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Es gibt schon wieder eine neue 
Wohnungsnot in Deutschland
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Knappheitsindikator: 
In den Städten steigen die Mieten

seit 2008 
um 20%

Quelle: http://www.empirica-institut.de/kufa/Immobilienpreisindex_Q42013.pdf
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Mietenniveaus regional differenziert

Quelle: BBSR
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Die teuersten Städte

Quelle: http://www.empirica-institut.de/kufa/Immobilienpreisindex_Q42013.pdf
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Knappheitsindikator: 
Die Zahl der Wohnungslosen steigt wieder

seit 2008 um 25%

Quelle: BAG Wohnungslosenhilfe
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Bevölkerungs- und 
Haushaltsentwicklung: regionale 
Unterschiede

Quelle: BBSR
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Wohnflächennachfrage bis 2025

Quelle: BBSR
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Die Wohnungspolitik ist wieder 
Wahlkampfthema

Plakate zur Bundestagswahl 2013
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„Wutmieter“ in den Großstädten
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Nach dem II. Weltkrieg war die Wohnungs-
bauförderung eine Erfolgsgeschichte

1948:  6 Mio. Wohnungen fehlen allein in der Bundesrepublik

� Wohnen ist ein Grundbedürfnis 
� Wohnungsbaupolitik ist eine nationale Aufgabe



www.ebz-business-school.de        Prof. Dr. Volker Eichener           © 2014  Folie 12

Das Erfolgsrezept in 50 Jahren Wohnungs-
bauförderung

Sozialer 
Wohnungsbau 
(I./II. WoBauG)

Degressive AfA 
für vermietete 

Wohnungen (§ 7 
Abs. 5 EStG)

Eigenheim-
förderung (§7b, 
§10e EStG, 
Eigenheim-

zulage)

Wohnungsbauförderung

Das Erfolgsrezept:
� Schwerpunkt auf Neubauförderung (Objektförderung).
� Kombination verschiedener Förderansätze – Miete, Eigentum, 

unteres, gehobenes und oberes Marktsegment
� Jede neue Wohnung wird auf irgendeine Art gefördert
� Jede neue Wohnung entlastet den Wohnungsmarkt
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Die neue Wohnungsnot ist hausgemacht

1996 Reduzierung der degressiven AfA für vermietete Wohnungen nach § 7 Abs. 5 EStG 
von 7% auf 5%.

1997 Anhebung der Grunderwerbssteuer von 2% auf heute 3,5 bis 5%.
1999 Verlängerung der Besteuerungsfrist für Erlöse aus Verkäufen von 

Eigentumswohnungen auf zehn Jahre.
2001 Schwerpunktverlagerung von der Neubauförderung auf Bestandsnutzung durch das 

Wohnraumförderungsgesetz.
2001 Förderung einer nicht zweckgebundenen Alternative zum Bausparen durch die 

„Riester-Rente“.
2002 Streichung der Verlustverrechnung für negative Einkünfte aus Vermietung und 

Verpachtung.
2004 Reduzierung der degressiven AfA für vermietete Wohnungen nach § 7 Abs. 5 EStG 

von 5% auf 4%.
2005 Reduzierung der Eigenheimzulage von 5% auf 1%.
2006 Vollständige Streichung der degressiven AfA für vermietete Wohnungen nach § 7 

Abs. 5 EStG.
2006 Föderalismusreform
2007 Vollständige Streichung der Eigenheimzulage.
2007ff. Kürzung der sozialen Wohnraumförderung und Umschichtung auf die Förderung des 

Erwerbs von Bestandsobjekten durch die Länder
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Baufertigstellungen in Deutschland und 
wohnungspolitische Maßnahmen
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Quelle: Statistisches Bundesamt (bis 2011), ifo-Institut (Prognose), eigene Darstellung

1. Kürzung AfA

2. Kürzung AfA

3. Kürzung AfA
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Umsätze im Baugewerbe sind in allen 
Sparten gesunken, aber leichte Erholung
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Bei den Architekten geht es wieder 
aufwärts

…aber die Stimmung entwickelt sich besser als die Lage.
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2006: Föderalismusreform – Übergang der 
Wohnungsbauförderung auf die Länder5
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Aber die Länder fördern immer weniger
(Mittel für soziale Wohnraumförderung in Mio. €)
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Quelle: v. Bodelschwingh et al.: Fortführung der Kompensationsmittel für die Wohnraumförderung. Studie im Rahmen der Ressortforschung 
des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011;  eigene Darstellung
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Länder: Seit Mitte der 90er Jahre 
massiver Rückgang der Förderung
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Vor allem die Neubauförderung ist stark 
zurückgegangen
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Quelle: v. Bodelschwingh et al.: Fortführung der Kompensationsmittel für die Wohnraumförderung. Studie im Rahmen der Ressortforschung 
des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011;  eigene Berechnungen, eigene Darstellung



www.ebz-business-school.de        Prof. Dr. Volker Eichener           © 2014  Folie 21

10 von16 Ländern fördern weniger als sie 
an Bundesmitteln erhalten (in Mio. €)

Quelle: v. Bodelschwingh et al.: Fortführung der Kompensationsmittel für die Wohnraumförderung. Studie im Rahmen der Ressortforschung 
des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011
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Nur noch die Stadtstaaten haben eigene 
Bauressorts

Zuständigkeit für die Wohnraumförderung in den
� Ressorts für Inneres (Bayern, Sachsen, Schleswig-Holstein),
� Ressorts für Finanzen (Baden-Württemberg, Rheinland-Pfalz),
� Ressorts für Infrastruktur oder Verkehr (Brandenburg, Saarland, 

Sachsen-Anhalt),
� Ressorts für Soziales (Niedersachsen),
� Mischressorts (Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-

Westfalen, Thüringen),
� Ressorts für Bauen, Wohnen und/oder Stadtentwicklung (Berlin, 

Bremen, Hamburg).
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Nur 0,4% des Bundeshaushalts für den 
Wohnungsbau (inkl. Bausparförderung)

1,1 Mrd. € von 306,0 Mrd. €

Quelle: Finanzplan des Bundes 2011-2015, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.
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Die Wohnungsbauförderung des Bundes 
soll noch weiter zurückgefahren werden

Quelle: Finanzplan des Bundes 2011-2015.
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Schuldenstand der öffentlichen Haushalte

1969

2012

1995
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Warum der Bund zuständig bleibt:

� Länder und Kommunen schaffen es nicht allein.
� Die Einkommensteuergesetzgebung bleibt Sache des Bundes.
� Die Klimaschutzpolitik des Bundes (bzw. der Europäischen Union) 

verteuert das Bauen – dies muss der Bund ausgleichen.
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Die neue Wohnungsnot ist hausgemacht –
aber die Politik kann etwas dagegen tun

Vier Handlungsbereiche:

1. Erhöhung der Kompensationszahlungen des Bundes an die Länder 
bei Aufrechterhaltung der Zweckbindung.

2. Steuerliche Erleichterungen für den Neubau von Mietwohnungen.

3. Die Förderung des Ersatzneubaus.

4. Ein wohnungspolitisches Hilfsprogramm für Regionen mit akutem 
Wohnungsmangel: Integrierte Wohnungsbauförderung durch Bund, 
Länder und Kommunen.
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1. Kompensationszahlungen erhöhen und 
Zweckbindung fokussieren. 

Diagnose:
� Die Kompensationszahlungen reichen derzeit nicht aus, um den 

Wohnungsneubau  wirksam zu stimulieren.
� Die Mittel erreichen immer weniger ihren ursprünglichen 

Förderzweck: den Neubau zu fördern

Therapie:
� Zweckbindung der Mittel über das Jahr 2013 hinaus.
� Zweckbindung auf den Neubau von Wohnungen ausweiten.
� Das Gesamtvolumen der Zahlungen verdoppeln (fördert 

Zustimmung der Länder).

Effekt:
� Von 22.000 WE auf 80.000 WE Neubau.
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2. Steuerliche Erleichterungen für den 
Neubau von Mietwohnungen

Diagnose:
� In den Anfangsjahren rentiert sich die Investition in Mietwohnungen 

nicht, weil die Kosten die Erträge übersteigen.

Therapie:
� Erhöhung der steuerlichen Abschreibung in der Anfangsphase mit 

entsprechender Reduzierung in späteren Phasen.
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Das Dilemma des Investors

Typische Rentabilitätskurve einer Investition  in eine Mietwohnung im Zeitverlauf 
(€/qm):
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Früher hat die degressive AfA geholfen

Die gleiche Investition unter Berücksichtigung der steuerlichen Wirkungen des 
alten 7 Abs. 5 EStG (bis 1995 gültig)
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Mögliche Reformen des Steuerrechts

� Lineare AfA in Höhe von 4% p.a. über 25 Jahre, danach 0%.

Alternativ:

� Degressive AfA in Höhe von 8% über 8 Jahre, danach 4% über 4 
Jahre, danach 2% über 10 Jahre, danach 0%.

Die erhöhte AfA in der Anfangsphase ist keine Steuerermäßigung, 
sondern eine Steuerverschiebung, die in späteren Jahren durch 
umso höhere Steuerzahlungen kompensiert wird (Gesamt-AfA = 
100%).



www.ebz-business-school.de        Prof. Dr. Volker Eichener           © 2014  Folie 34

Sachliche Begründung für 4% lineare AfA

Fassadenanstriche 6-25

Mehrscheiben-Isolierglas 20-30

Flachdachabdichtungen 15-30

Dachziegel 40-60

Warmwasserleitungen 15-30

Mess-/Steuer-/Regelanlagen 12-15

Zentrale Wasserwärmer,Heizkessel 15-25

Heizflächen und Armaturen 20-30

Raumlufttechnische Geräte 10-20

elektrische Leitungen, Kabel, Verteilungen 20-30

Aufzugsanlagen 20-35

Lebensdauer von Bauteilen (Auswahl). Quelle: IEMB

Moderne Bauteile weisen eine kürzere Lebensdauer als der Rohbau auf

Quelle: IEMB Institut für Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken e.V. 
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Sachliche Begründung der degressiven 
AfA

In den ersten Jahren ist der Verlust des Verkehrswerts 
überproportional hoch, weil ein Erwerber nur dann eine 
Gebrauchtimmobilie kauft, wenn sie einen deutlichen Preisabschlag 
gegenüber dem Neubau aufweist:

� Kein Einfluss auf bauliche Gestaltung.
� Keine Vereinnahmung von Erstbezugsmieten.
� Kein Einfluss auf Erstbelegung.
� Bonitätsrisiken werden übernommen.
� Fluktuation und fluktuationsbedingte Kosten steigen.
� Erster Instandsetzungsbedarf.
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Was der Bau eines qm Wohnfläche dem 
Fiskus bringt

Grundstücksanteil 300,00 €

Erstellungskosten 1.700,00 €

Anschaffungskosten gesamt 2.000,00 €

Grunderwerbssteuer (3,5%) 10,50 €

Umsatzsteuer (15%) 221,74 €

Lohnsteuer (30T€ Durchschnittslohn) 144,50 €

Sozialabgaben (50% AN+AG) 544,00 €

Gesamteffekt für Fiskus 920,74 €

bezogen auf Investition 46%

Steuerverschiebung 25 Jahre bei 4% AfA (gegenüber 

2%) und 45% Steuersatz -382,50 €

Nettoeffekt für Fiskus 538,24 €

bezogen auf Investition 27%

beschäf-
tigungs-
intensiv

hoher 
Inlands-

anteil
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Beim Auto hat man es begriffen…
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3. Förderung des Ersatzneubaus

Diagnose:
� Auf schrumpfenden  Wohnungsmärkten entstehen 

Schrottimmobilien, die leer stehen und nicht  mehr technisch oder 
wirtschaftlich sanierungsfähig sind.

Therapie:
� Für Objekte, die die leer stehen und nicht  mehr technisch oder 

wirtschaftlich sanierungsfähig sind.
� Zuschuss für Abriss und etwaige Umzugskostenbeihilfe.
� Soziale Wohnraumförderung für den Neubau.
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Förderung des Ersatzneubaus

Energetische Modernisierung auf 80 kWh(qm*a) :
modernisierungsfähiger Altbau mit 220 kWh(qm*a)

Einsparergebnis: 140 kWh(qm*a)
� aber unwirtschaftlich für Vermieter und Mieter 

(Modernisierungskosten können nur teilweise umgelegt 
werden; Mieterhöhung höher als Ersparnis)

� viele Qualitätsprobleme bleiben (Grundriss, Barrieren)

Abriss eines Altbaus mit 300 kWh(qm*a)
und Neubau mit 60 kWh(qm*a) :

Energieeinsparung: 240 kWh(qm*a)
+ zeitgemäße Qualität 
+ barrierefrei
+ wirtschaftlich
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4. Ein wohnungspolitisches Hilfsprogramm 
für Regionen mit akutem Wohnungsmangel

Diagnose:
� Vom Wohnungsmangel betroffene Städte benötigen eine kurzfristige 

Steigerung der Neubauleistungen.
� Dort erfordert der Neubau eine Verbesserung der 

Investitionsbedingungen.
� Der Bund kann derzeit nicht helfen, weil er sich selber entmachtet 

hat.

Therapie:
� Ein Hilfsprogramm des Bundes, das regionale Förderbedarfe 

berücksichtigt (z.B. KfW).
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Integrierte Förderung durch Bund, Länder 
und Kommunen

Regionalisiertes Hilfsprogramm gegen die neue Wohnungsnot:

� Antragsberechtigt sind Bauherren, die Mietwohnungen in 
Wohnungsmarktregionen errichten, in denen nachweislich ein 
akuter Wohnungsmangel herrscht..

� Die Bauherren erhalten von der KfW-Bank ein zinsverbilligtes 
Baudarlehen.

� Die Bauherren haben darüber hinaus die Möglichkeit, ein 
zusätzliches zinsverbilligtes Baudarlehen über die 
Wohnraumförderung ihres Bundeslandes zu erhalten.

� Die Kommune erhält von der KfW-Bank einen Förderzuschuss, 
wenn sie dem Bauherrn ein kostengünstiges Grundstück überlässt.
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Konzertierte Aktion für den 
Wohnungsbau

Mit einem wohnungspolitischen Hilfsprogramm für Regionen mit 
akutem Wohnungsmangel hätten auch Bundespolitiker die Chance, 
bedürftigen Wohnungsmarktregionen gezielt Hilfe zukommen zu 
lassen. 

Der Bund würde seine Verantwortung für eine nationale 
Wohnungsbaupolitik wieder aufnehmen und dabei gleichzeitig die 
regional  unterschiedlichen Bedarfe berücksichtigen.

Die neue Wohnungsnot ist 
hausgemacht, aber die Politik 

kann etwas dagegen tun. 
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Sozialwohnungen statt Luxusghettos?

Quelle: www.wz-online.de
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Ausgeglichener Wohnungsmarkt

€
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Wohnungsmangel trifft die Schwächsten

€
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Mehr Sozialwohnungen bauen?
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Neubau von Sozialwohnungen hilft 
natürlich

€
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Drei reale Beispiele für 
Sozialwohnungsprojekte

Quelle: VdW Rheinland Westfalen

� Unterschiedliche Marktsituationen.
� Eigenkapital 20% / 25% / 58%.
� Finanzierung mit Förderdarlehen und/oder KfW-Darlehen.
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Ergebnisse der dynamischen 
Investitionsrechnung (VoFi)

� Eigenkapitalrenditen 1,6%, 2,2%, 2,3%, wenn alles gut geht.
� Mindestverzinsung von 4% wird nicht erreicht.
� Geringfügige Beeinträchtigungen (z.B. Kostensteigerungen um10%) führen 

zum Verlust.
� Freifinanzierter Wohnungsbau ist wirtschaftlicher.

Quelle: VdW Rheinland Westfalen
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Ursachen für mangelnde Attraktivität der 
sozialen Wohnraumförderung

� Bau- und Grundstückskostensteigerung.
� Bewilligungsmieten sind zu niedrig.
� Der Subventionswert ist zu gering (soziale Wohnraumförderung und KfW-

Förderung, auch kombiniert).

Quelle: VdW Rheinland Westfalen
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Neubau von Luxuswohnungen hilft aber 
auch

€

Jede neue Wohneinheit entlastet den Wohnungsmarkt über 
Umzugsketten (Filtering-Effekt). Luxuswohnungen helfen auch den 
Armen, die durch jede neugebaute Wohnung einen Konkurrenten 
weniger haben.

Pflichtquoten für 
Sozialwohnungen sind an 
manchen Standorten nicht 
realisierbar. Sie können den 
Neubau von Wohnungen 
verhindern. 
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Was will die Kanzlerin?

Wer baut noch Mietwohnungen, 
wenn das Risiko besteht, dass der 
Abschluss eines Mietvertrags als 
Straftat gewertet wird?
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Was sagt der Koalitionsvertrag?

Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
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Nichts Neues unter der Sonne und eine 
laue Zweckbindung
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Gut, aber nur bedingt gegen den 
Wohnungsmangel
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Umbau, aber nicht Neubau
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Ob das den Durchbruch bringt?
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Das wird ein bisschen helfen:
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Und es kommt noch schlimmer:
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Wie wirkt das auf Investoren?
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Auch so etwas fördert das 
Investitionsklima nicht
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Das Wohnen ist den Deutschen mehr 
wert

Gewünschte Nettokaltmiete im 
Mittel 672 €

Mietzahlungsbereitschaft im 
Mittel +31% / 144 €

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Wohnprojekte, für die sich Investoren 
finden
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir stellen fest,
dass sich in einer zunehmenden Zahl von Regionen, insbesondere in 
Metropolregionen, eine neue Wohnungsnot entwickelt hat, die sich 
weiter verschärft. Der Wohnungsmangel führt zu steigenden Mieten 
und wachsenden Schwierigkeiten, überhaupt eine Wohnung zu finden.
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir haben erkannt,
dass die neue Wohnungsnot im wesentlichen darauf zurückzuführen 
ist, dass seit eineinhalb Jahrzehnten zu wenig Wohnungen gebaut 
werden, weil sich im gleichen Zeitraum die Bedingungen für den 
Wohnungsbau wiederholt verschlechtert haben, u.a. durch mehrfache 
Kürzung und endgültige Streichung der degressiven Abschreibung, 
durch Kürzung und Umschichtung der Wohnungsbaufördermittel auf 
Bestandsmaßnahmen, durch die mehrfache Kürzung und Streichung 
der Eigenheimzulage, durch die Erhöhungen der Grunderwerbssteuer 
sowie durch immer neue kostentreibende staatliche Anforderungen an 
den Wohnungsbau.
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir prognostizieren, 
dass sich die Wohnungsnot weiter verschärfen wird, weil die 
Investitionen in den Wohnungsbau trotz des historisch niedrigen 
Zinsniveaus nach wie vor zu gering sind, weil die Rahmenbedingungen 
nach wie vor zu ungünstig sind.
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir sind überzeugt,
dass ein Ausgleich der Wohnungsmärkte und eine Normalisierung der 
Miethöhen nur gelingt, indem der Wohnungsmangel durch den Neubau 
von Wohnungen beseitigt wird, wobei jede neu gebaute Wohnung –
Mietwohnung oder Eigenheim, Seniorenwohnung oder 
Studentenwohnung, Sozialwohnung oder Luxuswohnung – hilft, den 
Wohnungsmarkt zu entlasten.
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir empfehlen,
die Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau wieder zu verbessern, 
insbesondere
� durch Erhöhung der Abschreibung für Mietwohnungen auf 4% p.a., 

um der durchschnittlichen wirtschaftlichen Lebensdauer moderner 
Gebäudetechnik Rechnung zu tragen,

� durch Bereitstellung zusätzlicher Mittel für die Förderung des 
Wohnungsneubaus in Regionen mit Wohnungsmangel durch den 
Bund,

� durch Bereitstellung kostengünstiger Baugrundstücke durch die 
Kommunen.
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Appell gegen die neue Wohnungsnot

Wir warnen
vor allen Maßnahmen, welche die Bereitschaft zur Investitionen in den 
Wohnungsbau beeinträchtigen, insbesondere 
� weitere Verschärfungen der ohnehin bestehenden gesetzlichen 

Regulierung der Miethöhe,
� weitere Auflagen, z.B. Quoten, beim Neubau von Wohnungen.
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