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Tabelle A1: Daten zum Sozialwohnungsbestand auf Länderebene. Eigene Darstellung und Berechnungen der Autoren auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamts und der Förderbanken der Länder.
	Bundesland
	Gesamtwohnungsbestand Ende 2019         (in 1.000)
	Sozialwohnungsbestand Ende 2019           (in 1.000)
	Anteil Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand
	Anteil am      bundesweiten Sozial-wohnungs-bestand** 

	Baden-Württemberg
	5.334
	55,3
	1,0 %
	12,5 %

	Bayern
	6.488
	136,9
	2,1 %
	15,3 %

	Berlin
	1.968
	103,3
	5,3 %
	4,6 %

	Brandenburg
	1.340
	28,8*
	2,2 %
	3,2 %

	Bremen
	362
	8,0*
	2,2 %
	0,9 %

	Hamburg
	966
	80,9*
	8,4 %
	2,3 %

	Hessen
	3.060
	80,3
	2,6 %
	7,2 %

	Mecklenburg-Vorpommern
	914
	6,1*
	0,7 %
	2,2 %

	Niedersachsen
	4.027
	74,9*
	1,9 %
	9,5 %

	Nordrhein-Westfalen
	9.060
	456,8
	5,0 %
	21,3 %

	Rheinland-Pfalz
	2.116
	52,6*
	2,5 %
	5,0 %

	Saarland
	519
	5,7
	0,1 %
	1,2 %

	Sachsen
	2.373
	11,8*
	0,5 %
	5,6 %

	Sachsen-Anhalt
	1.292
	3,7*
	0,3 %
	3,0 %

	Schleswig-Holstein
	1.503
	46,0
	3,1 %
	3,5 %

	Thüringen
	1.189
	15,7*
	1,3 %
	2,8 %

	Deutschland insgesamt
	42.513
	1.162
	2,7 %
	100 %


* Ende 2018. ** Rundungsbedingt kann die Summe von 100 % abweichen. 

Tabelle A2: Daten zum Referenzinvestitionsobjekt (Referenzszenario). Eigene Darstellung der Autoren.
	Typ
	Öffentlich geförderter Mietwohnungsbau

	Baujahr: 
	2020

	Bezugsfertigkeit: 
	1.1.2021

	Lage: 
	Großstadt in NRW (Stadtrandlage, reines Wohngebiet) mit Mietniveau 4 gem. WFB NRW

	Grundstücksgröße: 
	2.542 m²

	Grundstückskosten einschl. Nebenk: 
	736.108 € (289,58 €/m² Grundstücksfläche)

	Anzahl der Gebäude: 
	2 (jeweils 3 Geschosse)

	Anzahl der Wohnungen:
	22

	Anzahl der PKW-Stellplätze: 
	22

	Baukosten einschl. Nebenk.:
	4.034.212 (2.566,29 €/m² Wohnfläche)

	Wirtschaftliche Nutzungsdauer
	50 Jahre

	Gesamtwohnfläche:
	1.572 m²

	
	Anfängliche Nettokaltmiete pro m² und Monat
	Anfängliche Einzahlungen aus Vermietung pro m² und Monat (vor Bewirtschaftung und Ausfallwagnis)

	in geförderten Wohnungen für Einkommensgruppe A
	1.106m²
	6,20 €
	82.286,40 €

	in geförderten Wohnugnen für Einkommensgruppe B
	276 m²
	7,00 €
	23.184,00 €

	in freifinanzierten Wohnungen
	190 m²
	9,38 €
	21.386,40 €

	Mietpreis- und Belegungsbindung der geförderten Wohnungen
	20 Jahre

	Mietsteigerung bei geförd. Wohnungen
	1,5 % p. a.

	Mietsteigerung bei freifinan. Wohnungen
	1,2 % p. a.

	Mietausfallwagnis 
	2 % der Vermietungseinzahlungen p. a.

	Nicht umlagefähige Betriebskosten und Instandhaltungskosten 
	10,51 €/m² und Jahr (zzgl. 2,0 % p. a.)

	Verwaltungskosten je Wohnung
	298,41 € pro Jahr (zzgl. 2,0 % p. a.)

	
	Anfängliche Nettomiete pro Monat
	Anfängliche Einzahlungen aus Vermietung pro Monat (vor Bewirtschaftung und Mietausfallwagnis)

	PKW-Stellplätze
	20,00 €
	5.280,00 €

	Verwaltungskosten je Stellplatz
	38,92 € pro Jahr (zzgl. 2,0 % p. a.)

	Nicht umlagefähige Betriebskosten und Instandhaltungskosten je Stellplatz
	22,06 € pro Jahr (zzgl. 2,0 % p. a.)


Tabelle A2 (Fortsetzung)
	Darlehen 1: 
	Förderdarlehen der landeseigenen Förderbank NRW

	Grundpauschalen
	2.150 €/m² für Wohnungen der Einkommensgruppe A
1.400 €/m² für Wohnungen der Einkommensgruppe B

	Zusatzdarlehen
	70.000 €

	Darlehensbetrag
	2.834.300,00 €

	Disagio
	0,4 % des Darlehensbetrags

	Einmalige Bearbeitungsgebühr
	0,75 % des Darlehensbetrags

	Tilgungsnachlass
	25 % des Darlehensbetrags

	Laufende Verwaltungsgebühren
	0,5 % des Darlehensbetrags p. a. (nach hälftiger Tilgung 0,5 % des Restbetrags p. a.)

	Zinssatz
	0,0 % für die ersten 15 Jahre der Darlehenslaufzeit
0,5 % für die Jahre 16-20 der Darlehenslaufzeit
4,0 % ab dem 21. Jahr der Darlehenslaufzeit

	Tilgung
	1,0 % p. a.

	
	

	Darlehen 2:
	Nicht gefördertes Annuitätendarlehen

	Darlehensbetrag
	1.336.243,00 €

	Zinssatz
	1,3 % gebunden über 30 Jahre

	Laufzeit
	30 Jahre

	Anfängliche Tilgung
	2,75 %

	
	

	Eingesetzte Eigene Mittel (unter Anrechnung des hältigen Tilgungsnachlasses)
	599.777 €

	
	

	Kurzfristige Liquidität
	Kontokorrentkredit

	Zinssatz
	4,0 %

	
	

	Kurzfristige Geldanlage
	Girokonto

	Zinssatz
	0,1 %

	
	

	Langfristige Geldanlage
	Anleihen nichtfinanzieller Unternehmen mit einer Restlaufzeit von 10-15 Jahren

	Zinssatz
	2,1 % für die ersten 15 Jahre, 2,5 % über die Gesamtlaufzeit der Investition




Abbildung A1: Ermittlung der Zahlungsfolge des Detailplanungszeitraums (Referenzszenario). Eigene Darstellung der Autoren.
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Abbildung A2: Ermittlung der Ertragsteuern des Detailplanungszeitraums (Referenzszenario). Eigene Darstellung der Autoren.
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Einzahlungen

Periode  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Jahr  2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

Mieteinnahmen preisgebundene Wohnungen 105.470 €          107.052 €          108.658 €        110.288 €         111.942 €         113.622 €   115.326 €   117.056 €   118.812 €   120.594 €   122.403 €   124.239 €   126.102 €   127.994 €   129.914 €   131.862 €   133.840 €   135.848 €   137.886 €   139.954 €  

Mieteinnahmen freifinanzierte Wohnungen 21.386 €            21.643 €            21.903 €          22.166 €           22.432 €           22.701 €     22.973 €     23.249 €     23.528 €     23.810 €     24.096 €     24.385 €     24.678 €     24.974 €     25.273 €     25.577 €     25.884 €     26.194 €     26.509 €     26.827 €     185.786 €   188.015 €   190.272 €   192.555 €   194.866 €   197.204 €   199.570 €   201.965 €   204.389 €   206.841 €  

Mietausfallwagnis Wohnungen 2.537 €              2.574 €              2.611 €            2.649 €             2.687 €             2.726 €       2.766 €       2.806 €       2.847 €       2.888 €       2.930 €       2.972 €       3.016 €       3.059 €       3.104 €       3.149 €       3.194 €       3.241 €       3.288 €       3.336 €       3.716 €       3.760 €       3.805 €       3.851 €       3.897 €       3.944 €       3.991 €       4.039 €       4.088 €       4.137 €      

Mieteinnahmen Stellplätze 5.280 €              5.280 €              5.280 €            5.280 €             5.280 €             5.280 €       5.280 €       5.280 €       5.280 €       5.280 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.359 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €       5.440 €      

Mietausfallwagnis Stellplätze  106 €                 106 €                 106 €               106 €                106 €                106 €          106 €          106 €          106 €          106 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          107 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €          109 €         

Einzahlungen gesamt  129.494 €          131.296 €          133.124 €        134.979 €         136.861 €         138.770 €   140.707 €   142.673 €   144.667 €   146.690 €   148.821 €   150.903 €   153.016 €   155.160 €   157.336 €   159.542 €   161.782 €   164.053 €   166.358 €   168.697 €   187.401 €   189.586 €   191.797 €   194.035 €   196.299 €   198.591 €   200.910 €   203.257 €   205.632 €   208.035 €  

Auszahlungen 

Bewirtschaftung Wohnungen

Verwaltungskosten  6.565 € 6.696 € 6.830 € 6.967 € 7.106 € 7.248 € 7.393 € 7.541 € 7.692 € 7.846 € 8.003 € 8.163 € 8.326 € 8.493 € 8.662 € 8.836 € 9.012 € 9.193 € 9.376 € 9.564 € 9.755 € 9.950 € 10.149 € 10.352 € 10.559 € 10.771 € 10.986 € 11.206 € 11.430 € 11.658 €

Instandhaltungskosten 16.522 € 16.852 € 17.189 € 17.533 € 17.884 € 18.241 € 18.606 € 18.978 € 19.358 € 19.745 € 20.140 € 20.543 € 20.954 € 21.373 € 21.800 € 22.236 € 22.681 € 23.134 € 23.597 € 24.069 € 24.550 € 25.041 € 25.542 € 26.053 € 26.574 € 27.106 € 27.648 € 28.201 € 28.765 € 29.340 €

Bewirtschaftung Stellplätze

Verwaltungskosten  856 € 873 € 891 € 909 € 927 € 945 € 964 € 984 € 1.003 € 1.023 € 1.044 € 1.065 € 1.086 € 1.108 € 1.130 € 1.152 € 1.175 € 1.199 € 1.223 € 1.247 € 1.272 € 1.298 € 1.324 € 1.350 € 1.377 € 1.405 € 1.433 € 1.462 € 1.491 € 1.521 €

Instandhaltungskosten 485 € 495 € 505 € 515 € 525 € 536 € 547 € 557 € 569 € 580 € 592 € 603 € 616 € 628 € 640 € 653 € 666 € 680 € 693 € 707 € 721 € 736 € 750 € 765 € 781 € 796 € 812 € 828 € 845 € 862 €

Auszahlungen gesamt 24.428 €            24.917 €            25.415 €          25.924 €           26.442 €           26.971 €     27.510 €     28.060 €     28.622 €     29.194 €     29.778 €     30.374 €     30.981 €     31.601 €     32.233 €     32.877 €     33.535 €     34.206 €     34.890 €     35.587 €     36.299 €     37.025 €     37.766 €     38.521 €     39.291 €     40.077 €     40.879 €     41.696 €     42.530 €     43.381 €    

Einzahlungsüberschuss 105.066 €          106.379 €          107.709 €        109.056 €         110.419 €         111.799 €   113.197 €   114.612 €   116.045 €   117.496 €   119.043 €   120.530 €   122.035 €   123.560 €   125.103 €   126.665 €   128.247 €   129.848 €   131.469 €   133.110 €   151.102 €   152.561 €   154.031 €   155.514 €   157.008 €   158.513 €   160.031 €   161.560 €   163.102 €   164.655 €  
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Periode  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Jahr  2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

Ertragsteuersatz 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825% 15,825%

Einzahlungsüberschuss 105.066 € 106.379 € 107.709 € 109.056 € 110.419 € 111.799 € 113.197 € 114.612 € 116.045 € 117.496 € 119.043 € 120.530 € 122.035 € 123.560 € 125.103 € 126.665 € 128.247 € 129.848 € 131.469 € 133.110 € 151.102 € 152.561 € 154.031 € 155.514 € 157.008 € 158.513 € 160.031 € 161.560 € 163.102 € 164.655 €

Reguläre Gebäudeabschreibungen 80.684 € 80.684 € 80.684 € 80.684 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 € 67.015 €

Sonder-Afa Gebäude gem. §7b EStG 157.200 € 157.200 € 157.200 € 157.200 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €

Zinsaufwendungen 18.788 € 16.894 € 16.411 € 15.921 € 15.425 € 14.923 € 14.414 € 13.898 € 13.376 € 12.847 € 12.311 € 11.768 € 11.218 € 10.660 € 10.096 € 18.559 € 17.865 € 17.164 € 16.454 € 15.736 € 74.211 € 72.048 € 69.815 € 67.510 € 65.130 € 62.671 € 60.133 € 57.510 € 54.800 € 52.001 €

Zinserträge 0 € 6 € 50 € 95 € 141 € 161 € 183 € 206 € 229 € 254 € 280 € 308 € 337 € 366 € 398 € 430 € 454 € 480 € 507 € 535 € 565 € 544 € 524 € 505 € 487 € 469 € 453 € 437 € 422 € 408 €

Steuerbemessungsgrundlage -151.607 € -148.394 € -146.536 € -144.655 € 28.120 € 30.024 € 31.952 € 33.905 € 35.884 € 37.889 € 39.998 € 42.055 € 44.140 € 46.251 € 48.390 € 41.522 € 43.821 € 46.150 € 48.507 € 50.895 € 10.442 € 14.043 € 17.726 € 21.494 € 25.350 € 29.297 € 33.337 € 37.473 € 41.709 € 46.048 €

Ertragsteuerzahlung 0 € 0 € 0 € 0 € 4.450 € 4.751 € 5.056 € 5.366 € 5.679 € 5.996 € 6.330 € 6.655 € 6.985 € 7.319 € 7.658 € 6.571 € 6.935 € 7.303 € 7.676 € 8.054 € 1.652 € 2.222 € 2.805 € 3.401 € 4.012 € 4.636 € 5.276 € 5.930 € 6.600 € 7.287 €

Ertragsteuererstattung 23.992 € 23.483 € 23.189 € 22.892 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €


