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Forderungspapier

Steuerverbesserungen zur Belebung des Wohnungsbaus

Die Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen (AKH) fordert zur zwingend erforder-
lichen Belebung des Wohnungsbaus in der derzeitigen Konjunkturkrise entschlosse-
nes Handeln der Politik auf allen Ebenen. Steuerrechtliche Verbesserungen von Ab-
schreibungen und Steuersatzen vor weiteren Férderprogrammen muss die Devise
sein. Denn Steuerrecht wirkt rasch und unburokratisch. Dagegen sind die Bedingun-
gen von Férderprogrammen haufig untbersichtlich, langwierig, birokratisch und zu
komplex. Das zeigt sich beispielsweise an nicht immer vollstandig abgerufenen For-
dermitteln sowie an Hausbanken, die es oft ablehnen, KfW-Mittel-Antrage zu beglei-
ten. Nicht zuletzt sind dauerhaft verfestigte Subventionen auch ordnungspolitisch zu
hinterfragen.

In der Bundesrepublik Deutschland sind (nach Recherchen der AKH) derzeit insge-
samt 181 Forderprogramme aktiv, die die Baubranche betreffen. 169 Programme
davon auf Landerebene, allein in Hessen sind es 31 Programme vor Nordrhein-West-
falen mit 27 Férderprogrammen oder Bayern mit 22 Férderprogrammen. Dennoch
herrscht aktuell Stillstand im Wohnungsbau und Flaute in anderen Bereichen des
Bauens.

Trotz Forderung ist eine Investition in Wohnimmaobilien derzeit nicht rentierlich und zu
risikobehaftet. Schwankende Foérderkulissen verunsichern und beseitigen Planungs-
sicherheit. Sie verbessern nicht die 6konomischen Fundamentaldaten. Im Jahres-
durchschnitt 2022 hatte der Preis fir Leistungen des Bauhauptgewerbes® um 16,7
Prozent und 2023 um 6,5 Prozent zugelegt, nach einem Plus von 9,0 Prozent 2021
und 1,5 Prozent im Jahr 2020. Demgegenuber ist der Verbraucherpreisindex 2022 um
6,9 Prozent bzw. 2023 um 5,9 Prozent gestiegen, nach einem Plus von 3,1 Prozent
bzw. 0,5 Prozent in den Vorjahren. Solche Preissteigerungen wie 2022 gab es im
Bauhauptgewerbe letztmalig 1970.

Diesen Baupreissteigerungen im Bauhauptgewerbe steht im selben Zeitraum seit der
Zinswende der Europaischen Zentralbank eine Erhéhung des Bauzinsniveaus um
rund das Vierfache gegeniber. Um in diesem Umfeld mit vertretbaren Renditeaus-
sichten in Wohnimmobilien investieren zu kdnnen, misste die Aussicht auf Mieten von
mindestens 20 bis 25 Euro je Quadratmeter bestehen. Gerade auch 6ffentliche Woh-
nungsbauunternehmen kdnnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen keinen
neuen Wohnraum mehr erstellen.

Das Land Hessen ist deshalb dringend dazu aufgerufen, sich sowohl fir kurzfristige
Anderungen im Landesrecht als auch (iber den Bundesrat fiir Verbesserungen im
Steuerrecht auf Bundesebene einzusetzen. Der Streit um das unzureichende Wachs-
tumschancengesetz wahrte zu lange.
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Die AKH fordert die Politik vor diesem Hintergrund dazu auf, folgende
Anderungen mit héchster Prioritit anzugehen:

1. Reduktion der Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist zu reduzieren. Die Grunderwerbsteuer macht den Kauf und
Verkauf wegen zu hoher Kaufnebenkosten zu unattraktiv. Das behindert die erforderli-
che berufliche Mobilitat und vor allem wirkt es sich auch negativ auf den stets steigen-
den Wohnflachenbedarf je Person aus. Wegen der Erschwerung des Immobiliener-
werbs durch hohe Grunderwerbsteuern unterbleiben Verkaufe von unternutzten Im-
mobilien nach der Familienphase von alteren Eigentimern an jingere Familien.

Bei der diskutierten MaRnahme die Grunderwerbsteuer mit einer Ratenzahlung zu be-
legen, diese zu senken oder sogar ganz abzuschaffen, wirde es nach unserer Ein-
schatzung zu Steuerausfallen kommen. Allerdings reduzieren sich durch diese MaR-
nahmen die Anschaffungsnebenkosten beim Erwerb einer Immobilie, was wiederum
zu einem Nachfrageanstieg fihren kann und damit ebenfalls die bereits beschriebe-
nen positiven Auswirkungen zur Folge hatte. Zudem kann durch die neu geschaffenen
Wohnungen der Staat auch kiinftig neue Steuereinnahmen aus der Vermietung der
Wohnungen generieren.

2. Einfuhrung einer Sonderabschreibung fiir den Wohnungsbau

Mit der Verabschiedung des Wachstumschancengesetzes? am 27. Marz 2024 wurde
eine degressive Abschreibung (AfA) in Héhe von 5 Prozent fir Wohngebaude ermdég-
licht. Dies ist ein Schritt in die richtige Richtung, aber noch unzureichend, um den
Wohnungsbau nachhaltig zu beleben. Spatestens im Zuge der nachsten Haushalts-
gesetzgebung fiir das Jahr 2025 pladiert die AKH fiir eine Uberpriifung und Anpas-
sung der Abschreibungsregeln und die Einfihrung einer auf zehn Jahre befristeten
Sonderabschreibung in HOhe von acht Prozent, um den Kauf von Wohnimmaobilien fur
private Investoren wieder attraktiv zu machen, da dadurch die zu erzielenden Rendi-
ten trotz der aktuell schlechten Zinslage wieder zu mehr Kaufentscheidungen fiihren
kénnen. Die Sonderabschreibung sollte an niedrige Bedingungen geknipft sein, um
keinen zusatzlichen birokratischen Aufwand auszulésen. AuRerdem sollte fir ge-
meinnutzige Unternehmen die Mdglichkeit eines Wahlrechts eingeraumt werden, so
dass die Sonderabschreibung bis zu acht Prozent gewahlt werden kann. Mégliches
Kriterium kénnte ein robuster Wohnflachenverbrauchsquotient sein. Der Wohnflachen-
verbrauchsquotient kénnte sich errechnen aus dem in der Planung je Regelnutzer der
geplanten Wohnung auszuweisenden Wohnflachenbedarf im Verhaltnis zum statisti-
schen Durchschnittswohnflachenbedarf. Forderungsbedingung ist ein Quotient von
0,9 oder weniger.

Ein weiteres Kriterium kénnte aulRerdem bzw. alternativ nach gesetzlicher Festlegung
einer einheitlichen und gleichfalls robusten Treibhausgas-Bilanzierungsmethodik ggf.
auch die Koppelung an die Unterschreitung eines Hochstwertes von Kilogramm
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CO2-Aquivalent (kg CO2e) / Wohn- und Nutzflache als MaR der auf die Geb&ude-
errichtung entfallenden grauen Energie sein. Voraussetzung fir die Einrdumung eines
derart bedingten Abschreibungsvorteils ist allerdings: Alle genannten Bedingungen
kénnen ohne zusatzliche Behdrden oder Prifstellen durch Architekten und Baubehor-
den mit einfachen Mitteln geprtft und verstandlich und ohne birokratischen Zusatz-
aufwand im Steuerfestsetzungsverfahren nachgewiesen werden. Solange diese
Voraussetzung nicht erfillt ist, hat die Stabilisierung der derzeit abgestirzten Baukon-
junktur Vorrang. Andernfalls wird auch die Planungs- und Bauwirtschaft von der Fach-
krafte-Abwanderung betroffen sein, die die Gastronomiebranche nach Corona schon
erlebt hat. Die an sich hohen Wohnungszubaubedarfe kbnnen umso weniger gedeckt
werden, je mehr Arbeitskrafte infolge der Krise abwandern. Nach Ablauf der Sonder-
abschreibung erfolgt die normale lineare Abschreibung vom verbleibenden Restbuch-
wert entsprechend den geltenden Regelungen.

Die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung kann vom Gesetzgeber Gber den
Bauantrag definiert werden. Gleichzeitig kann die H6he der Abschreibung vom Ge-
setzgeber fir neue Bauantrage jederzeit angepasst werden, wenn man als Kriterium
die Anzahl der gebauten Wohnungen heranzieht. Bei Erreichen der politisch definier-
ten Zielmarke von jahrlich 400.000 neu gebauten Wohnungen kann die Sonderab-
schreibung dann fiir Neuantrage wieder eingestellt werden.

Diese MalRnahme stellt auch keine Subvention in Form von Zurverfiigungstellung von
Kapital seitens des Staates dar. Es kommt dadurch auch nicht zum Ausfall von laufen-
den Steuereinnahmen. Vielmehr ermdglicht diese Malinahme dem Staat neue Steuer-
einnahmen zu generieren, da durch das Anspringen des Wohnungsbaumarktes das
Handwerk, Architekt*innen und sonstige damit in Verbindung stehende Unternehmen
wieder neue Auftrage erhalten. Aus deren Ertragen kdnnen Arbeitsplatze und die
kinftigen Steuereinnahmen gesichert oder sogar gesteigert werden. Der vermeintliche
Steuerausfall aus der erhéhten Abschreibung stellt hier keinen Faktor dar, da diese
Wohnungen aktuell auf Grund der schlechten Rahmenbedingungen gar nicht gebaut
werden und somit bei Betrachtung der gesamtwirtschaftlichen Situation die Grundlage
fur Steuerausfalle bereits jetzt vorhanden ist, durch die MaRnahme aber verhindert
werden koénnte.

3. Schuldzinsenabzug bei eigengenutzter Immobilie

Analog zum damaligen § 10e Einkommensteuergesetz (EstG) kann die Wiedereinfih-
rung eines Schuldzinsenabzuges fiir den Erwerb einer eigengenutzten Wohnimmobi-
lie den Kaufermarkt beleben. Durch diese MalRnahme kann die Kaufentscheidung fur
private Kaufer von den Zinsmarkten entkoppelt werden. Somit kann neben dem Inves-
torenmarkt auch der private Markt belebt werden.

Auch diese MalRnahme ist leicht umzusetzen und bendtigt keinen Aufbau einer neuen
Behorde. Die Uberpriifung kann im Rahmen der Steuerveranlagung von den Finanz-

behorden ibernommen werden. Die Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme kon-
nen ebenfalls an das Datum der Baugenehmigung, Wohnflache, Einsatz von Energie
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(kg CO2e/m?a) Uiber den Lebenszyklus und die definierte Zielmarke fiir den Woh-
nungsmarkt gekoppelt werden.

Steuerausfalle entstehen erst, wenn neue Wohnimmobilien gebaut und genutzt wer-
den. Diese werden aber dadurch kompensiert, dass durch das Schaffen von neuem
Wohnraum der Druck auf dem Wohnungsmarkt reduziert wird und dadurch andere
Unterstitzungsmaflinahmen wie z. B. das Wohngeld reduziert werden kénnten.

4. Reduzierter Umsatzsteuersatz

Zur dringend erforderlichen kurzfristigen Ankurbelung des Wohnungsbaus ist aul3er-
dem die auf drei Jahre befristete Absenkung des Mehrwertsteuersatzes auf sieben
Prozent fir Planungs- und Bauleistungen zu priifen, soweit sie fiir den Wohnungsbau
bestimmt sind.

5. Biirokratieabbau bei der Nachweisfiihrung

Die AKH schlagt vor, grundséatzlich bis zu einer Férdersummengrenze die Prufung auf
der Stufe des Verwendungsnachweises, d. h. bei BEG- (Bundesférderung fir effizi-
ente Gebaude) Programmen der technischen Projektnachweise deutlich zu vereinfa-
chen. Es erscheint ausreichend zu sein, sich hier auf Stichprobenkontrollen zu be-
schranken. Dagegen ist von einer vollumfanglichen Nachprifung der Nachweisfiih-
rung durch den zivil-, berufs- und strafrechtlich gebundenen Energieeffizienzexperten
zum Zwecke der Verfahrensbeschleunigung abzusehen.

6. Perspektivische Ausrichtung des hessischen Wohnraumforderungs-
gesetzes auch auf Bestandsweiternutzung und Nachhaltigkeit

Weiterhin sind die §§ 2, 8 und 9 des hessischen Wohnraumférderungsgesetzes
(HeWoFG) um Gesetzeszwecke zu erweitern. Denn offenkundig kann gerade durch
die Ausrichtung des Wohnungsbaus auf die Ziele der Effizienz, der Suffizienz und
Konsistenz ein wesentlicher Beitrag zur Erflillung der hessischen und des Bundes-
klimaschutzgesetzes geleistet werden, indem der Beitrag des Bau- und Gebaude-
sektors zum CO2-Ausstold merklich gesenkt wird.

Derzeit kennt das HeWoFG nur das allgemeine Berlcksichtigungsgebot der Ressour-
censchonung unter § 8 Abs. 1 Ziff. 5 HeWoFG. Derartige Klimaschutzzwecke werden
aber nicht auf die Ebene von Gesetzeszielen nach § 2 gebracht oder zu dezidierten
Fordergegenstanden nach § 9 HeWoFG gemacht.

Die AKH sieht es in Anbetracht der derzeitigen wirtschaftlichen Krisenlage des Woh-
nungsbaus als gerechtfertigt an, im ersten Schritt aber zunachst lediglich eine Er-
machtigungsgrundlage fir eine Verordnung zu schaffen. Von dieser Verordnungs-
ermachtigung soll der Verordnungsgeber im zweiten Schritt, wenn die Konjunktur sich
stabilisiert hat, binnen einer Frist von drei Jahren nach In-Kraft-Treten des Gesetzes
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Gebrauch gemacht haben. Er wird dabei die bevorstehenden Anderungen wegen der
Umsetzung der Novelle der Gebaudeenergierichtline in deutsches Recht berlicksichti-

gen

Far
gen
ben

kdnnen und mussen.

die Aktivierung des Gebaudebestands sollen Projekte unter folgenden Bedingun-
mit erhdhtem Sonderférderumfang geférdert werden, sofern die értlichen Vorga-
zum Anteil des sozial geférderten Wohnraums eingehalten werden:

Erhdhte Forderung ist zu leisten, sofern es gelingt,

Die

die vorhandene Bausubstanz Gberwiegend, d. h. zu mindestens 50 Prozent zu
bewahren

in Ubereinstimmung mit der EU-Taxonomie 70 Prozent des nicht-gefahrlichen
Bau- und Abrissabfalls (gemessen am Gewicht) fir erneute Nutzung oder Recyc-
ling vorzubereiten

bei Durchfiihrung einer Okobilanzierung sicherzustellen, dass deren Bilanz im Er-
gebnis nicht schlechter als 24 kg COz2e/m2a beim Bau und 96 kWh/m?a im Betrieb
der kommenden 50 Jahre (QNG Plus-Standard) ist.

Den WohnraumférdermafRnahmen soll ein Architektenwettbewerb nach den Richt-
linien fir Planungswettbewerbe, mindestens aber eine konkurrierende Beauftra-
gung der Vorplanung mit wenigstens drei Teilnehmenden und mit Beteiligung
einer unabhangigen Jury vorausgehen.

zusatzliche Foérderung, die vor allem das Bauen in und mit dem Bestand aus

Klimaschutzgrinden starkt, soll bestehende Férderprogramme nicht reduzieren.

Wiesbaden, im April 2024

1 Quelle: destatis, Statistisches Bundesamt
2 Gesetz zur Starkung von Wachstumschancen, Investitionen und Innovation sowie
Steuervereinfachung und Steuerfairness
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