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Zum 31. Dezember 1998 sind die
besonderen steuerlichen Forderun-
gen fir Wohnungsbauinvestitio-
nen abgelaufen. Die Mehrheit der

Marktteilnehmer hat Ende 1998 |

deswegen unterstellt, daf aufgrund
des Wegfalls der Sonder-AfA die
Preise fiir Mietshduser dramatisch
fallen werden. Viele haben gewar-
tet, um zu Jahresbeginn Hauser zu
erwerben. Nachdem die meisten
Banken auch dem Irrglauben erle-
gen waren, daf$ die Preise der Ob-
jekte mit dem Auslaufen der Son-
der-AfA sinken wiirden, wurden
Finanzierungen zu Beginn des Jah-
res nur bei sehr konservativer Be-
wertung vergeben. Erst mit der er-
sten Auktion des grofiten deut-
schen Auktionshauses in Berlin
Ende Mirz 1999 erkannten die
Marktteilnehmer und auch die Ban-
ken, dal der Markt gedreht hat.
Seitdem gibt es einen Wettlauf um
die Objekte und eine freundlichere
Stimmung bei den finanzierenden
Banken. Soviel zur Beschreibung
des Phianomens, das auch rational
erklart werden kann:

Der Wegfall der Sonder-AfA be-
deutet, daB in absehbarer Zukunft
praktisch kein Neubau im freifi-
nanzierten Mietwohnungsbau
mehr stattfinden wird. Aufgrund
der Haushaltslage wird es auch
keinen nennenswerten geférderten

Wohnungsbau geben. Mit dem |

Wegfall der Sonder-AfA auch fir |

nachtriigliche Herstellungskosten
wird die bauliche Aktivitit zusdtz-
lich ab dem 1. Januar 2000 nachlas-
sen. Im laufenden Jahr werden noch
die Anzahlungserwerbermodelle
aus dem letzten Jahr abgewickelt.
Die Beschrankung der Angebots-
ausweitung fithrtbei einkommens-
bedingt steigenden Mieten zu stei-
genden Ertragswerten.

Ein zweiter Grund fiir die Markt-
drehung ist der sich nun vollzie-
hende Regierungsumzug. Daf3 der
Umzug von Parlament und Regie-
rung anstand, war bekannt, den-
noch kommt es mit dem tatséchli-
chen Vollzug trotzdem zu einer
Marktreaktion. Selbiger Effekt
konnte mit der Einfithrung des
Euro beobachtet werden. Wenn-
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MARKTGEFLUSTER

Von RAMON SOTELO

gleich auch in diesem Fall die
Marktteilnehmer seit geraumer
Zeitwuflten,dalder Euroam 1. Ja-
nuar 1999 eingefiihrt wiirde, ha- |
ben die Mérkte trotzdem in den
ersten Januarwochen mit Kurs-
spriingen von ca. 5 bis 10 % rea-
giert.

Ein dritter Grund fiir die Markt-
drehung findet sich im makrodko- |
nomischen und geldpolitischen |
Umfeld. Die Zeit der Wahrungs-
stabilitat neigt sich dem Ende zu.
Ein erster Hinweis ist die anzie-
hende Preissteigerungsrate, die
nattirlich auch mit durch die Ein-
fithrung der ckologischen Steuer-
reform zum 1. April 1999 bedingt
ist, die sich aber als Lohninflation |
im monetdr-keynianischen Sinne
erst noch richtig entwickeln wird, |
nachdem auf Gewerkschaftsseite |
die Zeit der ,,Bescheidenheit” vor- |
bei sein soll. Das Erstarken des US- |
Dollars gegentiber dem Euro und |
damit gegeniiber der DM, was iib-
rigens nicht primér kriegsbedingt |
war, ist ein erstes Anzeichen dieser |
Wahrungsschwiche, die stets zu-
néachst beim dufleren Wert der
Wihrung und dann beim inneren
Wert der Wihrung angesetzt hat.
Immobilien werden somit, um-
gangssprachlich gesprochen, wie- |
der zu Betongold: Die Preise stei- |
gen.

Mit der ersten Stufe der okologi-
schen Steuerreform werden prak-
tisch nur noch Investitionen in Sa-
nierungsgebieten gefordert. Damit
erhalten die Bauherren in den Sa- |
nierungsgebieten steuerliche An-
reize, ohne Konkurrenz aus den
benachbarten Quartieren. Der re-
lative Vorteil bei der steuerlichen
Behandlung kompensiertaufgrund
der relativ geringen Gesamtanteile
der Bestinde in Sanierungsgebie-
ten den angebotsausweitenden Ef- |
fekt um ein Vielfaches. Preise von |
Grundstiicken in Sanierungsgebie-
ten steigen besonders stark, eine
Bodenwertsteigerung die eben
nicht sanierungsbedingt ist - ent-
sprechend den Vorschriften des
Baugesetzbuches - und damitauch
nichtvon den Bezirkenabzuschp-
fen ist.
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