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Warum sollten Selbstnutzer geférdert werden?

= familienpolitische MalBnahme

= wohnen beengt, familiengerechte Mietwohnungen knapp und teuer

= vermogenspolitische MaBnahme
* hohere Vermdgen als Mieterhaushalte derselben Einkommensklasse

= Gleichbehandlung

= Vermieter werden auch geférdert 52‘(/0,_
= und das bleibt nicht folgenlos ‘e
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Warum werden Vermieter gefordert?

= Neubauférderung

= Angebot an (Neubau-)Wohnungen mdglichst schnell erhéhen

= Bestandsférderung

= Qualitat von Bestandswohnungen verbessern

= Nachfrageseitig

= Umzugsketten in Gang setzen (Sickereffekte)

> > > Dieselben Effekte ergaben sich auch bei Forderung von Selbstnutzern
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Was sind die Folgen der Vermieterforderung?

= Mehr Nachfrage nach Bauland 8,

= Mehr Nachfrage nach Bauleistungen (/@/72(

= Mehr Nachfrage nach Baumaterialien G(/f@,.
— Die Erschwinglichkeit fir Selbstnutzer sinkt

= Mehr Mietwohnungen 47/'@;@/7
— Die Vorteilhaftigkeit fur Selbstnutzer sinkt

> > > Forderung Vermieter schadet den Selbstnutzern sogar!

4 | empirica



Frage: Wer wird wie und wie stark geférdert?

= Welche
= Fordertatbestande? (7‘9&/7
= Fordervolumina? 65@/7
;. ,
" Wie hoch ist ’72‘&&
» Anzahl Forderfalle? (/C/”

= |ndividueller Forderbarwert?

5 empirica



Wie werden Vermieter geférdert?

= Forderung durch erhdhte AfA — fair” waren 2,78% (ARGE Kiel)
= |ineare Normal-AfA 3% (+2,2% in 10 Jahren)
= degressive Normal-AfA 5% (+12,3% in 10 Jahren)
= Sonder-AfA 4 Jahre zusatzlich linear 5% (+20%)
= Erhaltungsaufwand uber 2-5 Jahre (=50%-20% AfA)

— keine zufriedenstellende Statistik zu Volumen oder Fallzahlen

\"
)
X a(\SQa
-~
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Mehrkosten fur Uber-gesetzliche Energieeffizienz

= Forderung zum Teil an Auflagen gebunden

" Gerundete Mehrkosten

bei 100gm Wohnflache laut ARGE Kiel

= Sanierung auf EH70:
= Neubau EH40:
= Zertifizierung:

45.000 bis 100.000 Euro
20.000 bis 30.000 Euro (e
5.000 bis 10.000 Euro gese‘l VO
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Wie stark werden Vermieter gefordert?

Forderbarwert = 18.000 bis 30.000 Euro —

Forderbarwerte erhohter AfA

einfach** bereinigt*** ...gerundet
Neubau
AfA linear 3% 3.124 3.124 3.000
...plus Sonder-AfA 4*5%* 33.753 3.124 3.000
degressiv 5% 18.062 18.062 (18.000)
...plus Sonder-AfA 4*5%* 41.875 18.062 18.000
Bestand
AfA linear 2% -10.934 -10.934 -11.000
... plus 1x Erhaltunsaufwand (T=0) 928 928 1.000
nur 1x Erhaltungsaufwand (T=0) 11.862 11.862 (12.000)

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

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

*** Programmbestandteile, die auf hdhere Energieeffizienz abzielen (und diese zur Bedingung machen), bleiben auflen vor.
Annahmen: AfA-Basis 400.000 Euro | Erhaltungsaufwand 40.000 Euro | Steuersatz 40% | Haltedauer 10 Jahre
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Wie stark werden Selbstnutzer gefordert?

Effektiver
Laufzeit Jahre 10 20 20 Bedingung _mehr Forderbarwert —
Zinsbindung Jahre 10 10 20 Energie- Forderung
einfacher Barwert (Kredit in Euro) effizienz falls = 100 Euro

WEF* (170.000) 27.452 8.460 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 16.148 F/G/H->EH70

KFN* (100.000) 5.811

KNN* (100.000) 12.020 EH55/Lebenszyklus

KfW klassik (100.000) - - keine -
bereinigter Barwert (ohne Forderung Energiéeffizienz u.a.)

WEF* (170.000) 0 0 0 EH40 -
Jung kauft Alt* (100.000) 0 0 0 F/G/H->EH70 -
KFN* (100.000) 0 0 0 EH40 QNG plus
KNN* (100.000) 0 0 - EH55/Lebenszyklus EH40
KfW klassik (100.000) - 77 - keine -

bereinigter Barwert - gerundet

Apfel —

KfW klassik ( 100.000) - 100 - keine =

* nur Forderung Energieeffizienz (EE), keine Subvention fir eigentlichen Kauf oder Bau der Wohnung
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FOorderstatistiken damals und heute

10

‘ d. €
6,9Mrd. € 68 Tsd. KfwW (2024)
2.900€
. . . ca. 100 €
‘ 248% 52% 16% 0% G
2,8 Mrd. €
131 Tsd.
18.600€ 18.600€
Summe Summe Mittelwert bereinigter
Férdervolumen Fallzahl Barwert Forderung Barwert

Aktuelle Forderung
der Selbstnutzer ist
ein Scheinriese

Vermieter werden mit

18.000 bis 30.000 Euro
gefordert
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Forderstatistik Sonder-AfA Ost
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