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Wie wirkt eine Umschichtung von Lohnsteuern
zu Immobiliensteuern auf die Gesamtwirtschaft?

von Nikolai Stdhler

In letzter Zeit wurden in Europa Steuerreformen diskutiert, die die gesamtwirt-
schaftlichen Wachstumsbedingungen verbessern und gleichzeitig den Staatshaushalt
nicht belasten sollen. Ein Vorschlag ist, die Steuer- und Abgabenlast auf den Arbeits-
lohn zu senken und zugleich die Steuern auf Grund und Immobilien zu erhéhen.
Eine neue Studie nutzt ein modernes DSGE-Modell und untersucht, wie in diesem
Modellrahmen eine solche Umschichtung auf die gesamte Wirtschaft wirkt und,
wie Immobilienbesitzer und Mieter davon betroffen sind.

Die Abgabenlast auf den Arbeitslohn ist in Europa im Vergleich
zu anderen OECD-Staaten relativ hoch. Dies vermindert
Arbeitsanreize und kann die Wachstumsbedingungen beein-
trachtigen. Die EU-Kommission hat wiederholt angemahnt,
die Abgabenlast auf den Arbeitslohn zu senken. Zum Aus-
gleich dadurch entstehender Einnahmeausfalle schlagen unter
anderem der Internationale Wahrungsfonds (IWF, 2014) und
die Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung (OECD, 2012, 2015) vor, Immobilienbesitz hoher
zu besteuern. Die BefUrworter argumentieren, hohere Steuer-
satze waren bei einer vergleichsweise immobilen Bemessungs-
grundlage mit kleineren Verzerrungen verbunden. Zudem
waren die entsprechenden Steuersatze in den europdischen
Landern noch relativ gering.

Eine Umschichtung von Arbeits- zur Immobilienbesteuerung
hat grundsatzlich zwei gegenlaufige Effekte: Einerseits ldsst
die geringere Abgabenlast auf Arbeitseinkommen das verflig-
bare Arbeitseinkommen steigen. AufSerdem stellen Unter-
nehmen mehr Beschaftigte ein, wenn etwa die Lohnneben-
kosten der Arbeitgeber sinken. Beides erhoht die Nachfrage —

auch nach Immobilien —und stimuliert die Wirtschaftsleistung.
Andererseits verringern héhere Steuern auf Immobilien die
Attraktivitat von Immobilienbesitz. Davon kénnen auch Mieter
betroffen sein, sofern die hoheren Kosten auf die Mieten
Uberwalzt werden. Dadurch wiederrum reduziert sich das
verfigbare Einkommen, und die Nachfrage — insbesondere
nach Immobilien — sinkt. Die Wirtschaftsleistung wird beein-
trachtigt.

Positive Effekte liberwiegen gesamtwirtschaftlich

Um abschatzen zu konnen, welcher dieser Effekte Uberwiegen
wulrde, mussen die gesamtwirtschaftlichen Gleichgewichts-
beziehungen berlcksichtigt werden. Unsere Analyse auf Basis
eines sogenannten DSGE-Modells (englisch dynamic stochastic
general equilibrium) zeigt, dass die positiven Effekte einer
solchen Steuerreform gesamtwirtschaftlich gesehen grofSer
waren (Stahler, 2018). In dem Modell kdnnen Haushalte
Immobilien erwerben oder mieten. Die Finanzierung des Im-
mobilienerwerbs kann mit Hilfe von Krediten erfolgen. Das
Modell ist auf Basis von europdischen Daten fir den Zeit-
raum 1999 bis 2015 kalibriert.
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Konkret untersuchen wir eine Senkung des durchschnittlichen
Steuersatzes auf Arbeit jeweils um knapp 2 Prozentpunkte,
die auf vier verschiedene Weisen gegenfinanziert wird: eine
Erhdhung der Grundsteuer, eine Erhéhung der Grunderwerb-
steuer, héhere Steuern auf Mieteinnahmen sowie viertens,
dass Zinszahlungen fur Immobilienkredite nicht mehr bei der
personlichen Einkommensteuer angerechnet werden kénnen.
Abbildung 1 stellt die Outputgewinne und -verluste in den
verschiedenen Sektoren sowie die Effekte auf die Konsum-
guternachfrage dar, die sich nach der Steuerumschichtung
ergeben (jeweils in Prozent im Vergleich zu einem Szenario
ohne Steuerreform).

Die Effekte im Einzelnen

Eine Grundsteuer erhoht die laufenden Kosten fur Immobilien-
besitzer. Die Nachfrage nach Immobilien, deren Preise und
die Bauinvestitionen gehen zurlick (siehe Abbildung 1a und

Relative Entwicklung ausgewahlter Makrovariablen nach Einfiihrung unterschiedlicher Steuerreformen
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Abbildung 2d). Vermieter kénnen einen Teil dieser Kosten-
steigerung auf ihre Mieter Uberwalzen. Wenn weniger ge-
baut wird, geht die Beschaftigung im Baugewerbe zurlick.
Sinken die Steuern auf das Arbeitseinkommen, fihrt dies zu
positiven Effekten in allen anderen Sektoren, die nicht von
der Erhéhung der Immobiliensteuern betroffen sind. Gesamt-
wirtschaftlich gesehen Uberwiegen diese — jedoch ist der
positive Nettoeffekt moderat (siehe Abbildung 1c).

Wird stattdessen die Grunderwerbsteuer erhéht, ergeben sich
ahnliche Effekte. Allerdings steigen hier nicht die laufenden
Kosten aus Immobilienbesitz, sondern Transaktionen werden
starker besteuert. Deren Volumen ist deutlich kleiner als der
Wert des Immobilienbestands. Daher muss der Grunderwerb-
steuersatz starker angehoben werden, um das gleiche Auf-
kommen zu erzielen. Wie Abbildung 2d zeigt, hat dies wegen
des starker negativen Effekts auf das Transaktionsvolumen

Abbildung 1
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Relative Entwicklung ausgewahlter Variablen auf dem Immobilienmarkt nach Einflihrung

unterschiedlicher Steuerreformen
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grolRere Effekte auf die durchschnittlichen Nettoimmobilien-
preise, das heilst den Kaufpreis ohne Steuern. Bei Mietimmo-
bilien kann wieder ein Teil dieser Kosten auf die Mieter Uber-
wadlzt werden. Zwar steigert dies den Anreiz, ein Wohneigentum
zu erwerben. Da aber gleichzeitig die Bruttoimmobilienpreise —
also die Kaufpreise inklusive Steuern — steigen, sinkt insgesamt
die Nachfrage nach kreditfinanziertem Wohneigentum (Ab-
bildung 2b). Dadurch steigt auch die Mietnachfrage (siehe
Abbildung 2c). Die Verluste beim verfligbaren Einkommen
sind insgesamt grofer als bei einer Erhéhung der Grundsteu-
er. Die negativen Auswirkungen im Baugewerbe sind starker.
Trotzdem sind auch hier die gesamtwirtschaftlichen Effekte
positiv, sie fallen aber noch etwas kleiner aus als bei der
Grundsteuer (siehe Abbildung 1¢).

Eine héhere Besteuerung der Mieteinnahmen trifft zundchst
die Vermieter, ihr verfigbares Einkommen sinkt. Zum Aus-
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Abbildung 2
(b) Hausbesitz mit Kreditfinanzierung
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gleich erhohen sie die Mieten. Dadurch steigt der Anreiz,
eine Immobilie zu erwerben und selbst zu nutzen (siehe Ab-
bildung 2¢). Dies erhoht die gesamtwirtschaftliche Immobilien-
nachfrage, obwohl die Nachfrage nach Immobilienobjekten
zur Vermietung sinkt. Im Vergleich zu den zuvor genannten
Malnahmen belastet eine hohere Besteuerung der Mietein-
nahmen das Bruttoinlandsprodukt und die Beschaftigung am
geringsten. Primar liegt dies an den positiven Effekten im
Baugewerbe. Die KonsumgUterproduktion steigt relativ.am
schwachsten (siehe Abbildung 1b).

In einigen europdischen Landern — jedoch nicht in Deutsch-
land — ist es moglich, Zinszahlungen fir Immobilienkredite
bei der personlichen Einkommensteuer anzurechnen. Eine
Abschaffung dieser Anrechnungsmaglichkeiten hat starke
negative Effekte auf die kreditfinanzierte Immobiliennachfrage
(siehe Abbildung 2b). Die Finanzierung einer Immobilie wird
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teurer. Vermieter kdnnen dies nutzen, um die Mietpreise zu
erhéhen. Negativ betroffen sind Mieter und Immobilienkaufer,
die Kredite aufnehmen mdussen. Vermieter und finanzstarke
Kaufer gewinnen, da die Immobilienpreise wegen der insge-
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sind hier die negativen Effekte im Bausektor am gréften. Ins-
gesamt sind auch in diesem Fall die Effekte auf die Gesamt-
wirtschaft positiv, fallen aber am kleinsten aus (siehe Abbil-
dung 10).

samt gesunkenen Immobiliennachfrage fallen. Im Vergleich

Fazit:

Unsere Modellsimulationen zeigen, dass eine Verlagerung der Besteuerung vom Arbeitslohn auf Immobilien gesamtwirtschaft-
lich betrachtet moderat positiv wirkt. Das Bruttoinlandsprodukt und der private Konsum steigen in allen betrachteten Fallen.
Zwar ist mit negativen Effekten im Bausektor zu rechnen, die anderen Sektoren profitieren jedoch. Die Be- und Entlastungs-
wirkungen von Vermietern, Mietern und Eigenheimbesitzern hangen allerdings von der konkreten Ausgestaltung der Reform
ab. Ahnliche Ergebnisse finden sich auch, wenn unterstellt wird, dass der Immobilienmarkt durch Suchfriktionen gekennzeichnet

ist (siehe dazu Bielecki und Stahler, 2018).
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