
fer wird damit ad absurdum gefiihrt, denn er wird mit zunehmender Leistungs-
fahigkeit, die in der progressiven Besteuerung zum Ausdruck kommen soll,
empfangen.

Ebenso wird von politischer Seite mit nahezu gleicher Argumentation versucht,
die progressionsabhingige Forderung zu verteidigen: "Ich sage Ihnen das ganz
offen. Eigentumsforderung ist erwiinscht und deswegen soll sie nach meiner
Vorstellung auch in Zukunft an die individuelle Steuerlast gekniipft sein. Denn
wer mit hohen Steuern einen hohen Anteil an der Finanzierung gesellschafili-
cher Aufgaben tragt, der wird auch bei der Forderung mit einem entsprechend
hohen Anteil zu beteiligen sein. "

Das fiskalische Ziel des Staates, Steuern mit einem progressiven Tarif aufgrund
der individuellen Leistungsfahigkeit zu erheben, hat aber nichts mit dem ver-
teilungspolitischen Ziel der Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohn-
eigentums zu tun. Werden verteilungspolitische Zielsetzungen mit fiskalischen
Zielsetzungen verkniipft, so werden die Progression der Einkommensteuer bzw.
das allgemein anerkannte Werturteil, das ihr zugrundeliegt, negiert. Auf der
anderen Seite entfiele die Berechtigung fir nahezu alle verteilungspolitischen
MafBnahmen, da sie darauf gerichtet sind, denen etwas zukommen zu lassen, die
bestimmte, aus politischer Sicht wiinschenswerte Giiter bzw. Nutzungen am
Markt nicht allein aus eigener Leistung bestreiten konnen. Diese Bediirftigkeit
kommt aber gerade in einer entsprechend niedrigen Steuerbelastung zum Aus-
druck.

! Schwaetzer, 1., Wohnungsmarkt in der Zange knapper &ffentlicher Mittel?!, Vor-
trags- und Diskussionsveranstaltung vom 24. Oktober in Konigswinter, Bonn 1991,
S. 12
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Die Idee, Wohneigentumsforderung iiberhaupt auf diese Weise zu betreiben,
geht wohl nicht nur auf die ungliickliche Vermischung zweier Ziele zuriick,
sondern ist auch aus der historischen Entwicklung erkldrbar. Nicht zuletzt aber
ist sie auf das mangelnde 6konomische Verstindnis der Wirkungen von Minde-
rungen der steuerlichen Bemessungsgrundlage, einmal auf der Ebene der
Ermittlung der objektiven steuerlichen Leistungsfdhigkeit und einmal auf der
Ebene der Ermittlung der subjektiven steuerlichen Leistungsfahigkeit, zuriick-
zufiihren.! Wie sich zeigen wird, koénnen diese Wirkungen vollkommen ver-
schieden sein.?

Das klassische Forderinstrument der Wohneigentumsbildung war bis zum
Ubergang zur Konsumgutlosung 1987 in der gesamten Nachkriegszeit die
Abschreibungsvergiinstigung nach § 7b EStG.*> Nach dem Ubergang zur Kon-
sumgutlosung konnte diese Vergiinstigung naturgemdB nicht mehr gewihrt
werden, da die Werbungskosten aus Vermietung und Verpachtung beim selbst-
nutzenden Eigentiimer durch den Wegfall der Nutzwertbesteuerung (vergleich-
barer Mietwert) entfielen. Es ist ein Beleg fiir die nicht hinreichende Differen-
zierung zwischen den Wirkungen von Abschreibungsvergiinstigungen und
Sonderausgabenabziigen, daB sich der Sonderausgabenabzug des § 10e EStG in
ihrer Hohe und die Abschreibungsvergiinstigung nach § 7b EStG zum Zeitpunkt
des Systemwechsels nicht unterschieden.* Die Steuerminderungen aus Sonder-
ausgabenabziigen sind aber endgiiltiger Natur, wahrend die Abschreibungsver-
glinstigungen - wenigstens prinzipiell - nur in dem voriibergehenden Verzicht
auf Steuern bestehen.® Wihrend beim § 7b EStG 40 v.H. der begiinstigungs-
fahigen Kosten innerhalb eines Zeitraums von 8 Jahren abgeschrieben werden
konnten, gestattete es der Gesetzgeber mit dem § 10e EStG in der urspriing-

Zu den Unterschieden vgl. die Ausfiihrungen zu den Grundlagen der Einkommen-
steuer im Teil 1 der Untersuchung, insbesondere B.2. bzw. B.3.

2 Vgl. Teil 1 B.2. bzw. B.3.

Beim Einfamilienhaus bzw. bei Objekten, die nach der pauschalierten Nutzwertbe-
steuerung veranlagt wurden, handelte es sich bereits um einen Freibetrag und nicht
um eine klassische Abschreibungsvergiinstigung. Die Verteilungswirkungen waren
insofern ebenfalls als duBerst unzuldnglich einzustufen. Vgl. hierzu Teil 3 A.3.

Steuerpflichtige, die bis 1994 ihre Option zur Konsumgutlosung ausiiben, kénnen
der Einfachheit halber die noch nicht vorgenommenn erhdhten Abschreibungs-
betrdge gleich als Sonderausgaben abziehen (§ 52 Abs.21 EStG).

Zur Wirkung von Abschreibungsvergiinstigungen vgl. Teil 2. B.
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lichen Ausgestaltung, dafl ebenfalls 40 v.H. der begiinstigungsfihigen Kosten
iber einen Zeitraum von 8 Jahren als Sonderausgaben geltend gemacht werden
kénnen.!

Im Gegensatz zum alten § 7b EStG sind beim § 10e EStG die Baulandkosten
zur Hilfte berlicksichtigungsfidhig. Damit wird das Bemiihen um einen rekur-
renten Anschluf deutlich. Bauland unterliegt nicht der Abschreibung, folglich
bezog sich der § 7b EStG, der unter steuersystematischen Gesichtspunkten
formal eine Abschreibungsvergiinstigung war, nur auf den Gebiudeteil. Unter
steuersystematischen Kriterien war dies auch konsequent. Da es sich aber nun
nicht mehr um Abschreibungen handelt, ist nicht einsichtig, warum die Bau-
landkosten nur zur Hilfte beriicksichtigungsfahig sind. Unabhingig von der
Struktur der Kosten (Bauland/Bebauungskosten) hingt die effektive Belastung
des Erwerbers von den Gesamtkosten ab. Fiir den Erwerber, der beispielsweise
ein Annuititendarlehen zu bedienen hat, spielt es keine Rolle, aus welchem
Grund er den Kapitaldienst zu tragen hat, ob aufgrund hoher Bebauungs- oder
aufgrund von Baulandkosten. In der urspriinglichen Fassung des Gesetzentwur-
fes zdhlte der Grund und Boden iiberhaupt nicht zu den begiinstigungsfahigen
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.? Erst als Ergebnis einer Sachverstindi-
genanhorung wurden in der Endfassung des Gesetzes die Kosten der Anschaf-
fung des Grund und Bodens zu 50 v.H beriicksichtigt. Damit sollten insbeson-
dere Bevolkerungsgruppen mit geringem Einkommen und weniger aufwendigen
Objekten erreicht werden®. Auch aus dieser Begriindung kann geschlossen
werden, daf} der Wille des Gesetzgebers beim steuersystematischen Wechsel zur
Konsumgutlésung zwar vorhanden war, daB aber iiber die qualitative Bedeutung
dieses Schrittes nicht geniigend Klarheit herrschte.

Kritiker verballhornten den § 10e EStG zum Zeitpunkt des Systemwechsels
deshalb auch als "Sonderausgabenafa"* (Sonderausgabenabschreibung). Bis
heute ist der Begriff der "Abschreibungsvergiinstigung fiir den privaten Bauher-
ren” immer wieder in den Medien zu finden. Aber auch bei den verantwortli-

! Vgl. Anlage 1/4a zu Abschnitt 52 Abs. 5 EStR.

Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der steuerlichen Forderung selbst-
genutzten Wohneigentums, a.a.O.

3 Vgl. Beichelt, B., Aus der Arbeit des Gesetzgebers im Jahre 1986, in, Steuer und
Wirtschaft 1987, S. 84.

4 Wagner, W., a.a.0., S. 92.
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chen Politikern und manchen Okonomen hat sich das BewuBtsein fiir den
steuersystematischen Unterschied und damit auch fiir die Unterschiede im
Subventionsumfang nicht durchgesetzt. So gehen verantwortlichen Politiker
noch heute davon aus, da mit den Sonderausgabenabziigen nach § 10e EStG
"Abschreibungsvergiinstigungen™ gewihrt werden, bzw. vergleichen Okono-
men explizit die Effizienz der "Abschreibungsvergiinstigungen nach § 10e
EStG™ mit der Effizienz alternativer Férdermafnahmen.

Die nicht hinreichende Differenzierung in den Wirkungen wird auch an der
Begriindung der Vorkostenabzugsregelung (§ 10e Abs. 6 EStG) durch den
Gesetzgeber sichtbar. Mit dieser Regelung soll sicher gestellt werden, daf
Kosten, die in der Bauphase bzw. im Anschaffungszeitraum bei den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung Werbungskosten darstellen wiirden, auch
weiterhin geltend gemacht werden konnen.® D.h. aber, daB das, was aus steu-
ertechnischen Griinden bei den Werbungskosten nicht mehr untergebracht
werden kann, unter anderem Namen bei den Sonderausgaben plaziert wird.
Jenseits des steuersystematischen Fehlgriffs hat dies aber stark unterschiedliche
okonomische Wirkungen.

Die Vorkosten sollten nach der Begriindung des Gesetzgebers die Finanzie-
rungskosten in Form des sogenannten Disagios beriicksichtigen®. Sie gelten
dariiber hinaus aber auch fiir Renovierungskosten vor dem Einzug (§ 10e Abs.
6 EStG). Das Disagio ist ein Abschlag, den Kreditinstitute auf eine eingegange-
ne Kreditverpflichtung erheben. D.h., der Kreditnehmer erhilt nicht die volle
riickzahlungspflichtige Kreditsumme ausgezahlt, sondern einen verminderten
Betrag. Im Umfang des Auszahlungsabschlages verringern sich dadurch fiir
einen bestimmten Zeitraum (im Regelfall fiir 3 bis 10 Jahre) die Zinszahlungen.
Finanzmathematisch wird dieser Abschlag so gewihlt, daB sich die Summe aus

! Schwaetzer, 1., a.a.0., S. 68.

Vgl. z.B. Behring, K. u.a., Evaluierung wohnungspolitischer Instrumente. Aktuelle
Probleme des Wohnungsmarktes und Ansatzpunkte fiir wohnungspolitische In-
itiativen, Schriftenreihe des Ifo-Instituts fiir Wirtschaftsforschung, Nr. 129, Miin-
chen 1991.

Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der steuerlichen Forderung selbst-
genutzten Wohneigentums, a.a.O., S. 16.

4 Vgl. ebenda, S.16.
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der verminderten Zinszahlungen in der Zukunft und dem Abschlag zum ver-
gleichbaren Kapitalmarktzins erginzen.

Dieses Finanzierungsinstrument trigt mithin dazu bei, in den ersten Jahren nach
dem Erwerb von Immobilien Liquiditdtsprobleme zu mindern. Kann dieser
Abschlag im Jahr der Auszahlung des Kredites im Rahmen der Werbungskosten
geltend gemacht werden, wie es bei der Investitionsgutlosung der Fall war bzw.
beim vermieteten Wohnraum heute noch der Fall ist, so fiihrt dies zwar im
gleichen Jahr zu Steuerminderungen, ab der ersten Periode aber, in der Miet-
ertrige zu versteuern sind, kommt es bereits zu Nachholwirkungen. Den Miet-
einnahmen, die steuerpflichtig sind, stehen durch die verminderten Zinsausga-
ben geringere Werbungskosten gegeniiber, wodurch die Bemessungsgrundlage
des zu versteuernden Einkommens hoher ausfillt, als ohne Inanspruchnahme
des Disagios. Steuerminderungen und -mehrbelastungen heben sich bei kon-
stanten Grenzsteuersitzen in ihrer Summe nominal auf. Wihrend der Vorteil
des Disagios beim vermieteten Wohnraum lediglich aus einem Zinsvorteil
besteht, indem Aufwendungen zeitlich vorgelagert steuerlich geltend gemacht
werden konnen, besteht der Vorteil der Vorkostenabzugsregelung in einer
endgiiltigen Subvention, die in Abhédngigkeit von der Hohe des Einkommens
gewihrt wird.

Nicht anders verhilt es sich bei Renovierungskosten. Bei der Investitionsgutlo-
sung bzw. beim vermieteten Wohnraum handelt es sich um Ausgaben, die
unmittelbar mit der Erzielung von Einnahmen verbunden sind. Diese kénnen
steuerlich auf zwei Arten beriicksichtigt werden, entweder als sogenannte
Werbungskosten im Jahr der Entstehung oder indem sie zu den Anschaffungs-
kosten gezdhlt und im Zeitablauf abgeschrieben werden. Es sei an dieser Stelle
dahingestellt, was im Fall der Vermietung gerechtfertigt ist. Doch wird sicht-
bar, da diese Kosten, sofern sie im Jahr der Entstehung geltend gemacht
werden, obwohl sie vielleicht erst im Zeitablauf als Aufwand in Form von
Abschreibungen anfallen, in gleicher Weise wie beim Disagio unmittelbar ab
dem ersten Jahr, in dem Mietertrige zu versteuern sind, zu Nachholwirkungen
fiihren. Auch hier handelt es sich bei konstanten Grenzsteuersitzen lediglich um
einen Zinsvorteil. Durch die Vorkostenabzugsregelung kénnen diese Aufwen-
dungen aber endgiiltig aus unversteuertem Einkommen bestritten werden.
Insofern wurde das Ziel, die Erwerber selbstgenutzten Wohneigentums gegen-
iber Vermietern nicht zu benachteiligen - vermutlich aus Unkenntnis der
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unterschiedlichen Wirkungen - weit iiberschossen. Der Staat subventioniert mit
dieser Regelung Konsumausgaben in Abhdngigkeit vom Einkommen.

Dabei handelt es sich durchaus nicht um geringe Betrdge. Bei geschickter
Gestaltung kénnen die Vorkostenabziige des § 10e Abs. 6 EStG die Summe der
im achtjdhrigen Zeitraum gewidhrten Sonderausgabenabziige der ab dem
1.1.1994 verminderten Grundforderung (insgesamt 66.000 DM) iibersteigen. Es
sind solche Renovierungskosten als Vorkosten abziehbar, die keinen anschaf-
fungsnahen Herstellungsaufwand darstellen. Dies wird analog zu den Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung anhand Abschnitt 157 Abs. 5 EStR (Januar
1991) gepriift. Danach ist bei Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der
Anschaffung eines Gebidudes getdtigt werden, regelmiBig nicht von anschaf-
fungsnahem Aufwand, sondern von Vorkosten auszugehen, wenn diese Auf-
wendungen in den ersten drei Jahren nicht einen Betrag (Rechnungsbetrag ohne
Umsatzsteuer) von 20 v.H. der auf das Gebidude entfallenden Anschaffungs-
kosten tibersteigen'. Die 20 v.H. Grenze richtet sich nicht nach den maximalen
Betrigen, fiir die die Grundforderung gewihrt wird, sondern nach den tatsich-
lich auf das Gebdude entfallenden Anschaffungskosten. Der Vorteil dieser
Regelung besteht bei den Erwerbern dlteren Wohnraums zum einen darin, dafl
die Forderhochstgrenzen der Grundférderung durch hohe Instandsetzungskosten
uberschritten werden kénnen, indem unrenovierter Wohnraum erworben wird.
Zum anderen liegt der zentrale Vorteil darin, daB diese Kosten zu 100 v.H.
geltend gemacht werden kénnen, wihrend sie als Bestandteil der Anschaffungs-
kosten (bzw. als anschaffungsnahe Herstellungskosten) im achtjdhrigen Vergiin-
stigungszeitraum nur zu 44 v.H. innerhalb der Sonderausgaben beriicksichti-
gungsfahig sind (4 Jahre 2 6 v.H. und 4 Jahre 2 5 v.H.).

Die Vorkostenabzugsregelung und die Grundforderung beruhen somit auf zwei
Irrtimern. Zum einen auf dem mangelnden Verstindnis fiir die grundlegend
unterschiedlichen Wirkungen von Minderungen der Bemessungsgrundlage, die
einmal auf die Beriicksichtigung von Kosten zuriickzufiihren sind, die mit einer

! Bei dieser Grenze handelt es sich um eine sogenannte Aufgriffsgrenze d.h, solange
der Steuerpflichtige mit seinen geltend gemachten Aufwendungen unter dieser
Grenze bleibt, sind die Kosten in jedem Fall und unbedingt als Vorkosten abzieh-
bar. Wird diese Grenze iiberschritten, heiBt dies noch nicht, daB dies automatisch
zur Annahmen von anschaffungsnahem Aufwand fiihrt, sondern nur, dal der Sach-
verhalt durch die Finanzbehorden gepriift wird. (Vgl. Bundesfinanzhof, Urteil vom
23.9.1992, Az. XR 10/92).
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steuerlichen Einkunftsart in Zusammenhang stehen, zum anderen auf der
Beriicksichtigung von Aufwendungen, die im Rahmen der Sonderausgaben fiir
ein Konsumgut getitigt werden. Der Irrtum beruht auch darauf, daB die ver-
schiedenen Zielsetzungen, die fiskalischer und verteilungspolitischer Natur sind,
nicht auseinander gehalten werden. Beide Zielen sind voneinander unabhingig.

Leicht differenziert, aber dem Kern nach nicht anders, ist der auf maximal
12.000 DM begrenzte und auf die ersten drei Jahre beschrénkte Schuldzinsen-
abzug zu beurteilen. Er ist nicht an Einkommenshdchstgrenzen gebunden,
sondern wird auch in Einkommensbereichen oberhalb von 120.000 DM
(240.000 DM verh.) gewihrt, in denen die Grundférderung und das Baukinder-
geld versagt bleiben. Voraussetzung fiir die Subvention ist, da8 es sich um neu
erstelltes Wohneigentum handelt. Diese MaBlnahme ist daher weniger vertei-
lungspolitisch motiviert. Nicht der Subventionsempfinger steht im Vordergrund.
Die MaBnahme dient vielmehr wohnungsbaupolitischen Zwecken. Der Schuld-
zinsenabzug wird ebenfalls in Form eines Sonderausgabenabzugs gewihrt und
vermindert wie die Vorkostenabzugsregelung und die Grundférderung das zu
versteuernden Einkommens. Die Hohe der Subvention ist wiederum von der
Hohe des Einkommens bzw. des Grenzsteuersatzes abhingig. Die steuerliche
Leistungsfihigkeit der Wirtschaftssubjekte wird aber auch hier nicht tangiert.
Die Berechtigung zum Schuldzinsenabzug kann nicht mit dem Verweis auf den
vermieteten Wohnungsbau gerechtfertigt werden. Wie sich in Teil 1 der Unter-
suchung gezeigt hat, ist der Schuldzinsenabzug dort gerechtfertigt, da es sich
um Ausgaben handelt, die unmittelbar mit Erzielung von Einnahmen verbunden
sind. Gerade diese Voraussetzung ist hier nicht gegeben.

Die MaBnahme des begrenzten Schuldzinsenabzugs ist fiskalisch von
vergleichsweise untergeordneter Bedeutung. Die Subventionswerte bewegen sich
in Abhidngigkeit von dem zu versteuernden Einkommen zwischen 0 DM und
19.080 DM. Es ist deshalb auch fraglich, ob sie in den oberen Einkommens-
bereichen tatsichlich zu einer Ausweitung des Wohnraumbestandes beitragen
oder ob sich die Wirkungen nicht letztlich auf Mitnahmeeffekte begrenzen. Der
begrenzte Schuldzinsabzug gewinnt aber dadurch an Bedeutung, da§ auch von
Okonomischer Seite ein Schuldzinsenabzug von der Bemessungsgrundlage des
zu versteuernden Einkommens als effizientes Mittel der Wohneigentumsforde-
rung angesehen wird. Nach einer Untersuchung des Ifo-Institutes wird von
mehreren untersuchten Instrumenten die Mdglichkeit der Geltendmachung von
Schuldzinsen als Sonderausgaben bei der Einkommensbesteuerung als die
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zweiteffizienteste Forderart nach einem Abzug von Schuldzinsen von der
Steuerschuld befiirwortet.! Ebenso wie bei den in Teil 2 erdrterten Abschrei-
bungsvergiinstigungen, die gewdhrt werden, um den allgemeinen Wohnungsbau
anzuregen, stellt sich die Frage, warum der Staat fiir die Erreichung des Sub-
ventionsziels, zusitzlichen Wohnraum zu schaffen, unterschiedlich hohe Betrige
aufwendet. Aus der Sicht der Subventionsempfinger stellt dies einen Versto§
gegen die Gerechtigkeit dar, da sie unabhidngig von ihrer Einkommenshohe
gleichermaflen zum Ziel, der Beseitigung des Wohnraummangels, beitragen.
Erweist sich somit der Schuldzinsenabzug beim vermieteten Wohnungsbau als
gerechtfertigt, so kann dieser Sachverhalt steuersystematisch nicht auf das
selbstgenutzte Wohneigentum iibertragen werden. Er scheidet somit auch als
allgemeines Mittel der Wohneigentumsforderung aus steuersystematischen und
verteilungspolitischen Gesichtspunkten aus.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, daf die FordermaBnahmen der
Wohneigentumspolitik “einen massiven VerstofS gegen grundlegende Gerechtig-
keitsprinzipien™ und damit insbesondere gegen verteilungspolitische Ziele
darstellen. Wenn der Staat aus verteilungspolitischen Griinden eine Subvention
gewihren mochte, so muf} diese mindestens fiir alle gleich sein. DaB sie bei der
Wohneigentumsforderung mit zunehmendem Einkommen progressionsbedingt
zunimmt, lduft einer verteilungspolitisch motivierten Subvention zuwider. Inso-
fern hat sich in der jahrzehntelangen Wohneigentumspolitik qualitativ nicht viel
gedndert. Schrieb Tipke noch in der 7. Auflage zum § 7b EStG, daB dieser
nicht gerechtfertigt sei, da die Vergilinstigungen "wmgekehrt proportional zum
Subventionsbediirfuis bemessen sind", so duBert er sich in der 13. Auflage zum
§ 10e EStG, daB dieser nicht gerechtfertigt sei, da der "Subventionsvorteil im
umgekehrten Verhdlmis zum Forderungsbediirfnis steht”.*

! Vgl. Behring, K., a.a.0.

2 Oberhauser, A., Ein VerstoB gegen die Gerechtigkeit, a.a.0., S. 163.
3 Tipke, K., 2.a.0., S. 460.

4 Tipke, K./Lang, J., a.a.0., S. 656.
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2.3. Beurteilung der familienorientierten Ausgestaltung

Aus der Begriindung des Wohneigentumsforderungsgesetzes geht hervor, dafl
es das erklirte Ziel des Gesetzgebers ist, insbesondere Familien mit Kindern
den Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums zu ermdglichen. Das gesamte
Fordersystem ist aber nicht familienfreundlich ausgerichtet. Dies liegt haupt-
sichlich daran, daB die Subventionen der zentralen FérdermaBnahmen des § 10e
EStG vom zu versteuernden Familieneinkommen abhéngig sind. Wahrend es in
der vorangegangenen Betrachtung um die Beurteilung der vertikalen Vertei-
lungswirkungen ging, steht bei der Beurteilung der familienorientierten Ausge-
staltung die horizontale Gerechtigkeit im Vordergrund.

Einmal kann davon ausgegangen werden, dafl gerade Familien gegeniiber zwei
einzelnen Erwachsenen bzw. gegeniiber einem kinderlosen Ehepaar iiber ein
geringeres Markteinkommen verfligen, da sich im Regelfall ein Ehepartner der
Kindererziehung widmen muff. Damit liegt auch ihr zu versteuerndes Einkom-
men bei gemeinsamer Veranlagung in einer niedrigeren Progressionszone als in
der Vergleichsgruppe.

Zum anderen ist dies darauf zuriickzufiihren, da Familien im deutschen Ein-
kommensteuersystem bereits durch gesonderte Regelungen (z.B. Splittingver-
fahren, Kinderfreibetrage) beriicksichtigt werden. Beim Splittingverfahren wird
das Familieneinkommen der Ehepartner so behandelt, als hitten sie es beide
jeweils zur Hilfte erzielt. Die Steuerschuld entspricht dann dem Doppelten
dessen, was sich fiir den einzelnen ergibt. Diese Regelung fiihrt dazu, daB der
Progressionseffekt des Steuertarifs gemindert wird. Je weiter die Einkommen
der Ehepartner voneinander differieren, umso niedriger ist die Steuerschuld bei
der gemeinsamen Veranlagung gegeniiber derjenigen, die sich bei getrennter
Veranlagung ergeben wiirde. Hat ein Ehepartner keinen Verdienst oder nur ein
geringes Einkommen, was bei Familien mit Kindern hiufig der Fall sein diirfte,
fihrt diese Regelung dazu, daf die letzte Progressionsstufe, die auf das Fa-
milieneinkommen zur Anwendung kommt, weit unter der letzten Progressions-
stufe eines Alleinstehenden mit gleichem Einkommen liegt.

Da die Subventionswerte der Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG von der
Hohe der durchschnittlich letzten Progressionsstufe abhingt, die auf die Son-
derausgabenabziige zur Anwendung kommt, erhalten Familien mit gleichem
Einkommen geringere Subventionen als ein alleinstehender kinderloser Steuer-
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pflichtiger mit gleichem Einkommen. An einem Beispiel dargestellt heifit dies,
daB eine DM Sonderausgabenabzug fiir einen Alleinstehenden mit einem zu
versteuernden Jahreseinkommen von 80.000 DM ein Subvention in Hohe von
0,41 DM bedeutet. Eine Familie, die iiber das gleiche Einkommen verfligt,
erhilt aufgrund der Splittingveranlagung aber nur eine Subvention in Hohe von
0,29 DM.

Dieser horizontale Nachteil ist nicht zu rechtfertigen. Es kann nicht argumen-
tiert werden, daB es sich bei diesem Nachteil um einen relativen, aber keinen
absoluten Nachteil handele, da Verheiratete gegeniiber Ledigen ohnehin auf-
grund des Splittingtarifs geringere Steuern zu zahlen haben und somit bei den
Sonderausgabenabziigen nach § 10e EStG nur das an Subventionen weniger
erhalten, was sie aufgrund des Splittingtarifs bereits an Vorteilen haben. Beide
Effekte lassen sich nicht saldieren. Mit der Veranlagung nach dem Splittingtarif
soll keine Subvention gewihrt werden, sondern es soll der steuerlichen Lei-
stungsfdhigkeit von zwei Personen Rechnung getragen werden. Sofern das
System der Splittingveranlagung keine Subventionen enthdlt, wovon heute
weitgehend ausgegangen wird, handelt es sich bei den verminderten Subventio-
nen aufgrund des § 10e EStG um einen endgiiltigen absoluten Nachteil. Diese
Diskriminierung kann auch nicht damit gerechtfertigt werden, daB die Ehepart-
ner die Vergiinstigung des § 10e EStG zweimal in Anspruch nehmen kénnen.
Zum einen ist es selten der Fall, daB Ehepaare zwei eigengenutzte Objekte
anschaffen. Zum anderen aber steht dies auch zwei Ledigen offen. Zweimal
eine verminderte Subvention bleibt eine verminderte Subvention.

Die horizontale Benachteiligung von Familien wird durch die Kinderfreibetrige
vergrofiert. Die Kinderfreibetrdge sollen zum einen die geringere steuerliche
Leistungsfihigkeit von Familien mit Kindern beriicksichtigen, zum anderen aber
auch im Verbund mit dem Kindergeld einen Familienlastenausgleich herstellen,
der den Sonderbedarfen der Familien Rechnung trigt. Durch diese Kinder-
freibetrige verringert sich das zu versteuernde Jahreseinkommen gegeniiber
Ehepaaren ohne Kinder pro Kind um weitere 4.104 DM. Mit zunehmender
Kinderzahl sinkt damit das zu versteuernde Jahreseinkommen von Familien, mit
der Folge, daB auf die Sonderausgabenabziige ein umso geringerer Progres-
sionssatz mit entsprechend geringeren Subventionen zur Anwendung kommt, je
hoher die Kinderzahl ist. Damit werden Familien mit zunehmender Kinderzahl
bei den Sonderausgabenabziigen ebenfalls diskriminiert.
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Die Regelung des Baukindergelds erlaubt, fiir jedes Kind 1.000 DM von der
Steuerschuld abzuziehen. Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme ist mithin,
daB nach den gewdhrten Kinderfreibetrdgen und den in Anspruch genommenen
Sonderausgabenabziigen nach § 10e EStG iiberhaupt noch eine zu zahlende
Steuerschuld verbleibt. Diese Wahrscheinlichkeit sinkt in mittleren Einkom-
menslagen mit zunehmender Kinderzahl. Je héher die Anzahl der Kinder ist,
desto geringer ist die zu zahlende Steuerschuld. Da aber mit steigender Kinder-
zahl der formale Baukindergeldanspruch zunimmt, wird es bei gegebenem
Einkommen mit zunehmender Anzahl der Kinder immer unwahrscheinlicher,
daB das Baukindergeld iiberhaupt in vollem Umfang zum Tragen kommt. Vor
allem beim Erwerb neuerstellten Wohneigentums hat sich das Baukindergeld im
Zeitablauf zu einer MaBnahme entwickelt, die vor allem hoheren Einkommens-
schichten zugute kommt.

Zusammenfassend kann gesagt werden: Die Forderung durch die Sonderaus-
gabenabziige des § 10e EStG ist nicht familienorientiert. Familien mit Kindern
verfligen naturgemiB iber ein niedrigeres zu versteuerndes Jahreseinkommen
als kinderlose Doppelverdiener, wodurch sie progressionsbedingt eine geringere
Subvention erhalten. Durch spezielle steuerliche Regelungen werden sie aber
auch gegeniiber Alleinstehenden mit gleichem Einkommen diskriminiert. Die
Diskriminierung bei den Sonderausgabenabziigen nimmt mit zunehmender
Kinderzahl weiter zu, da das zu versteuernde Einkommen mit steigender Kin-
derzahl abnimmt. Das Baukindergeld ist nur scheinbar ein Ausgleich. Es bedarf
einer genaueren quantitativen Analyse, inwieweit und in welchem Umfang es
zum Tragen kommt.

3. Quantitative Erfassung der Subventionswerte

Das Fordersystem hat durch die Ausweitungen der letzten Jahre neben qualitati-
ven Aspekten vor allem eine erhebliche quantitative Bedeutung gewonnen. In
den folgenden Abschnitten sollen die Subventionswerte in Abhédngigkeit von den
individuellen Familienverhiltnisse und differenziert zwischen dem Erwerb neu
erstellten Wohneigentums und dem Erwerb aus dem Bestand aufgewiesen
werden.
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3.1. Beim Erwerb neuerstellten Wohneigentums

Um die Vergleichbarkeit zu gewidhren, sind einige normierende Grundannah-
men notig. Es wird davon ausgegangen, daB das Einkommen der Steuerpflichti-
gen im gesamten betrachteten Vergiinstigungszeitraum konstant bleibt und sich
damit die Progressionssitze, die auf die Sonderausgabenabziige zur Anwendung
kommen, nicht dndern. Weiter wird davon ausgegangen, dafl die maximale
Forderung von 330.000 DM in Anspruch genommen wird. Dies entspricht
einem Anschaffungsvolumen von ca. 400.000 DM, da die Baulandkosten nur
zur Hilfte beriicksichtigt werden. Die Vorkostenabzugsregelung nach § 10e
Abs. 6 wird in den Berechnungen nicht beriicksichtigt. Sie hingt zu stark von
den individuellen Verhiltnissen ab,! die schlecht normierbar sind. Die quantita-
tive Bedeutung dieser Regelung sollte jedoch nicht unterschitzt werden.

In der Ausgangsbetrachtung wird vom Erwerb neu erstellten Wohneigentums
ausgegangen, da sich hier die verteilungspolitischen Unzulidnglichkeiten beson-
ders kraB} zeigen. Diese Betrachtung wird spiter um den Fall des Erwerbs aus
dem Bestand, differenziert nach der alten und der neuen Regelung (ab dem
1.1.1994), modifiziert. Weiter wird zugrundegelegt, daf der Schuldzinsenabzug
in vollem Umfang in Anspruch genommen wird. Dafiir geniigt es, wenn sich
die Erwerber mit ca. 150.000 DM verschulden (Zinssatz 8 v.H.), was einer
Verschuldungsquote von 37,5 v.H. bezogen auf die Foérderungshichstgrenze
entspricht. Die durchschnittliche Verschuldungsquote der Erwerber betrigt
heute ca. 60 - 70 v.H.;? insofern ist diese Annahme realistisch.

Die Subventionswerte werden kumuliert fiir den gesamten Vergiinstigungs-
zeitraum ausgewiesen. Die Forderung ist leicht degressiv gestaltet. Sie fillt bei
den Steuerpflichtigen, vor allem im mittleren Einkommensbereich durch die
Moglichkeit, in einem Jahr nicht vorgenommene Sonderausgabenabziige auf
spitere Jahre vorzutragen, nicht unbedingt in den Jahren an, denen sie eigent-
lich zuzurechnen ist. Die zeitliche Forderdegression erreicht erst oberhalb
bestimmter Einkommensgrenzen ihre volle Wirkung. In den Berechnungen wird
davon ausgegangen, daB sich die Sonderausgabenabziige gleichmiBig auf den

! Zu ihrer generellen Beurteilung vgl. Teil 3 B 2.2.

2 Vgl. 0.V., Vierzig Prozent des Familieneinkommens fiir das Eigenheim. in: FAZ
vom 7.5.1993, S. 39.
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gesamten Forderzeitraum verteilen'. Da es sich um einen iiberschaubaren
Subventionszeitraum handelt, werden die Subventionen aus Griinden der Trans-
parenz als Zeitwerte und nicht als Barwerte ausgewiesen?. Der Begriff des zu
versteuernden Jahreseinkommens soll, abweichend von dem im Einkommen-
steuerrecht verwendeten Begriff, als das zu versteuernde Einkommen vor
Abzug der Kinderfreibetrige definiert werden. Auf diese Weise ist gewihr-
leistet, daB die Subventionswerte in Abhdngigkeit alternativer Familiensituatio-
nen miteinander vergleichbar sind. Fiir die unteren Einkommensschichten
besteht seit dem Veranlagungszeitraum 1993 eine gesonderte Einkommensteuer-
tabelle, bei der von sogenannten Erwerbseinkiinften® ausgegangen wird. Diese
Regelung wird in diesem Abschnitt nicht beriicksichtigt. Es wird von dem seit
1990 giiltigen Steuertarif, T90, ausgegangen. Ab dem 1.1.1995 wird ein Solida-
ritdtszuschlag auf die Steuerschuld von 7,5 v.H. erhoben, auch dieser wird im
folgenden nicht beriicksichtigt. Allerdings erhohen sich die ausgewiesenen
Subventionswerte (auBler den Werten des Baukindergeld) ab diesem Zeitpunkt
um diesen Prozentsatz.

Die saldierten Subventionen nach § 10e EStG sind fiir einen kinderlosen Allein-
verdiener und fiir ein kinderloses Ehepaar in Abhingigkeit vom zu versteuern-
den Jahreseinkommen in Graphik 12 abgebildet. Fiir Alleinstehende bewegen
sich die Subventionen von 0 DM, beginnend bei einem zu versteuernden Jahres-
einkommen von 5.616 DM (Grundfreibetrag, darunter sind keine Steuern zu
bezahlen) und steigen bis auf 89.904 DM bei einem zu versteuernden Einkom-
men von 120.000 DM. Ab diesem Einkommen entfillt die Grundférderung, und
es kommt nur noch zu Subventionen durch den begrenzten Schuldzinsenabzug.
Die Subvention des Schuldzinsenabzugs betrigt in der oberen Proportionalzone

Die ermittelten Subventionswerte weichen dadurch fiir den gesamten Forderzeitraum
um bis zu ca. 650 DM in den obersten Einkommensbereichen (Grundtarif) von den
faktischen Subventionswerten ab. Die Abweichung kommt dadurch zustande, da8
durch die gleichméBige Verteilung der Sonderausgabenabziige auf die einzelnen
Forderjahre eine durchschnittlich geringfiigig niedrigere Progressionsstufe zur
Anwendung kommt.

Bei einem Vergleich der Barwerte wiren die differenzierenden Wirkungen marginal
stirker, da die Subventionen bei den hoheren Einkommensbeziehern in fritheren
Jahren anfallen.

Zur genauen Regelung des Begriffs der Erwerbseinkiinfte sowie zur neuen Einkom-
mensteuerzusatztabelle, die seit dem Veranlagungszeitraum 1993 angewendet wird,
vgl. BMF - Finanznachrichten 4/1993.
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Grafik 12

Subventionswerte

Kumulierte Entlastungseffekte der Sonderausgabenabziige nach
§ 10e EStG, Erwerb neu erstellten Wohneigentums (Zeitwerte)
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des Steuertarifs 19.080 DM. Die Knickstelle innerhalb des ansteigenden Teils
der Graphik kommt dadurch zustande, daB unterhalb dieses Einkommens die
Bemessungsgrundlage fiir das zu versteuernde Jahreseinkommen nicht ausreicht,
um im gesamten Vergiinstigungszeitraum - trotz Vortragsmoglichkeiten nicht
ausgenutzter Sonderausgabenabziige in einzelnen Jahren - die vollen Sonderaus-
gabenabziige geltend zu machen. Die Subventionswerte steigen unterhalb dieser
Einkommensgrenze deshalb so rasch an, weil mit jeder Mark zusitzlichen
Einkommens zum einen die Summe der wirksam werdenden Sonderausgaben-
abziige steigt und zum anderen zusitzlich der Progressionseffekt zum Tragen
kommt. Der langsamer ansteigende Teil der Kurve ist nur noch durch die
Progressionswirkung gekennzeichnet.

Die zweite Kurve gibt die Subventionen wieder, die Verheiratete ohne Kinder
erhalten. Beginnend von einem zu versteuernden Einkommen von 11.232 DM
(zweifacher Grundfreibetrag) steigen die Subventionen mit zunehmendem
Einkommen bis auf maximal 93.032 DM bei einem Einkommen von 240.000
DM an. Ab diesem Einkommen entfillt wiederum die Grundforderung, und es
konnen ebenfalls nur noch die Subventionen durch den begrenzten Schuldzin-
senabzug in Hohe von insgesamt knapp 19.000 DM geltend gemacht werden.
Die Subventionswerte sind zum genaueren quantitativen Vergleich in Tabelle 6
dargestellt. Die Gesamtsubventionen liegen bei Verheirateten marginal iiber der
maximalen Subvention eines Ledigen, da durch den Splittingtarif auf die Son-
derausgabenabziige an der Grenze zur oberen Proportionalzone ein leicht
hoherer durchschnittlicher Grenzsteuersatz zur Anwendung kommt.

Beim Vergleich der beiden Kurven in Grafik 12 féllt auf, daB Verheiratete
gegeniiber Ledigen bei gleichem Einkommen in den mittleren Einkommens-
bereichen eine zum Teil erheblich geringere Subvention erhalten. Die maximale
Differenz tritt bei einem zu versteuernden Jahreseinkommen von 120.000 DM
auf. Verheiratete erhalten gegeniiber einem Ledigen bei gleichem Einkommen
in diesem Einkommensbereich eine um ca. 30.000 DM geringere Subvention
bzw. nur ca. 2/3 des Subventionsbetrages eines Ledigen.

Dieser horizontale Nachteil ist nicht zu rechtfertigen. Wie die Erorterung in
Abschnitt 2.3. zeigte, kann dieser Effekt weder mit einem Splitting"vorteil"
verrechnet werden, noch relativiert er sich durch die Moglichkeit fiir Ehepaare,
diese Subvention zweimal in Anspruch zu nehmen.

194 Christian Risch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



Tabelle 6: Subventionswerte der Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG in

Abhingigkeit von der Familiensituation (1)

Erwerb neu erstellten Wohneigentums
Zu verst. Familienstand

[Einkommen (2 ledig [ verh. 2 Kinder 4 Kinder
0 0 0 0 0
10.000 6.688 0 0 0
20.000 23.544 13.384 816 0
30.000 40.208 29.536 16.104 3.448
40.000 45.688 37.896 32.656 19.040
50.000 51.184 40.456 38.208 35.632
60.000 56.832 43.408 41.144 38.880
70.000 62.336 46.176 43912 41.648
80.000 67.704 48.696 46.448 44192
90.000 73.192 51.680 49.416 47.160
100.000 78.688 54.176 51.928 49.672
110.000 84.400 57.192 54.928 52.672
120.000 89.904 59.960 57.696 55.440
130.000 19.080 62.696 60.440 58.176
140.000 19.080 65.472 63.208 60.944
150.000 19.080 67.896 65.640 63.392
160.000 19.080 70.976 68.720 66.448
170.000 19.080 73.744 71.480 69.216
180.000 19.080 76.480 74.224 71.960
190.000 19.080 79.256 76.992 74.728
200.000 19.080 81.616 79.360 77.112
210.000 19.080 84.760 82.504 80.232
220.000 19.080 87.528 85.264 83.008
230.000 19.080 90.272 88.008 85.744
240.000 19.080 93.032 90.776 88.512
248.208 19.080 19.080 93.064 90.832
256.416 19.080 19.080 19.080 93.032
und mehr 19.080 19.080 19.080 19.080

(1) Bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige iiber den gesamten

Forderzeitraum
(2) vor Abzug der Kinderfreibetrige; Steuertarif 1990
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Die Benachteiligung von Familien bei den Sonderausgabenabziigen wird in
Graphik 13 sichtbar. Mit zunehmender Kinderzahl erhalten sie bei gleichem
Einkommen durch die Sonderausgabenabziige des § 10e EStG weniger an
Subventionen. Dies liegt an den Kinderfreibetridgen. In den untersten Einkom-
mensbereichen bekommen sie iiberhaupt keine Subvention. Dieser Subventions-
verlust, der auf die Kindern zuriickzufiihren ist, betrdgt im untersten Einkom-
mensbereich fiir eine Familie mit 2 Kindern beispielsweise ca. 12.000 DM
(Vier-Kinder-Familie ca. 26.000 DM) im gesamten Forderzeitraum. Dies
entspricht dem vertikalen Abstand der Linien in Grafik 13. Die Werte zur
Graphik 13 sind ebenfalls in Tabelle 6 wiedergegeben. Die unscharfen Einkom-
mensgrenzen in den obersten Einkommensbereichen kommen durch die Kinder-
freibetrdge zustande.

Das Baukindergeld bietet nur einen scheinbaren Ausgleich, da negative Betrage
nicht ausbezahlt werden. Fiir jedes Kind kénnen 1.000 DM von der Steuer-
schuld abgezogen werden. In den unteren Einkommensbereichen kénnen bereits
die Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG nicht bzw. nicht in vollem Umfang
in Anspruch genommen werden, da das Einkommen zu gering ist. Daher
verbleibt auch keine Steuerschuld, aus der das Baukindergeld gewéhrt werden
kann. Diese Benachteiligung ist nur auf den ersten Blick auf den unteren
Einkommensbereich begrenzt. Die genauere Betrachtung zeigt, daB dieses
Problem bis weit in die mittleren Einkommensbereiche existiert. Inwieweit das
Baukindergeld in vollem Umfang zur Geltung kommt, ist wiederum in Ab-
hingigkeit von Einkommen und Kinderzahl in Tabelle 7 wiedergegeben. Damit
eine Familie mit zwei Kindern den Baukindergeldanspruch fiir beide Kinder im
jeweiligen Forderjahr iiberhaupt voll ausschdpfen kann, mu8 sie bereits iiber ein
zu versteuerndes Jahreseinkommen von ca. 55.000 DM verfiigen, eine Familie
mit vier Kinder benétigt ein zu versteuerndes Jahreseinkommen von 72.500
DM. Das Bruttomarkteinkommen von sozialversicherten Arbeitnehmern liegt in
diesen mittleren Einkommensbereichen um ca. 10.000 DM iiber dem ausgewie-
senen zu versteuernden Jahreseinkommen, mithin bei 65.000 DM bzw. 82.500
DM. Die Masse der Familien diirfte in diesen kritischen Einkommensbereiche
bzw. darunter liegen.

Durch die Moglichkeit, fiir die Realisierung des Baukindergeldanspruchs einen
Vor- oder Riicktrag um bis zu zwei Jahren, auch iiber den Vergiinstigungs-
zeitraum der Grundférderung hinaus, vorzunehmen, relativiert sich dieses
Problem. So kdnnen Familien das Baukindergeld im ersten und zweiten Forder-
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Grafik 13

Subventionswerte der Sonderausgabenabziige nach §10e EStG
in Abhéngigkeit von der Familiensituation
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Tabelle 7: Baukindergeld nach § 34f EStG in Abhéngigkeit von
der Anzahl der Kinder (1)
Erwerb neu erstellten Wohneigentums
Zu verst. Anzahl der Kinder
Einkommen (2) 1 2 3 4 5
37.500 0 0 0 0 0
40.000 369 0 0 0 0
42.500 841 61 0 0 0
45.000 1.000 533 0 0 0
47.500 1.000 1.026 246 0 0
50.000 1.000 1.504 718 0 0
52.500 1.000 1992 1.191 410 0
55.000 1.000 2.000 1.673 882 102
57.500 1.000 2000 2.163 1.357 574
60.000 1.000 2000 2664 1842 1.046
62.500 1.000 2.000 3.000 2336 1.525
65.000 1.000 2000 3.000 2862 2.035
67.500 1.000 2000 3.000 3375 2532
70.000 1.000 2.000 3.000 3.898 3.040
72.500 1.000 2.000 3.000 4.000 3.556
75.000 1.000 2000 3.000 4.000 4.082
77.500 1.000 2000 3.000 4.000 4617
80.000 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
82.500 1.000 2000 3.000 4.000 5.000

(1) 3. bis 8. Forderjahr, bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige
nach §10e EStG

(2) vor Abzug der Kinderfreibetrage;, Steuertarif 1990
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jahr aus der bezahlten Steuern der beiden Jahre vor der Anschaffung erhalten.
Baukindergeld, das sie in den Forderjahren 3 bis 8 nicht in vollem Umfang in
Anspruch nehmen koénnen, diirfen sie auf die beiden auf die Grundférderung
folgenden Jahre, somit auf das Jahr 9 und 10 nach der Anschaffung, vortragen
und aus der Steuerschuld dieser beiden Jahre bestreiten. Fiir den einzelnen
Steuerpflichtigen entsteht daraus ein Optimierungsproblem, das er fiir seine
individuellen Verhiltnisse ohne fachkundigen Beratung wahrscheinlich schwer
zu durchschauen vermag.

Durch die Nachholméglichkeiten wird zwar mehr formale Gerechtigkeit bei der
Vergabe der Subventionen erreicht, doch werden diese Subventionen erst in
spateren Jahren wirksam, in denen die schwierige Anfangsphase mit meist
hohen relativen Einkommensbelastungen fiir die Familien tiberstanden ist.

Wie problematisch die konkrete Ausgestaltung des Baukindergeldes ist, wird
besonders an folgendem Fall deutlich. In den mittleren Einkommensbereichen
kann es in Abhingigkeit vom zu versteuernden Jahreseinkommen und der
Anzahl der Kinder dazu kommen, daB eine Familie, die bereits Wohneigentum
erworben hat, durch die Geburt eines weiteren Kindes nicht nur fiir dieses Kind
kein Baukindergeld erhilt, sondern den Baukindergeldanspruch fiir ein bereits
vorhandenes Kind verliert. Dies kommt dadurch zustande, daf aufgrund des
zusitzlichen Kinderfreibetrages die nach Abzug aller Sonderausgaben verblei-
bende Steuerschuld abnimmt und damit die Grundlage fiir das Baukindergeld
eines schon vorhandenen Kindes erodiert wird.

Anscheinend ist es nicht beabsichtigt, daB das Fordersystem flexibel auf Ande-
rungen der FamiliengroBe reagiert, es wird davon ausgegangen, daB sich die
Geforderten an das System anpassen. Mit der Moglichkeit, nicht ausgenutzte
Sonderausgabenabziige in spitere Jahre zu verlagern, soll auch Familien mit
schwankendem Einkommen die Mdglichkeit gegeben werden, die Subventionen
der Sonderausgabenabziige in spiteren Jahren nachzuholen. “Eine Verteilung ist
besonders vorteilhaft fiir Steuerzahler, die in einem Jahr wegen zu geringer
Steuerschuld - zum Beispiel wegen Erziehungsurlaubs - die Verglnstigung nicht

voll ausnutzen kénnen™"'.

! Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau, Bausteine zum
eigenen Heim; Das wohnungspolitische Programm der Bundesregierung 1992,
S. 15.
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Wie wirklichkeitsfremd das Fordersystem ist, wird gerade an dieser Aussage
deutlich. In den Jahren, in denen die Erwerber die staatliche Forderung am
dringendsten bendtigen, beispielsweise wegen Arbeitslosigkeit, bleibt ihnen
staatliche Hilfe verwehrt. Geht es ihnen in spiteren Jahren wieder besser,
springt die Hilfe wieder ein. Manche Familien werden sie dann vielleicht auch
wegen privater Insolvenz nicht mehr benétigen. "Besonders interessant ist eine
Verschiebung in Folgejahre fiir Steuerzahler, die in der Zukunft mit erheblichen
Einkommenssteigerungen - und damit auch mit einem erheblich héheren Grenz-
steuersatz - rechnen"’.

Mit diesen Aussagen stellt sich dem Betrachter die Frage, ob hier iiberhaupt
willentlich Verteilungspolitik betrieben wird. Fiir den Durchschnittsbiirger
gestaltet sich die Einmal-im-Leben-Aktion des Immobilienerwerbs im Regelfall
zu einem Liquiditdtsproblem und nicht zu einem Renditekalkiil, wann bzw. in
welchen Jahren und wie das optimale Steuersparmenii zusammengestellt wird.
Die Mindestanforderung an eine rationale Wohneigentumspolitik muB} es sein,
daB sie mit einer im Zeitablauf konstanten Forderung den Erwerbern eine
gewisse Sicherheit hinsichtlich der Wechselfdllen des Lebens gibt.

Ein erwidhnenswerter Nebenaspekt ist die Praxis der Vergabe des Baukinder-
geldes. Bei lohnsteuerpflichtigen Arbeitnehmern wird es dadurch beriicksichtigt,
daB auf der Lohnsteuerkarte fir jedes Kind ein Freibetrag von 4.000 DM
eingetragen wird?. Erst im Lohnsteuerjahresausgleich wird der Abzug von der
Steuerschuld vorgenommen. Damit erhalten Steuerpflichtige mit einem margi-
nalen Grenzsteuersatz von unter 25 v.H. bis zum Jahresausgleich eine zu
geringe und Steuerpflichtige mit einem dariiberliegenden Grenzsteuersatz eine
zu hohe Subvention im jeweiligen Forderjahr. Konkret heifit dies fiir eine
Familie mit zwei Kindern, daB sie iiber ein zu versteuerndes Einkommen vor
Abzug der Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG und der Kinderfreibetrige
von ca. 86.000 DM verfiigen muf, damit der Baukindergeldanspruch im Jahr
des Anspruchs voll zu Geltung kommt. Dies entspricht einem Bruttoverdienst
fir sozialversicherte Arbeitnehmer von ca. 95.000 DM. Auf der anderen Seite
erhalten Steuerpflichtige mit einem Einkommen dariiber einen zinslosen Kredit
bis zu maximal 1.120 DM im obersten Einkommensbereich fiir jedes Kind

! Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau, Bausteine zum
eigenen Heim, a.a.0., S. 16.

2 Vgl. § 39a Abs. 1 EStG.
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(2.120 DM Steuerminderung, abziiglich 1.000 DM Anspruch). Es ist nicht
einsichtig, warum nicht einfach die monatliche Steuerschuld auf der Lohn-
steuerkarte um 83,33 DM fiir jedes Kind gekiirzt wird (1.000 DM/12).!

3.2. Beim Erwerb aus dem Bestand
a. Subventionswerte bis Ende 1993

Die Sonderausgabenabziige unterscheiden sich beim Erwerb aus dem Bestand
von den Sonderausgabenabziigen beim neuerstellten Wohneigentum bis Ende
1993 lediglich um den beschrinkten Schuldzinsenabzug von insgesamt 36.000
DM in den ersten drei Jahren. Die daraus resultierenden Vergiinstigungen
bewegen sich in Abhingigkeit vom individuellen Grenzsteuersatz von 0 DM
ausgehend bis auf ca. 19.000 DM an der Grenze zur oberen Proportionalzone.?
Die gesamten Subventionen, die auf die Sonderausgabenabziige gewihrt wer-
den, unterscheiden sich in den mittleren und oberen Einkommensschichten von
den in Tabelle 6 ausgewiesenen Werten beim Erwerb aus dem Bestand um diese
Betrige. In den unteren Einkommensgruppen weichen die Subventionen beim
Erwerb aus dem Bestand deshalb nicht von den in Tabelle 6 ausgewiesenen
Subventionswerten ab, weil die Bemessungsgrundlage des zu versteuernden
Einkommens bei diesen Einkommensgruppen beim Erwerb von neu erstelltem
Wohneigentum nicht ausreicht, um den beschriankten Schuldzinsenabzug zusitz-
lich zu den anderen Sonderausgabenabziigen geltend zu machen. Oberhalb der
Einkommensgrenze von 120.000 DM, bzw. 240.000 DM bei Verheirateten,
werden beim Erwerb aus dem Bestand keine Subventionen gewibhrt.

Fiir das Baukindergeld heifit dies, da} die in Tabelle 7 ausgewiesenen Einkom-
mensgrenzen, ab denen das Baukindergeld in voller Hohe wirksam wird, beim
Erwerb aus dem Bestand um ca. 4.500 DM niedriger liegen. An einem Beispiel
aus Tabelle 7 verdeutlicht bekommt eine Familie im jeweiligen Jahr das volle

! Bei Selbstindigen wird das Baukindergeld in seiner korrekten Hohe bei den Vor-
auszahlungen der Einkommensteuer beriicksichtigt.

* Der maximale Subventionswert liegt leicht darunter, da an der Grenze zur oberen
Proportionalzone im Einkommensteuertarif auf diese Sonderausgabenabziige der
Spitzensteuersatz von 53 v.H. noch nicht zur Geltung kommt.
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Baukindergeld fiir zwei Kinder bereits ab einem zu versteuernden Jahresein-
kommen von 50.500 DM und nicht erst ab einem Einkommen von 55.000 DM.

Auf die Subventionen beim Erwerb aus dem Bestand, die hier zugrundegelegt
sind, wird nicht weiter eingegangen, da dieser Fall nur noch fiir Erwerber
zutrifft, die Wohneigentum vor dem 31.12.1993 erworben haben. Um die
Bedeutung der einschneidenden Subventionsminderungen ab dem 1.1.1994 zu
veranschaulichen, wurden aber die Subventionen der Sonderausgabenabziige
beim Erwerb aus dem Bestand beispielhaft fiir eine Familie mit zwei Kindern
inclusive des wirksamen Baukindergeldes in Abhingigkeit vom zu versteuern-
den Familieneinkommen in Grafik 14 dargestellt.

Die obere Linie zeigt die gesamten Subventionen, die diese Familie im 10-
jahrigen Vergiinstigungszeitraum unter Beriicksichtigung aller Verlagerungs-
moglichkeiten bei den Sonderausgabenabziigen und unter Beriicksichtigung aller
Vor- und Riicktragsmoglichkeiten beim Baukindergeld, auch iiber den achtjah-
rigen Vergiinstigungszeitraum der Grundférderung hinaus, in Anspruch nehmen
kann. Die darunter liegende, gestrichelte Linie gibt die Subventionen wieder,
die allein auf die Sonderausgabenabziige zuriickzufiihren sind. Die Subventionen
der Sonderausgabenabziige bewegen sich wiederum von 0 DM bei einem zu
versteuernden Familieneinkommen von 19.440 DM bis auf maximal 74.928
DM bei einem zu versteuernden Familieneinkommen von 248.208 DM. Die
Differenz zwischen der gestrichelten Linie und der oberen Linie sind die
Subventionen des Baukindergeldes in Hohe von konstant 16.000 DM, soweit sie
in voller Hohe wirksam werden.

b. Die Einschrinkung der Mafinahmen ab 1994

Der Gesetzgeber hat die Wohneigentumsférderungsmafnahmen zum 1.1.1994
erheblich eingeschrinkt. Die Bemessungsgrundlage fiir den Erwerb von Wohn-
eigentum aus dem Bestand wird von 330.000 DM auf 150.000 DM gesenkt.
Die Abzugssitze von 6 v.H. in den ersten vier Jahren bzw. 5 v.H. in den
folgenden vier Jahren bleiben unverdndert. Hierdurch wird die Forderung
stirker zugunsten des Erwerbs neu erstellten Wohneigentums ausgerichtet. Bei
dieser Einschrinkung diirften allerdings fiskalische Motive und damit das Ziel
des Subventionsabbaus ausschlaggebend gewesen sein.
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Grafik 14

Kumulierte Entlastungseffekte der Sonderausgabenabziige nach
§10e EStG einschlieBlich Baukindergeld (§34f EStG) fiir eine
Familie mit zwei Kindern nach der alten und der neuen
Regelung, beim Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand
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Bei genauer Betrachtung fiihrt diese MaBnahme aber wenigstens im Ergebnis zu
mehr Subventionsgleichheit. In den unteren Einkommensbereichen wirkt sich
die MaBnahme fiir Familien in Abhédngigkeit von der Kinderzahl u.U. iiberhaupt
nicht aus. Dies erklirt sich dadurch, daB in dem Umfang, in dem diese Ein-
kommensbezieher keine Sonderausgabenabziige mehr geltend machen kénnen,
das Baukindergeld verstirkt wirksam wird. D.h., diese Familien verlieren
Subventionen aufgrund der verminderten Bemessungsgrundlage der Sonderaus-
gabenabziige, wodurch sich ihre Steuerschuld nach den Sonderausgabenabziigen
erhoht. Dadurch wird aber wiederum eine Grundlage fiir die Inanspruchnahme
des Baukindergeldes geschaffen. Mit zunehmendem Einkommen schwicht sich
dieser Effekt rasch ab, und es kommt zu echten Subventionsminderungen.

Die Subventionen, die nach dieser neuen Regelung fiir eine Familie mit zwei
Kindern noch wirksam werden, sind ebenfalls aus Grafik 14 ersichtlich. Es
zeigt sich, daB Familien mit einem geringen Jahreseinkommen iiberhaupt keine
Subventionsminderungen erleiden. Andererseits werden in den oberen Einkom-
mensbereichen unndtig hohe Subventionen abgebaut, da diese Einkommens-
gruppen nach der alten Regelung in ungerechtfertigtem Male privilegiert
waren. In den mittleren Einkommensbereichen liegen die sogenannten Schwel-
lenhaushalte. Das sind die Familien, die aufgrund ihres Leistungsvermdgens
und ihrer Priferenzen als Erwerber von Wohneigentum in Frage kommen, die
Belastungen aber ohne staatliche Hilfe schwer oder nicht tragen konnen. Diese
bekommen die Einschrinkung relativ am stirksten zu spiiren. Es fragt sich, ob
durch die erheblichen Subventionsminderungen in diesen Einkommensbereichen
(Abstand zwischen den beiden durchgezogenen Linien) die Fordermafnahmen
noch greifen. Die Subventionswerte der Grundférderung und die Subventionen
des Baukindergeldes sind in Abhéngigkeit vom Einkommen und der Familien-
situation aus Tabelle 8 bzw. 9 ersichtlich.

Kinderlose Ehepaare und Alleinverdiener erhalten zum Teil erheblich geringere
Subventionen. Durch die Einschrinkung der FordermaBnahmen wird damit aber
die urspriingliche Intention des Gesetzes, verstirkt Familien mit Kindern zu
fordern, indirekt besser erfiillt, indem die einkommensunabhingig gedachte
Familienkomponente, das Baukindergeld, relativ stirker zum Tragen kommt.
Allerdings bleibt es bei einem relativen Vorteil.

Die Wohneigentumsférderung diirfte durch diese starken Einschrinkungen bei
den Schwellenhaushalten an Wirksamkeit verloren haben. Der Gesetzgeber hat
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Tabelle 8: Subventionswerte der Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG in
Abhingigkeit von der Familiensituation (1)
Regelung ab 1994, Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand
Zu verst. Familienstand
Einkommen (2 ledig | verh. 2 Kinder 4 Kinder
0 0 0 0 0
10.000 6.688 0 0 0
20.000 14.112 12.728 816 0
30.000 16.128 13.432 12.656 3.448
40.000 18.128 14.624 13.792 12.968
50.000 20.008 15.424 14.608 13.792
60.000 22.152 16.432 15.616 14.792
70.000 24.160 17.656 16.824 15.992
80.000 26.168 18.424 17.608 16.784
90.000 28.168 19.672 18.848 18.016
100.000 29.984 20.416 19.600 18.784
110.000 32.192 21.416 20.600 19.784
120.000 34.200 22.712 21.880 21.056
130.000 0 23.408 22.592 21.776
140.000 0 24.728 23.904 23.072
150.000 0 25.408 24.584 23.768
160.000 0 26.408 25.592 24.768
170.000 0 27.760 26.936 26.104
180.000 0 28.400 27.584 26.768
190.000 0 29.792 28.952 28.128
200.000 0 30.400 29.576 28.752
210.000 0 31.392 30.584 29.760
220.000 0 32.816 31.992 31.160
230.000 0 33.392 32.576 31.752
240.000 0 34.840 34.008 33.184
248.208 0 0 34.840 34.008
256.416 0 0 0 34.840
und mehr 0 0 0 0
(1) Bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige iiber den gesamten
Forderzeitraum
(2) vor Abzug der Kinderfreibetrige; Steuertarif 1990
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Tabelle 9: Baukindergeld nach § 34f EStG in Abhéngigkeit von

der Anzahl der Kinder (1)
Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand
Zu verst. Anzahl der Kinder
Einkommen (2) 1 2 3 4 5
22.500 0 0 0 0 0
25.000 266 0 0 0 0
27.500 738 0 0 0 0
30.000 1.000 431 0 0 0
32.500 1.000 902 123 0 0
35.000 1.000 1.378 595 0 0
37.500 1.000 1.864 1.067 287 0
40.000 1.000  2.000 1.546 759 0

42.500 1.000 2.000 2.056 1253 472
45.000 1.000 2.000 2.554 1.736 944
47.500 1.000 2.000 3.000 2228 1420
50.000 1.000  2.000 3.000 2.730 1.906
52.500 1.000  2.000 3.000 3241 2402
55.000 1.000 2.000 3.000 3.761 2.906
57.500 1.000  2.000 3.000 4.000 3.443
60.000 1.000  2.000 3.000 4.000 3.967
62.500 1.000 2.000 3.000 4.000 4.500
65.000 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
67.500 1.000  2.000 3.000 4.000 5.000

(1) 3. bis 8. Férderjahr, bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige
nach §10e EStG
(2) vor Abzug der Kinderfreibetrige; Steuertarif 1990
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mit den Einschrinkungen deutlich gemacht, daf er fir die Wohneigentums-
politik, was den vermogenspolitischen Aspekt angeht, nur noch in relativ
begrenztem Umfang Subventionen gewdhren mochte. Umso mehr sollte dies ein
AnlaB sein, fiir die Zukunft nach effizienteren MaBnahmen zu suchen.!

c. Die Wirkung in Verbindung mit der gesonderten Veranlagung
fiir Steuerpflichtige mit geringem Einkommen

Seit dem Veranlagungszeitraum 1993 gilt fiir Steuerpflichtige mit geringem
Einkommen eine gesonderte Steuertabelle.? Ausgehend vom Begriff der soge-
nannten Erwerbseinkiinften bleiben Einkiinfte bis 12.041 DM fiir Ledige bzw.
19.115 DM fiir Verheiratete steuerfrei. Oberhalb dieser Einkiinfte steigt der
Tarif stark progressiv an (maximale Grenzbelastung 67 v.H.) und wird ab
Einkiinften von 15.011 DM bei Ledigen bzw. bei 22.787 DM bei Verheirateten
in den normalen Einkommensteuertarif 1990 iibergeleitet.

Fiir die Subventionen des § 10e EStG bzw. des Baukindergeldes bedeutet dies,
daB Familien beispielsweise mit zwei Kindern (vier Kindern) mit einem zu
versteuernden Einkommen vor Abzug der Kinderfreibetridge unter 27.319 DM
(35.527 DM) iiberhaupt keine Forderung mehr erhalten, da sie nun steuerlich
entsprechend ihrer effektiven Leistungsféhigkeit veranlagt werden. Dies bringt
einen Subventionsverlust bei der Grundférderung im gesamten Forderzeitraum
von ca. 12.000 DM mit sich. Zusitzlich verlieren sie Baukindergeld, das durch
die Verlagerungen auf Steuerjahre auBerhalb des Vergiinstigungszeitraums hitte
geltend gemacht werden konnen, in Hohe von ca. 6.000 DM (vier Kinder
ebenfalls 6.000 DM). Die Subventionswerte der Grundférderung sind unter
Beriicksichtigung der Einkommensteuerzusatztabelle in Tabelle 10 und 11
wiedergegeben.

Vgl. Oberhauser, A./Riisch, Ch., Wohnungspolitik fir Familien, Familienorientier-
te Forderung des Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums unter besonderer Be-
ricksichtigung der Situation in den neuen Lindern, 2. Aufl., Grafschaft 1994,
insbesondere das Konzept der Finanzierungshilfen. Bei einem gesamten fiskalischen
Aufwand von ca. 22.000 DM (Barwert, Zinssatz 8 v.H.) kann bei geschickter
Gestaltung von wohneigentumspolitischen MaBnahmen eine Senkung der Kapitalbe-
lastung von bis zu 2,5 v.H. in den ersten Jahren erreicht werden, bezogen auf ein
Volumen von 400.000 DM.

2 Vgl. BMF - Finanznachrichten 4/93.
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Tabelle 10: Subventionswerte der Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG

in Abhéangigkeit von der Familiensituation (1)

Neuregelung ab 1994, beim Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand

(1) Bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige iiber den gesamten
Forderzeitraum

(2) vor Abzug der Kinderfreibetrage;

Steuertarif 1990 (T90); Einkommensteuerzusatztarif 1993 (T93)
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Zu verst. Familienstand
Finkommen (2 ledigl verh. 2 Kinder 4 Kinder
0 0 0 0 0
10.000 0 0 0 0
20.000 14.112 4.032 0 0 |T93
30.000 16.128 13.432 12.240 0 |
40.000 18.128 14.624 13.792 12968 | ¥
50.000 20.008 15.424 14.608 13.792 |T90
60.000 22.152 16.432 15.616 14.792
70.000 24.160 17.656 16.824 15.992
80.000 26.168 18.424 17.608 16.784
90.000 28.168 19.672 18.848 18.016
100.000 29.984 20.416 19.600 18.784
110.000 32.192 21.416 20.600 19.784
120.000 34.200 22.712 21.880 21.056
130.000 0 23.408 22.592 21.776
140.000 0 24.728 23.904 23.072
150.000 0 25.408 24.584 23.768
160.000 0 26.408 25.592 24.768
170.000 0 27.760 26.936 26.104
180.000 0 28.400 27.584 26.768
190.000 0 29.792 28.952 28.128
200.000 0 30.400 29.576 28.752
210.000 0 31.392 30.584 29.760
220.000 0 32.816 31.992 31.160
230.000 0 33.392 32.576 31.752
240.000 0 34.840 34.008 33.184
248.208 0 0 34.840 34.008
256.416 0 0 0 34.840
und mehr 0 0 0 0



Tabelle 11: Baukindergeld nach § 34f EStG in Abhangigkeit von

der Anzahl der Kinder (1)
Regelung ab 1994, beim Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand
Zu verst. Anzahl der Kinder
Einkommen (2) 1 2 3 4 5
22.500 0 0 0 0 0
25.000 266 0 0 0 0
27.500 738 0 0 0 0
30.000 1.000 431 0 0 0
32.500 1.000 902 0 0 0
35.000 1.000 1.378 0 0 0
37.500 1.000 1.864 1.067 0 0
40.000 1.000 2.000 1.546 759 0 |T93
42.500 1.000 2.000 2056 1.253 0 (A
45.000 1.000 2.000 2.554 1.736 944 | ¥
47.500 1.000 2000 3.000 2228 1.420 (T90
50.000 1.000 2.000 3.000 2.730 1.906
52.500 1.000 2.000 3.000 3.241 2.402
55.000 1.000 2.000 3.000 3.761 2.906
57.500 1.000 2.000 3.000 4.000 3.443
60.000 1.000 2.000 3.000 4.000 3.967
62.500 1.000 2000 3.000 4.000 4.500
65.000 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
67.500 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
(1) 3. bis 8. Forderjahr, bei Gleichverteilung der Sonderausgabenabziige
nach §10e EStG
(2) vor Abzug der Kinderfreibetrige; Steuertarif 1990
Steuertarif 1990 (T90); Einkommensteuerzusatztarif 1993 (T93)
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4. Die abgeleiteten Fordermafinahmen
(§§ 10 f/h EStG und § 7 FordergebietsG)

Die Regelungen der §§ 10 f/h EStG dienen nicht der Begiinstigung breiter
Schichten der Bevolkerung, sondern betreffen den Erwerb, die Erstellung bzw.
Sanierung von Wohneigentum unter besonderen Bedingungen. Sie lehnen sich
an die Regelungen der Grundférderung nach § 10e EStG an. Ihre Beurteilung
unterscheidet sich qualitativ nicht wesentlich von der Beurteilung der Grundfor-
derung. Sie werden aus Griinden der Vollstindigkeit an dieser Stelle gesondert
nachgetragen. Der § 7 FordergebietsG ist auf die neuen Bundeslinder be-
schrénkt.

® Der § 10f EStG dient der Subventionierung von Sanierungsaufwendungen an
Baudenkmiler bzw. von Wohnungen in "Sanierungsgebieten und stddtebauli-
chen Entwicklungsbereichen”." § 10f Abs. 1 EStG zielt auf die Subventionie-
rung von Erwerbern von Sanierungsobjekten ab. Die Voraussetzungen, um
diese Vergiinstigungen in Anspruch zu nehmen, sind an die Voraussetzungen
der §§ 7h bzw. 7i EStG gekoppelt. Der § 10f Abs. 2 EStG zielt demgegeniiber
auf die Subventionierung von bereits vorhandenem Wohnraum ab. Bei den
Regelungen der Absitze 1 und 2 des § 10f EStG kénnen Sanierungsaufwendun-
gen bzw. Instandsetzungsaufwendungen in Hohe von jahrlich 10 v.H. innerhalb
eines Zeitraums von 10 Jahren ohne Obergrenzen als Sonderausgaben geltend
gemacht werden. Der Vorteil gegeniiber der Grundférderung nach § 10e EStG
besteht darin, daB bei der Grundférderung insgesamt nur 44 v.H. der beriick-
sichtigungsfiahigen Kosten geltend gemacht werden konnen. Abs. 1 stellt die
Erwerber von selbstgenutztem Wohneigentum mit den Erwerbern von Sanie-
rungsobjekten, die den Wohnraum vermieten, gleich - Abs. 2 den Wohneigen-
timer mit dem langjdhrigen Vermieter, der entsprechende Investitionen vor-
nimmt.

Die Sonderausgabenabziige des § 10f EStG entsprechen in ihrer Hohe und in
ihrer zeitlichen Verteilung exakt der Hohe der Abschreibungsvergiinstigungen
der §§ 7 h/i EStG. Die Regelungen machen nochmals die mangelnde Differen-
zierung des Gesetzgebers zwischen den Wirkungen von Minderungen der
objektiven Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer und den Wirkungen von
Anderungen der subjektiven Bemessungsgrundlage deutlich. Aus Sonderaus-

! Vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zum § 7h EStG, Teil 2B, 3.2.b.
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gabenabziigen resultieren endgiiltige progressionsabhingige Subventionen,
wihrend Abschreibungsvergiinstigungen nur eine voriibergehende Steuerstun-
dung darstellen.! Da die Subventionen der Abschreibungsvergiinstigungen
i.e.S. nur in der Differenz zwischen den linearen Abschreibungssitzen und den
erhohten Abschreibungssitzen liegen, wird der Selbstnutzer durch die Regelun-
gen des § 10f EStG bereits im Subventionszeitraum hoher begiinstigt. Betrachtet
man die Parallelititen zwischen beiden Regelungen, fillt nochmals auf, daf} der
Gesetzgeber Subventionen, die durch die Konsumgutlosung steuersystematisch
nicht mehr bei den Abschreibungen eingeordnet werden konnen, in die Sonder-
ausgabenabziige verlagert.

Nutzt der Wohneigentiimer das Objekt nicht bis zum Ende des Vergiinstigungs-
zeitraums selbst, sondern vermietet es, kann er alle noch nicht in Anspruch
genommenen Sonderausgabenabziige im Jahr des Ubergangs zur Einkunfts-
erzielung abziehen. Diese Regelung weicht von den Regelungen der Sonderaus-
gabenabziige nach § 10e EStG ab, bei denen die nicht ausgenutzten Sonderaus-
gabenabziige nur auf in Zukunft eigengenutzte Wohnungen ibertragen werden
konnen.

® Der § 10h EStG ist die logische Fortfiilhrung bzw. auch das Ergebnis der
Konsumgutlosung. Sofern ein Wohnungseigentiimer in oder im Zusammenhang
mit seinem eigenen Wohngebdude neuen Wohnraum schafft und ihn Angehéri-
gen auf Dauer kostenlos zur Nutzung iiberldBt, kann er die gleichen Sonderaus-
gabenabziige wie beim Erwerb neu erstellten Wohneigentums in Anspruch
nehmen, entsprechend den Regelungen der Grundférderung des § 10e EStG
(also ohne begrenzten Schuldzinsenabzug). Vor dem Ubergang zur Konsumgut-
16sung waren die Nutzwerte von kostenlos iiberlassenem Wohnraum beim
NieBbraucher in Hohe der vergleichbaren Marktmiete steuerpflichtig. Im
Gegenzug konnte der Wohneigentiimer die Werbungskosten aus Vermietung
und Verpachtung steuerlich geltend machen. Da der Wohneigentiimer innerhalb
der Konsumgutlosung fiir den neuen Wohnraum nicht auf Abschreibungsver-
giinstigungen zuriickgreifen kann, weicht der Gesetzgeber wiederum auf die
Sonderausgabenabziige aus.

! Vgl. hierzu auch die Auseinandersetzung mit der Vorkostenabzugsregelung nach §
10e EStG. Teil 3 B 2.2
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® Der § 7 FordergebietsG dient der Subventionierung von Instandsetzungs-
mafinahmen an Wohneigentum in den neuen Bundesldndern. Er stellt indirekt
eine Erweiterung der Vorkostenabzugsregelung nach § 10e Abs. 6 EStG dar.
Die Vorkostenabzugsregelung gestattet es, Instandsetzungsmafnahmen bis zu
maximal 20 v.H. der Anschaffungskosten gebrauchten Wohneigentums als
Sonderausgabenabzug geltend zu machen.! Der Vorteil liegt auch hier in einem
Sonderausgabenabzug von 100 v.H. anstelle von 44 v.H. innerhalb der An-
schaffungskosten. Durch den § 7 FordergebietsG wird die Vorkostenabzugs-
regelung, soweit sie sich auf Instandsetzungsaufwendungen bezieht, fiir das
Gebiet der neuen Bundeslinder auf bis zu 40.000 DM erweitert. Kosten konnen
bis zu dieser Hohe gleichmiBig als Sonderausgabenabziige iiber einen Zeitraum
von 10 Jahren verteilt werden. Diese Regelung wird wohl vor allem von Mie-
tern, die ihre Wohnung im Rahmen der Privatisierung erwerben, in Anspruch
genommen werden. Durch die Senkung der beriicksichtigungsfiahigen Anschaf-
fungskosten im Rahmen der Grundférderung nach § 10e EStG auf 150.000 DM
beim Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand hat die Bedeutung dieser
Regelung zugenommen. Die Subventionswerte diirfen jedoch nicht tiberschitzt
werden. Bei den zumeist niedrigen Einkommen in den neuen Bundeslindern
resultiert daraus eine jihrliche Steuerersparnis von ca. 1.000 DM (Grenzsteuer-
satz 20 v.H.) bzw. 1.500 DM (30 v.H).

! Auch die Vorkostenabzugsregelung lehnt sich an Regelungen des vermieteten
Wohnraums an, hat aber ginzlichst unterschiedliche Wirkungen. Vgl. Abschnitt 2.2.
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Teil 4: Ergebnisse und Schlufbemerkungen
A. Ergebnisse

Die vorliegende Untersuchung beschiftigt sich mit der Wohnungsbau- und
Wohneigentumspolitik im Rahmen der Einkommensteuer unter steuersystemati-
schen, verteilungspolitischen und fiskalischen Aspekten. Der steuersystemati-
sche Hintergrund bzw. die steuerliche Normalerfassung der Aufwendungen und
Ertrige wurde ebenfalls kritisch gewiirdigt.

Ergebnisse des 1. Teils'

® A.1l. Wohnimmobilien sind dadurch gekennzeichnet, daB die Mieteinnahmen
im Verhidltnis zum investierten Kapital in den ersten Jahren keine mit der
Kapitalmarktrendite vergleichbare Verzinsung erreichen. Bei hohem Fremdka-
pitalanteil an der Finanzierung kommt es zu einem negativen Liquiditétssaldo,
da die Aufwendungen fiir den Kapitaldienst hoher sind als die Mieteinnahmen.
Die Mieteinnahmen iiberteigen erst durch den allgemeinen Mietanstieg und
durch Tilgungen beim Fremdkapital die Fremdkapitalzinsen. Die Liquiditits-
belastung der ersten Jahre ist Ankniipfungspunkt fiir eine rationale Wohnungs-
politik.

® A.2. Auch wenn die Mieteinnahmen unter den Ausgaben fiir den Fremdka-
pitaldienst liegen bzw. die Mieteinnahmen nicht alternativen Kapitalmarkt-
ertrigen entsprechen, sollte dennoch nicht von einem Verlust gesprochen
werden, da die Gesamtrendite nur unter Beriicksichtigung der Wertentwicklung
des Objektes ermittelt werden kann. Wichst der Wert des Immobilienvermogens
mindestens mit der Inflationsrate, geniigt eine Mietrendite in Hohe des realen
Zinssatzes, damit die Investition mit einer Kapitalmarktanlage konkurrieren
kann.

@ C.1. Die steuersystemtisch differenzierte Erfassung der Immobilienertri-
ge, im Rahmen der Gewinneinkunftsarten einerseits und im Rahmen der Uber-
schuBeinkunftsarten andererseits, 148t sich nicht rechtfertigen. Die Masse der
Wertsteigerungen fallt dadurch steuerfrei an. Es widerspricht den Gerechtig-

! Die Abschnittsnummern beziehen sich auf die entsprechenden Kapitel aus der
Gliederung.
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keitskriterien, die der Einkommensteuer zugrundeliegen, wenn gleiche 6kono-
mische Sachverhalte steuerlich unterschiedlich behandelt werden.

® C.2. Durch die synthetische Einkommensbesteuerung und durch den
progressiven Steuertarif nehmen die Liquidititsentlastungen bei hohem
Fremdkapitalanteil mit zunehmendem Einkommen zu, wodurch steuerliche
Entlastung und individuelle Sparfihigkeit kumulieren. D.h, je hoher das Ein-
kommen des Investors ist, desto geringer kann der Eigenkapitalanteil sein, ohne
daB eine Liquidititsbelastung eintritt. Soweit die steuerlichen Verluste auf
echten Verlusten beruhen, die auch unter Beriicksichtigung von Wertsteigerun-
gen, die in der Besteuerungsperiode anfallen, eintreten, handelt es sich aller-
dings nicht um Subventionen.

Es ist fir Investoren mit zunehmendem Grenzsteuersatz nicht rational, im
Wohnungsbau Eigenkapital zu binden bzw. im Zeitablauf durch Tilgung zu
bilden, solange andere steuerfreie Kapitalanlagen moglich sind, wahrend die
Schuldzinsen des Fremdkapitals in voller Hohe als Werbungskosten geltend
gemacht werden konnen. Diese asymmetrisch steuerliche Beriicksichtigung von
Soll- und Habenzinsen fiihrt bei privaten Wirtschaftssubjekten dazu, daB sie
iiber den Kapitalmarkt aus steuerlichen Griinden ihre eigenen Schuldner und
Glédubiger zugleich sind. In der Praxis haben sich deshalb Finanzierungsformen
entwickelt, die unter fiskalischen und verteilungspolitischen Aspekten nicht
akzeptabel sind. Der fiskalische Verlust, der fir den Wohnungssektor in der
Einkommensteuerstatistik augewiesen wird, ist deshalb nicht nur auf schlechte
Ertriage und direkte Subventionen im Wohnungssektor zuriickzufithren, sondern
beruht auch auf der Steuerbefreiung der Ertrdge anderer Anlageformen.

Die Erwerber selbstgenutzten Wohneigentums, die sich hoch verschulden
miissen, sind gegeniiber Vermietern von Wohnungen diskriminiert, da sie die
steuerlichen Entlastungen von negativen Einkiinften aus Vermietung und Ver-
pachtung und die Gestaltungsmdglichkeiten bei der Finanzierung nicht nutzen
konnen.

® C.3. Wertsteigerungen sind Teil der erzielten Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung. Nur durch ihre Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage
des zu versteuernden Einkommens ldit sich der zu versteuernde Periodenertrag
ermitteln. Es ist nicht konsequent, alle Kosten auf der Aufwandsseite in voller
Hohe zu beriicksichtigen, auf der Ertragsseite jedoch nur die Mieten, wodurch

214 Christian Risch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



steuerliche Verluste ausgewiesen werden konnen, die unter Beriicksichtigung
von Wertsteigerungen der betreffenden Periode keine Minderung der Nettover-
mogensposition darstellen.

Die Erfassung der Wertsteigerungen, die der Intention der Einkommensteuer
entspricht, wiirde deshalb die periodische Erfassung der nichtrealisierten, realen
Wertsteigerungen im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
erfordern. Dieses Vorgehen scheitert aber an steuersystematischen (Nominal-
wert-, Realisationsprinzip) und technischen Problemen (Erfassungsproblemen).
Ein singulidres Abweichen von diesen Prinizipien ist auf dem Wohnungsmarkt
nicht denkbar. Hierzu wire vielmehr eine grundlegende Einkommensteuerre-
form erforderlich, die diese Probleme generell fiir alle Einkunftsarten 16st.

Ein praktikable Losung wire eine Besteuerung der realisierten nominalen Wert-
steigerungen, dhnlich wie dies heute bei den Gewinneinkiinften der Fall ist.
Diese Vorgehensweise liee sich am ehesten rechtfertigen, da die Schuldnerge-
winne der Inflation und die Zinsvorteile gegeniiber einer Versteuerung der nicht
realisierten Wertsteigerungen eine UbermaB an Besteuerung relativieren. Soweit
Eigenkapital gebunden ist, wird es durch die nominale Besteuerung dem Geld-
vermogen gleichgestellt. Negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau sind
voriibergehend denkbar, weshalb eine solche Umstellung im Steuersystem nur
bei ausgeglichenen Wohnungsmirkten vorgenommen werden sollte.

Unerwiinschte Allokationswirkungen (sog. Sperreffekte), die durch eine Be-
steuerung der realisierten Wertsteigerungen eintreten konnen, diirfen fiir den
Markt fiir bebaute Grundstiicke (Wohnungsmarkt) nicht iiberbewertet werden.
Um diese zu umgehen, wire eine Regelung in Anlehnung an den § 6b EStG
denkbar. Allerdings sollte ein Ubertrag stiller Reserven auf den Wohnungs-
markt beschrinkt bleiben und nur fiir Gebdudeinvestitionen, nicht aber fiir den
Bodenerwerb zugelassen werden. Das wiirde darauf hinauslaufen, daB der
iiberwiegende Teil der Wertsteigerungen erst beim ErbnachlaB besteuert werden
konnte. Dies wiirde keine eigene Steuer erfordern, sondern konnte Teil der
Einkommensteuer sein, wodurch die unzuldngliche periodische Erfassung des
Reinvermdgenszugangs nachtriglich teilweise korrigiert wiirde.

Da die Probleme der steuerlichen Erfassung von Wertsteigerungen dhnlicher
Natur sind wie beim Betriebsvermdgen, wire eine steuersytematische Erfassung
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der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung bei den Gewinneinkunftsarten
statt bei den UberschuBeinkunftsarten zu erwigen.

Die Wertsteigerungen des selbstgenutzten Wohneigentums sind innerhalb der
Einkommensteuer kaum noch erfabar. Der Reinvermdgenszugang 148t sich nur
unter Beriicksichtigung von Werbungskosten ermitteln, was nach dem Ubergang
zu Konsumgutlosung nur noch schwer moglich ist.

Ergebnisse des 2. Teils - vermietete Wohnungen -

® A.2. Abschreibungen sind bei den UberschuBeinkunftsarten systemwidrig.
Es ist nicht konsequent, bei der Besteuerung negative Wertdnderungen in Form
von Abschreibungen gelten zu lassen und positive Wertinderungen in Form von
Wertsteigerungen steuerlich nicht zu erfassen. Abschreibungen sind die kalkula-
torische Vorwegnahmen eines nutzungsbedingten Werteverschleifies. Hilt ein
Investor ein Gebiude bis zum Ende des Nutzungszeitraums, ergeben sich gegen
die lineare Abschreibung keine gravierenden Bedenken. Wird das Objekt jedoch
vorzeitig verduBert, muB die Differenz zwischen dem steuerlichen Buchwert
und dem VerduBerungserlos bzw. den historischen Anschaffungskosten eigent-
lich nachversteuert werden (und umgekehrt). Dabei handelt es sich nicht um
eine Versteuerung von Wertsteigerungen, sondern um eine Anpassung der
kalkulatorischen steuerlichen Aufwendungen an die tatsichlichen Verhiltnisse.
Da dies nicht geschieht, ist es fiir Investoren rational, nach starken Immobilien-
preissteigerungen bzw. nach lingeren Zeitrdumen ihre Objekte zu verdufBern
und alternative zu erwerben. Damit konnen die Abschreibungen steuerfrei auf
die Wiederbeschaffungskosten iibertragen werden. Fiskalisch bedeutet dies, daB
der Werteverzehr eines Gebdudes in Abhdngigkeit von der Hiufigkeit des
Eigentiimerwechsels mehrfach zu Steuerminderungen fiihrt.

Eine VerduBerung ist fiskalisch nur dann neutral, wenn die Wertsteigerungen
im engeren Sinne ebenfalls beim Verduflerer versteuert werden, da der Erwer-
ber seine Abschreibungen von den Anschaffungskosten vornimmt. Entschliefit
sich der Gesetzgeber nicht, den VerduBlerungserlés mit in die Besteuerung
aufzunehmen, wire es als kleine Reform sinnvoll, daB der Erwerber den
steuerlichen Restbuchwert des VerduBerers zu iibernehmen hat.

@ A.3. Instandsetzungsaufwendungen konnen im Jahr der Verausgabung un-
mittelbar steuerlich geltend gemacht werden. Sie stellen eine Reinvestition von
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Abschreibungen dar. Da diese steuerlich bereits durch die Normalabschreibung
in der Vergangenheit beriicksichtigt wurden, wird der gleiche Sachverhalt
steuerlich zweimal beriicksichtigt. Eine korrekte Erfassung des Reinvermdgens-
zugangs wiirde es erfordern, dal Instandsetzungsaufwendungen aktiviert werden
und in Zukunft entsprechend der Nutzung abgeschrieben werden. Fiir Investo-
ren ist es deshalb rational, vor der VerduBerung eines Objektes umfangreiche
Instandsetzungsaufwendungen durchzufiihren, um den steuerfreien VerduBe-
rungserlos zu erhohen.

Sofern der Gesetzgeber sich auch zukiinftig nicht dazu entschliefit, die Differenz
zwischen dem steuerlichen Buchwert und den tatsdchlichen Gegebenheiten zum
VeriuBerungszeitpunkt zu erfassen, konnten Instandsetzungsaufwendungen
sofort abzugsfahig bleiben, wenn der Erwerber den steuerlichen Buchwert des
VerduBerers iibernehmen muB.

® B.2. Abschreibungsvergiinstigungen sind steuersytematisch nicht zu recht-
fertigen. Abschreibungen dienen dazu, dem wirtschaftlichen Werteverzehr
Rechnung zu tragen. Sie haben nichts mit wohnungspolitischen Zielsetzungen
gemeinsam. Besonders problematisch sind Abschreibungsvergiinstigungen im
Mietwohnungsbau, da die Nachholwirkungen, mit denen diese Subventionen
verbunden sind, bei Immobilien des Privatvermdgens durch VerduBerung
umgangen werden konnen. Die Abschreibungsvergiinstigungen des § 7 EStG
bzw. des § 4 FordergebietsG sind aufgrund ihrer Hohe vom Ziel der Beriick-
sichtigung des wirtschaftlichen Werteverzehrs vollkommen losgelost und haben
vor allem im Fall der vorzeitigen VerduBerung Freibetragscharakter.

Aus Abschreibungsvergiinstigungen resultieren Subventionen, die mit steigen-
dem Einkommen zunehmen. Es ist ein Versto gegen grundlegende Gerechtig-
keitsprinzipien, wenn ein gleicher Beitrag zu Zielerreichung in Abhéingigkeit
vom Grenzsteuersatz unterschiedlich subventioniert wird. Der Wissenschaftliche
Beirat beim Bundesministerium der Finanzen bezeichnet die Vergiinstigungen,
die aus solchen MaBnahmen resultieren als eine "Perversion der Progression”.!
Durch den EinfluB, den Abschreibungsvergiinstigungen auf Liquiditit und

! Wissenschaftlicher Beirat beim Bundesministerium der Finanzen, Gutachten zur
Reform der direkten Steuern (Einkommenkommensteuer, Korperschaftsteuer,
Vermogensteuer und Erbschaftsteuer) in der Bundesrepublik Deutschland, a.a.O.,
S. 104.
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Rentabilitdit haben, wird die Verteilung des Immobilienvermogens zu einer
Funktion des Grenzsteuersatzes. Die Nettorenditen des investierten Kapitals
nehmen mit steigendem Einkommens zu. Insofern werden die tiblichen Wirkun-
gen der Besteuerung auf den Kopf gestellt. Besonders problematisch ist dies bei
den extremen Abschreibungsregelungen des § 4 FordergebietsG, da sich die
Neuvermogensbildung in den neuen Lindern in der Hand von Biirgern aus den
alten Bundeslidnder konzentriert.

Abschreibungsvergiinstigungen stellen einen ineffizienten Einsatz fiskalischer
Mittel dar. Mit zunehmendem Grenzsteuersatz resultieren daraus Mitnahmeef-
fekte. Die fiskalischen Belastungen, die Abschreibungsvergiinstigungen ver-
ursachen, erreichen bei einzelnen MaBnahmen bis zu 90 v.H. des vom Investor
investierten Kapitals.

® C. Die fiskalische Gesamtbelastung der Erstellung neuen Wohnraums ist
nicht unabhéngig von der Forderung. Es stellt sich die Frage, ob der Staat mit
den Fordermafnahmen zur Verteuerung des Bauens beitrdgt. Zumindest bietet
das Fordersystem keine Anreize, damit Wohnraum kostensparend erstellt wird.
Abschreibungsvergiinstigungen setzen an den Kosten an, sie sind deshalb keine
marktkonforme MafBinahme, da die Knappheitsverhiltnisse verzerrt werden.
Damit wird der effiziente Umgang mit knappen Mitteln geschwiécht und unter
Beriicksichtigung von Irrationalititen aufer Kraft gesetzt. Zu erwigen wire
daher eine Forderung, die am Wohnraum (pro Quadratmeter oder Wohneinheit)
ankniipft. Zumindest miifiten die begiinstigungsfahigen Herstellungskosten in
ihrer Hohe begrenzt werden.

Ergebnisse des 3. Teils - selbstgenutztes Wohneigentum -

o A.1. Die Konsumgutlosung stellt keine geeignete MaBnahme zur Férderung
der Vermdgensbildung in Form selbstgenutzten Wohneigentums dar. Sie ist eine
einseitige Begiinstigung von Altbesitzern, die iiber aufwendiges Wohneigentum
verfligen und nur noch in geringem MaBe verschuldet sind. Sie erschwert die
Anschaffung von Wohneigentum fiir Familien mit geringem Eigenkapital. Aus
finanzwissenschaftlicher Sicht gibt es keinen Grund, den Nutzwert selbstgenutz-
ten Wohneigentums nicht zu erfassen. Die Freistellung der Nutzwerte von der
Einkommensteuer diskriminiert alternative Kapitalanlagen, vor allem aber auch
die Mieter, da sie ihre Mietausgaben aus versteuertem Einkommen bestreiten
miissen. Die Konsumgutlosung steht im Widerspruch zum Grundfreibetrag in

218 L )
Christian Risch - 978-3-631-75254-8

Downloaded from PubFactory at 01/11/2019 06:40:21AM
via free access



der Einkommensteuer. Bei der anstehenden Erh6hung der Grundfreibetrige ist
die Konsumgutlosung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet beispielsweise, daf} der
Mietanteil am Grundfreibetrag fiir entschuldete Wohneigentiimer gestrichen
werden muf}.

@ B.2. Die Sonderausgabenabziige nach § 10e EStG konnen steuersystema-
tisch nicht gerechtfertigt werden. Der Gesetzgeber hat sie weitgehend den
Abschreibungsvergiinstigungen nachgebildet, ohne die unterschiedlichen Wir-
kungen zu beriicksichtigen. Sie sind weder Vorsorgeaufwendungen, noch
tangieren sie das disponible Einkommen. Als vermdgensbildende MafBnahme
haben sie als Abzug von der Bemessungsgrundlage ebenfalls keine Rechtferti-
gung. Die Subventionen, die durch die Sonderausgabenabziige gewéhrt werden,
nehmen progressionsbedingt mit steigendem Einkommen zu. Durch die Ab-
hingigkeit vom Einkommen laufen sie damit verteilungspolitischen Zielsetzun-
gen des Gesetzgebers zuwider. Sie stellen einen ineffizienten Einsatz fiskali-
scher Mittel dar, da es mit zunehmendem Einkommen zu Fehlférderungen
kommt. Sie sind ein VerstoB gegen die Subventionsgerechtigkeit, der umso
schwerer wiegt, weil es sich um eine verteilungspolitisch motivierte MaBnahme
handelt. Bei geringerer fiskalischer Belastung stehen weit bessere Instrumente
zur Verfligung.'

Das Baukindergeld nach § 34f EStG ist nur scheinbar eine gleiche Subvention
fir alle Anspruchsberechtigten, da es nicht ausbezahlt wird, wenn die Steuer-
schuld nicht ausreicht, um es (voll) in Anspruch zu nehmen. Bereits in mittleren
Einkommensschichten kommt es mit zunehmender Kinderzahl nicht (voll) zum
Tragen. Wenn die Steuerschuld nicht ausreicht, um es in Anspruch zu nehmen,
miifite es ausbezahlt werden.

B. SchluSbemerkungen

Die Eigenschaften von Investitionen in Wohnimmobilien machen es schwierig,
eine Besteuerung der Ertrige vorzunehmen, die dem Ideal der Einkommen-
steuer entspricht. Einiges konnte bei der Normalbesteuerung allerdings besser
gemacht werden, um die Diskrepanzen zwischen der Besteuerung der sonstigen

! Vgl. Oberhauser, A,/Riisch, Ch., Wohnungspolitik fiir Familien, a.a.O., insbeson-
dere das Instrument der Finanzierungshilfen.
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Einkunftsarten und der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung abzubauen.
Daraus miissen sich nicht zwangsldufig negative Auswirkungen auf das Woh-
nungsangebot ergeben.

Durch den charakteristischen Verlauf der Liquidititsbelastungen und durch das
Steuersystem sind Wohnimmobilien auch ohne Férdermafinahmen fiir Anleger
mit hohem Einkommen geradezu pridestiniert. Die Wertsteigerungen, die auf
diesem Markt stattfinden, konnen in einzelnen Jahren den Wert der gesamten
Vermogensneubildung iibersteigen. Empirisch zeichnet sich diese Anlageform
durch einen besondere Resistenz gegen Geldentwertungen aus. Eine breite
Vermogensstreuung geniefit bei nahezu allen politischen Parteien einen hohen
Wert und wire besonders in Form von Wohneigentum wiinschenswert.

Umso unverstindlicher ist es, daB die steuerlichen MaBinahmen, die der Staat
zur gezielten Subventionierung im Wohnungssektor einsetzt, die Vermdgens-
konzentration verstirken. Ohne erkennbaren Grund sind nahezu alle Forder-
instrumente so ausgestaltet, da die Subventionen mit steigendem Einkommen
zunehmen. Besonders bei der Wohneigentumspolitik steht der Instrumentenein-
satz damit in krassem Widerspruch zu den vom Gesetzgeber explizit formu-
lierten Zielen. Insgesamt sind die Forderinstrumente weder mit den Zielen der
Einkommensteuer, noch mit den Zielen der Vermogenspolitik vereinbar. Nahe-
zu alle verstofien gegen den Gleichheitsgrundsatz, da gleiche Beitrige zur
Zielerreichung unterschiedlich hoch subventioniert werden bzw. die Subventio-
nen im umgekehrten Verhiltnis zum Subventionsbedarf stehen.
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