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Hauptergebnisse: Gunstiger Ausblick fur 2013 und 2014 - Baubewilligungen
erreichen fast Hochststand von 2011

Nach dem aktuellsten Stand (Oktober 2013) gab es 2009 37.100 Bewiligungen und 2010
38.100 (jeweils vorlaufig). FUOr 2011 stieg die Zahl der Wohnbaubewiligungen in neuen
Wohngebd&uden massiv auf etwa 44.300, d.h. um 16% gegenuUber 2010. Dabei entfallen
16.300 auf den Einfamilienhausbau und 28.000 Wohnungen auf den Mehrgeschossbau
(Ubersicht 1). Im Vergleich zur letzten Teilstudie kam es daher zu einer Anteilsverschiebung
von Einfamilienhdusern zu Wohngebduden mit zumindest zwei Wohneinheiten sowie zu einer
deutlichen Aufwdrtsrevision von Uber 2.000 Einheiten (vgl. Ubersicht 2). Die gUnstige
Gesamtentwicklung spiegelt das relativ positive konjunkturelle Umfeld von 2011 wider. 2012
kam es in Folge der Konjunkturabschwdéchung zu einem kréftigen RUckgang von Gber 10%,
derzeit wird von einem Niveau der Wohnbaubewiligungen von 38.700 Einheiten
ausgegangen: 14.700 Einfamilienh&user und 24.000 Wohnungen in Mehrgeschossbauten.
Angesichts der sehr gUnstigen Entwicklung der Baubewilligungen im 1. Halbjahr 2013 (+13%))
dUrfte der Einbruch von 2012 lediglich tempordarer Natur sein.

Die modellbasierte Prognose weist somit auf einen Anstieg auf 43.400 im Jahr 2013 hin (+12%,
+4.700 Einheiten). Insbesondere im Mehrgeschossbau ist ein kraftiger Anstieg auf 28.300
Wohneinheiten absehbar, die Zahl der Bewiligungen fur Einfamilienhduser wird lediglich um
300 Einheiten auf 15.100 ansteigen. Dieser Anstieg erklart sich weniger aus dem
konjunkturellen Umfeld (das erwartete gesamtwirtschaftliche Wachstum wurde auf 0,4% for
2013 herabgesetzt) als aus der ginstigen Entwicklung der Baubewiligungen im 1. Halbjahr
2013. 2014 kommt es zu einer Stabilisierung der Baubewilligungen bei 43.100 Einheiten, davon
14.800 Einfamilienh&user und 28.300 Wohnungen in Mehrgeschossbauten. Nachdem 2011
noch 5 Einheiten pro Kopf (in 1.000) bewilligt worden waren, waren es 2012 lediglich 4,6
Wohneinheiten. 2013 und 2014 wird die Wohnbaurate jedoch wieder auf etwa 5 Einheiten
pro Kopf ansteigen. FUr die Stabilisierung der Baubewiligungen im Jahr 2014 ist die Besserung
der konjunkturellen Lage und auch der zu erwartende Anstieg bei den
Wohnbauférderausgaben im Jahr 2012 laut Budgetvoranschlédgen der Bundesi@nder (ohne
Salzburg und Kdarnten) mit ausschlaggebend. Generell spiegelt die Entwicklung der
Baubewilligungen demographische (positives Bevolkerungswachstum) und
gesamtwirtschaftliche Trends, sowie Erwartungen bzgl. der Ausgaben im Rahmen der
Wohnbauférderung wider.

Im Vergleich zur letzten Prognose der Baubewiligungen fir Wohneinheiten vom Juni 2013
haben sich neben den wirtschaftlichen und politischen Rahmenbindungen auch neuerlich
die zugrundeliegenden Daten der Baubewiligungsstatistik gedndert (Ubersicht 2).
GegenUber Juni 2013 kam es daher zu einer wesentlichen Revision in Bezug auf das Niveau
der prognostizierten Baubewilligungen. FUr 2013 und 2014 werden jeweils etwa 7.500 Einheiten
mehr als noch im Juni erwartet. DafUr ausschlaggebend sind mehrere Faktoren: 1) Revisionen
bei Konjunkturindikatoren, die den Wohnbau beeinflussen, 2) die besonders guUnstige



Entwicklung der Baubewiligungen im 1. Halbjahr 2013, 3) erwartete positive Auswirkungen
des im Juni 2013 beschlossenen Konjunkturpokets und 4) neuerliche und diesmal
aufwdartsgerichtete Revisionen der Baubewiligungsstatistik 2011 und 2012. Da auch die
vergangene Enftwicklung in die Prognose einflieBt und insbesondere die Vorjahresentwicklung
dabei ein hohes Gewicht erhdlt, wirkt sich dies auch in den Folgejahren aus. Zudem wurde
aufgrund der kraftigen Revisionen die Prognosegute der Prognosemodelle neu evaluiert und
die Prognosemodelle entsprechend adaptiert.

Ubersicht 1: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen

Einfamilienh&user Mehrgeschossbauten Insgesamt

Anzahl Veré&nderung ge- Anzahl Verdnderung ge- Anzahl Verdnderung ge-

gen das Vorjahr gen das Vorjahr gen das Vorjahr

Absolut In% Absolut In% Absolut In %

2005  15.200 21.000 36.200

2006  16.400 + 1.200 +8 21.300 +300 +1 37.700 + 1.500 +4
2007  16.200  —-200 -1 21.400 +100 +0 37.600 -100 -0
2008 15300 -900 -5 22200 +800 +4 37.500 -100 -0
2009 14.300 - 1000 -6 22.700  +500 +2 37.100  —400 -1
2010 15800 +1.500 +10 22.300  —-400 -2 38.100 + 1.000 +3
2011 16.300  + 500 +3 28.000 + 5.700 +25 44300 + 6.200 +16
2012 14700 -1.600 -10 24.000 -4.000 -14 38.700 -5.600 -13
2013')  15.100  + 400 +3 28.300 + 4.300 +18 43.400 + 4.700 +12
2014') 14800  —-300 -2 28.300 +0 +0 43.100 -300 -1

Q: Stafistik Austria, Stand Oktober 2013 und WIFO-Berechnungen. — 1) Prognostizierte Werte. — Rundungsdifferenzen
kédnnen auftreten.

Ubersicht 2: Revision der Baubewilligungen von Statistik Austria 2013

BGL NO w K ST o0 S T \% Osterreich
2011 34 -2 925 =11 489 192 271 158 25 2080
2012 61 408 245 -157 285 131 90 =301 310 1072

Q: Statistik Austria, Stand: 10.10.2013, Revisionen gegeniber 15.04.2013.

Unsicherheiten fUr die Prognose ergeben sich weiterhin aus dem makro6konomischen
Umfeld, dem Verhalten der BundeslGnder in Bezug auf die Wohnbauférderung und der
demographischen Entwicklung. Weitere Revisionen der Baubewilligungsstatistik sind ebenfalls
nicht ausgeschlossen (s. Textkasten "Kurzdarstellung der Datenlage und Methodik" sowie "Die
BaumaBnahmenstatistik der Statistik Austria”). Neben den Ublichen Unsicherheiten der
Prognose ist besonders das wirtschaftspolitische Umfeld bedingt durch die Bildung einer
neuen Regierung anzusprechen.



Kurzdarstellung der Datenlage und Methodik

Seit 2009 publiziert Statistik Austria wieder eine Baubewilligungsstatistik, die auf dem neuen
Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister basiert. Insgesamt konnte eine Zeitreine ab 1970
erstellt werden, die als Datengrundlage fUr die Prognose dient. Weiterhin unterliegt die
aktuelle Baubewilligungsstatistik (ab 2005) aber (zum Teil) starken Revisionen und somit einer
hohen Unsicherheit, und es ist mit einer tendenziellen Untererfassung in allen Bundesldndern
zu rechnen — Uber das AusmaB liegen jedoch keinerlei verl@ssliche Information vor (vgl.
Vollmann, 2009). Deshalb ist eine laufende Adaptierung des Prognosemodells unerldsslich
und eine regelmdaBige Analyse auf regionaler Ebene vorteilhaft.

Die regelmdaBig anfallende Uberprifung der Prognosemodellgite und deutliche Revisionen in
der Baubewilligungsstatistik wurden seit der ersten Teilstudie im Jahr 2011 zum Anlass genom-
men, die Prognose der Baubewiligungen umzugliedern. Die aktuelle Gliederung entspricht
jener von Statistik Austria, die seit 2005 verwendet wird. Erstellt wird daher eine Prognose fur
Einfamilienhduser (Wohngebdude mit einer Wohnung), Wohnungen in Wohngebduden mit
zwei oder mehr Wohnungen (Mehrgeschossbauten) und fur Wohnbaubewiligungen in neuen
Wohngebduden insgesamt. Im Unterschied zu den vier Teilstudien von 2010 erfolgt daher
keine Prognose fur An- Um- und Zubauten und sonstige Wohnungen in Nicht-
Wohngebduden. Wohngebdude mit zwei Wohnungen werden nun dem Mehrgeschossbau
zugerechnet.

Die Prognose der Wohnbaubewiligungen erfolgt anhand von dkonometrischen Zeitreihen-
modellen. Die Modellstruktur wurde so gewdhlt, dass aktuellere Werte ein héheres Gewicht
bei der Abschdtzung der zukUnftigen Entwicklung erhalten. Neben wichfigen
demographischen Einflussfaktoren wie der Bevdlkerungsentwicklung werden auch
makrodkonomische Indikatoren (z.B. BIP-Wachstum) berUcksichtigt. Zudem ist es gelungen,
eine Zeitreihe Uber die Entwicklung der Wohnbauférderung seit 1970 aufzubauen. So kann die
Prognose in die akfuellen demographischen, wirtschaftichen und wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen eingebettet werden.



1. Motivation und Zielsetzung

Baubewiligungen sind ein wichtiger vorlaufender Indikator fUr die Wohnbautdatigkeit. Einer-
seits lassen sich daraus SchlUsse Uber die zukUnftige Entwicklung der Wohnbauinvestitionen
ziehen, die nahezu die Hdlfte der Gesamtbauinvestitionen ausmachen und somit eine we-
sentliche Komponente der Gesamtwirtschaft darstellen. Andererseits kann die Entwicklung
der Baubewiligungen in Zusammenhang mit dem Bestand an Wohnungen als wichtige In-
formationsgrundiage fur Entscheidungstrager in der Wohnungspolitik dienen. Die Ziele einer
angemessen Wohnungspolitik sind vielfaltig und gehen weit Gber die reine Wohnraumversor-
gung hinaus: Die VerfUgbarkeit und Leistbarkeit von Wohnraum kann die Mobilitdt von Ar-
beitskraften férdern und spielt eine wichtige Rolle fUr das soziale und kulturelle Gesellschafts-
leben (Europdische Zenfralbank, 2003). Mithilfe wohnungspolitischer Instrumente kénnen auch
Energie- und Umweliziele erreicht werden. Wegen ihrer Wertbesténdigkeit sind Immobilien in
Osterreich auch die beliebteste Form der Vermdégenshaltung (Hahn — Magerl, 2006).

Aufbauend auf einer Reihe von Teilstudien in den Vorjahren sowie im laufenden Jahr wird in
dieser aktuellen Studie eine Prognose der Gsterreichischen Wohnbaubewilligungen bis 2014
erstellf. Neben Adaptierungen des Prognosemodells und Anpassungen an die zuletzt im
Oktober 2013 revidierte Baubewilligungsstatistik (insbesondere die Jahre 2011-2012 sind
betroffen, Ubersicht 2) werden so auch die derzeitigen wirtschaftichen Rahmenbedingungen
berucksichtigt.

In der folgenden Studie wird nach der Darstellung der Hauptergebnisse und dieser Einleitung
im zweiten Kapitel ndher auf die Datenlage der Baubewiligungsstatistik eingegangen. Im
dritten Kapitel werden die Gleichungen mit den geschatzten Parametern gezeigt, bevor im
vierten Kapitel die Annahmen fur die Prognose erldutert und die Ergebnisse dargestellt und
diskutiert werden. Eine Zusammenfassung bildet den Inhalt des fUnften Kapitels. Details zur
Prognosemethode, den Modellen, den Daten und den Zusammenhdngen zwischen
Baubewiligungen und einzelnen Einflussfaktoren sowie eine Bewertung der Prognosequalitét
finden sich im Anhang.

2. Baubewilligungen im Zeitablauf

FUr diese Studie wurde eine auf Jahresdaten basierende Zeitreihe fUr bewiligte Wohnungen
in neuen Gebduden verwendet. Wohnungen in neuen Gebduden kdnnen Einfamilienh&user
(d.h. Wohngebd&ude mit einer Wohnung) oder Wohnungen in Mehrgeschossbauten (d.h.
Wohngebdude mit zwei oder mehr Wohnungen) sein. Aufoauend auf den Publikationen von
Statistik Austria konnte eine Zeitreihe ab 1970 erstellt werden.



Abbildung 1: Wohnbaubewiligungen in Osterreich, 1970-2012
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Q: Statistik Austria, Stand Oktober 2013 und WIFO-Berechnungen.

In Abbildung 1 ist die jahrliche Entwicklung der bewiligten Wohnungen in neuen
Wohngebd&uden seit 1970 ersichtlich. Wahrend der 1960er Jahre (nicht abgebildet) bestand
zum Teil bedingt durch den Wiederaufbau eine groBe Nachfrage nach neuen Wohnungen,
weshalb auch die Baubewiligungen stark zunahmen. Anfang der 1970er Jahre kam es durch
die intensive Bautdtigkeit zu einer starken inflationdren Wirkung bei den Baupreisen im
Wohnungs- und Siedlungsbau (1973: +20%). Der dadurch bedingte Nachfragerickgang,
Anderungen in der Wohnbauférderung und auch Auswirkungen der Olpreiskrise beeinflussten
die erteilten Baubewiligungen negativ. 1984 kam es zu einer weiteren Novellierung der
Wohnbauférderung, funf Jahre spéater wurde die Gesetzgebungskompetenz an die Lander
Ubertragen - seither haben sich Art und Héhe der Férderung fir den Wohnungsneubau in
den Bundesl&ndern sehr unterschiedlich entwickelt (vgl. Czerny, 1990). Der starke Anstieg im
Mehrgeschossbau Anfang der 1990er Jahre ist unter anderem durch die starke Zuwanderung
in Folge der Ost6ffnung und des Kriegs im ehemaligen Jugoslawien begrindbar (vgl. Czerny,
2001). Nach einem Abflauen der Baubewiligungstatigkeit Anfang der 2000er Jahre, kam es
seither zu einem leichten aber kontinuierlichen Anstieg der Baubewilligungen.

2011 fiel der Anstieg der Baubewiligungen wieder etwas kraftiger aus, jedoch sind die Werte
fUr den Zeitraum ab 2007 noch nicht endgultig. Insgesamt scheint der Einfamilienhausbau



etwas weniger starken Schwankungen zu unterliegen als der Mehrgeschossbau, wenn auch
der Anstieg 2010 vor allem aus dem Einfamilienhaussegment zu kommen scheint und 2012
bereits massive Rickgdnge zu beobachten sind. Die RUckgdnge 2012 durften jedoch einem
kurzfristigen Einbruch entsprechen, da die Baubewiligungen im 1. Halbjahr 2013 bereits
wieder ein hohes Niveau erreichten. Der Wohnbaukonjunkturzyklus dauert durchschnittlich
etwa 15 bis 20 Jahre (vgl. Marterbauer — Walterskirchen, 2005).

VorUbergehend (2003 und 2004) fehlte Statistik Austria die rechtliche Grundlage zur Erhebung
und Vero6ffentlichung der Baubewilligungsstatistik. Zusatzlich kam es zu einer Umstellung von
einer Erhebung bei den Bauherren zur Anwendung des Adress-, Gebdude- und
Wohnungsregisters  (vgl. Vollmann, 2009). Verspdtete Meldetdtigkeit machte eine
Zuschatzung seitens Statistik Austria erforderlich, sodass eine erstmalige Verdffentlichung fir
die Daten ab 2005 erst 2009 moglich war. Géanzliche Meldeausfélle kbnnen so jedoch nicht
korrigiert werden. Eine zunehmende Etablierung des AGWRs und eine verstérkte und
pUnktlichere Meldetatigkeit kdédnnten aufgrund der Hochrechnungsfaktoren - die auf
vergangenem Meldeverhalten beruhen - zu einer tempordren Uberschdtzung der
Baubewilligungsstatistik gefuhrt haben — das erkl@rt die kréaftige Revision im April 2013.

Seit Spatsommer 2009 ist wieder eine Baubewilligungsstatistik verfGgbar, in der quartalsweise
Baubewiligungen ab 2005 verdffentlicht werden. Da sich die Gliederungen der bewilligten
Wohnungen im Zeitablauf zum Teil etwas veré&ndert haben bzw. fir 2003 und 2004 keine
Daten vorhanden waren, war es fur das WIFO notwendig, fehlende Werte zu ergénzen bzw.
zu schatzen — das betrifft vor allem die Jahre 2003 und 2004. Zum Teil konnte auf andere Pub-
likationen zurickgegriffen werden, wie das Wohnbauhandbuch 2007 (Lugger, 2007) oder
Euroconstruct (2006), zum Teil mussten Annahmen Gber die Entwicklung getroffen werden.

Die BaumaBnahmenstatistik der Statistik Austria’)

Die Wohnbaustatistik wurde frOher unter Mitwirkung der Gemeinden direkt beim Bauherrn
oder der Bauherrin erstellt. Heute erfolgt sie durch Erhebung von Verwaltungsdaten der
Baubehdérden erster Instanz (Gemeinden, teilweise auch Bezirkshauptmannschaften) anhand
des Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters. Gleichzeitig wurde die
BaumaBnahmenstatistik (Baubewiligungen und Fertigstellungen) Uber alle Gebdude (nicht
nur Wohngebdude) ausgeweitet.

Dies hatte zur Folge, dass offizielle Daten zu den Baubewiligungen von Seiten der Statistik
Austria im Zeitraum zwischen 2003 und 2008 — unter anderem auch aufgrund der fehlenden
Gesetzesgrundlage — nicht zur Verfiugung standen. Im Sp&tsommer 2009 publizierte Statistik
Austria erstmals aufgeschdatzte und vorldufige Baubewiligungsdaten fUr die Jahre 2005 bis
Anfang 2009, die mit dem neuen System erhoben wurden. Diese Zahlen sind aufgrund von
Meldeausfdllen und Nachmeldetdatigkeit insbesondere ab 2007 als vorldufig zu interpretieren.

1) Vgl. Vollmann, K. (2009) und Dérr, D. (2011).



Der starke Anstieg der gemeldeten Baubewiligungen fUr die ersten drei Quartale im Jahr
2010 deutet auf eine Qualitatsverbesserung der Daten in Folge des Einsafzes des neuen
Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters (AGWR Il) seit 29. Mérz 2010 hin.

Auch weiterhin rat  Statfistik Austric noch zu einer vorsichtigen Interpretation der
Baubewilligungsstatistik, da infolge der grundlegenden Umstellung der Erhebung fUr die
Baubewilligungsstatistik erst eine ausreichende Qualitét erreicht werden muss.

Die Bewilligungsstaftistik steht fir Wohnungen in neuen Wohngebduden zur Verfugung. Die
Bewilligungsstatistik beinhaltet daher weder An-, Um- und Zubauten noch Wohnungen in
neuen (Uberwiegenden) Nicht-Wohngebduden. Ein weiterer Unterschied zur ehemaligen
Erfassungsweise ist die Gliederung in Gebdude mit einer Wohnung (Einfamilienhduser)
(ehemals Gebdude mit ein oder zwei Wohnungen) und in Gebdude mit zwei und mehr
Wohneinheiten (ehemals Gebdude mit drei oder mehr Wohnungen).



3. Prognosemodelle

Die vorliegenden Modelle (Ubersicht 3) wurden nach umfangreichen Tests anhand ihrer
ErklGdrungskraft und PrognoseguUte ausgewdnhilt. Es zeigte sich, dass fur die Baubewiligungen im
Mehrgeschossbau und fur die Baubewiligungen insgesamt dhnliche ErklGrungsfaktoren
relevant sind. Die Vielzahl an zur VerfUgung stehenden erkldrenden Einflussfaktoren konnte
nicht simultan berUcksichtigt werden, da einige der erklarenden Variablen stark miteinander
korrelieren — staftistisch gesehen bedeutet dies, dass sie ein dhnliches Muster erkldren und im
Modell redundant wdren. Insgesamt erwiesen sich das Bevélkerungswachstum, die
Entwicklung der Arbeitslosigkeit und die Ausgabenentwicklung der Wohnbaufdrderung als
relevante Einflussfaktoren. Mehr zu den Prognosemodellen und der Methodik findet sich im
Anhang.

Basierend auf der aktualisierten Datengrundiage zeigen die Ergebnisse, dass ein Anstieg des
Bevdlkerungswachstums (des Vorjahres) um einen Zehntel-Prozentpunkt (etwa 8.400
Personen) zu einem Anstieg der Baubewiligungen insgesamt um etwa 480 Einheiten, und im
Mehrgeschossbau zu einem Anstieg von 440 Einheiten fGhrt.2) Auch die Ausgaben for
Wohnbauférderung (real) fUhren zu einem Anstieg der Baubewiligungen insgesamt und im
Mehrgeschossbau. Hier ist zu beachten, dass die Ausgaben nur sehr lose mit den
Baubewiligungen zusammenhdngen, da die Férderintensitét nicht nur zwischen den
Bundesl&dndern sondern auch Uber die Zeit stark schwankt. Zudem ist ein Teil der
veranschlagten Mittel an bereits vergebene Forderungen gebunden. Im Durchschnitt fOhrt
ein Anstieg des Zuwachses bei den Ausgaben fur Wohnbauférderung von einem
Prozentpunkt (ca. 20 Mio. Euro) zu einem Anstieg der gesamten Baubewiligungen von 110
Einheiten und zu einem Anstieg der Baubewiligungen fir Wohnungen im Mehrgeschossbau
von 85 Einheiten. Interessanterweise ist hier eine Verzégerung von zwei Jahren vorzufinden —
das kénnte auf politische Entscheidungsmechanismen und Reaktionsmuster zurGckzufUhren
sein. Ebenfalls mit einer Verzogerung von zwei Jahren zeigt sich die Verdnderung der
Arbeitslosenquote als relevant. Das Vorzeichen entspricht nicht der erwarteten positiven
Korrelation, zudem ist die Verzégerung auffallend stark (immerhin 8 Quartale). Dennoch ist zu
vermuten, dass dieser Zusammenhang die konjunkfurelle Komponente darstellt. Eine
Modellierung anhand von Quartalsdaten wdére voraussichtlich empfehlenswerter. Da sich in
Folge der deutlich gestiegenen Modellgite auch die Prognosegute markant verbesserte,
wurde dieser Indikator trotz der genannten Defizite im Modell beibehalten.

FUr Einfamilienhduser wurde ebenfalls ein Modell gesch&tzt. Hier zeigt sich jedoch, dass fUr
Einfamilienh&user die vergangene Entwicklung der Baubewilligungen nicht aussagekraftig ist.
Deshalb wurde von einem ARIMA-Zugang abgewichen. Stattdessen erfolgte die Auswahl der
erkldrenden Variablen eher ad hoc und basiert auf Aussagekraft bzw. Prognoseguite. Die
Verdnderung der Arbeitslosenquote bzw. des Hypothekarzinssatzes zeigten jeweils neben

2) Auch wenn die Variablen hier etwas anders definiert wurden, sind die absoluten GréBenverhdltnisse im Vergleich
zu den vier Teilstudien von 2011 nahezu unverdndert.
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dem Wachstum der Bevolkerung zwischen 30 und 54 Jahren eine gute ErklGrungskraft. Auch
theoretisch haben die verwendeten Variablen inre Berechtigung (vgl. Anhang). Aufgrund der
besseren PrognosegUte wurde untenstehendes Modell gewdhlt, ein Anstieg der
Arbeitslosenquote fGhrt demnach zu einem RUckgang der Baubewiligungen. Eventuell ware
ein Durchschnitt aus mehreren Modellen zu bevorzugen.3)

Insgesamt zeigt ein Vergleich mit anderen Studien (fUr Baubeginne und Wohnbauinvestitio-
nen) fur die USA, Kanada und GroBbritannien, dass im GroBen und Ganzen die Richtung der
Auswirkungen bestatigt wird. Ein exakter GroBenvergleich ist bedingt durch die
unterschiedlichen Zielvariablen leider nicht méglich (vgl. Demers, 2005, Puri — van Lierop, 1988,
Thomas — Stekler, 1979).

Ubersicht 3: ARMAX-Modellergebnisse fir Baubewilligungen

D(BBW_1_Familienh&user)  D(BBW_Mehrgeschossbau) D(BBW_neu_insgesamt)
Koeffizienten p-Werte  Koeffizienten p-Werte Koeffizienten p-Werte
Konstante - 387 (0,1525) -1705 (0,0225) —-2029 (0,0402)
DLOG(BEV30_54) )?) 51919 (0,0129)
100*DLOG(BEV(-1)) ')3) 4391 (0,0059) 4783 (0,019¢)
D(ALQ) ')3) - 653 (0,1069)
D(ALQ-2)) 1)) 2023 (0,0077) 2605 (0,004¢6)
100*DLOG(WBFMR(-2)) 1)2) 84 (0,0073) 111 (0,0025)
AR(1)3) 0,37 (0,0234) 0,44 (0,0092)
R2 022 0,51 0.54
Adj. R2 0,18 0.45 0,48
Schwarzkriterium 17,20 18,38 18,74
F-Statistik 5,31 8.72 9,68
p-Wert F-Stafistik 0,01 0,00 0,00
Q: WIFO-Berechnungen. — ') D steht fUr die absolute Differenz. — 2) (-1) bzw. (-2) steht fUr die Verzdgerung um eine

bzw. zwei Perioden. - 3) AR steht fUr den autoregressiven Prozess, der Wert in Klammern gibt die Ordnung an.

FUr die Prognose der Baubewilligungen ist noch Folgendes vorwegzunehmen: Da die Daten
seitens Statistik Austria viertelj@hrlich um ein Quartal ergdnzt und zeitgleich (teils stark) revidiert
werden und die Qualitdt der Daten vor allem fUr die aktuellsten Werte noch nicht
zufriedenstellend ist, sind fir Anderungen in der vierteljghrlich neu erstellten Prognose for
Wohnbaubewiligungen neben den aktualisierfen Prognosewerten der Einflussfaktoren vor
allem auch Revisionen bzw. die Erweiterung der zugrundeliegenden
Baubewiligungsstatistiken  verantwortlich. Da die teils starken Revisionen der
Baubewiligungsdaten vor allem die aktuellsten Jahre betreffen, die mit einem hdheren
Gewicht in das Prognosemodell eingehen, kann ein maBgeblicher Einfluss auf die Prognosen
daher nicht ausgeschlossen werden.

3) Alternativ. kann auch die Differenz zwischen Baubewiligungen insgesamt und Baubewiligungen in
Mehrgeschossbauten verwendet werden — dies wurde UberprUft, die Ergebnisse sind sehr dhnlich.
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4. Prognose der Wohnbaubewilligungen

Innerhalb der letzten Jahre lag das Niveau der Baubewiligungen (Stand Oktober 2013) etwa
zwischen 37.000 und 43.000 Einheiten. Von 2009 auf 2010 kam es zu einem kraftigen Anstieg
um etwa 1.000 Einheiten, dieser Anstieg setfzte sich 2011 in verstarkter Form fort. 2011 wird
derzeit mit etwa 44.300 Baubewilligungen insgesamt gerechnet (+6.200). Deutliche EinbuBen
sind hingegen fur das Jahr 2012 zu verzeichnen (-5.600). Derzeit wird seitens Statistik Austria for
2012 mit etwa 38.700 Baubewiligungen gerechnet, einem RUckgang von 13%. Dieser ist zu
groBen Teilen auf den - in den Vorjahren stark expansiven - Einfamilienhausbau
zurUckzufUhren, aber auch Mehrgeschosswohnungen waren deutlich befroffen (vgl.
Ubersicht 1). Das 1. Halbjohr 2013 zeigte wiederum einen kraftigen Anstieg der
Baubewiligungen, bislang wurden 21.100 Einheiten registriert. Das entspricht einem Anstieg
gegenuber dem 1. Halbjahr 2012 von knapp 14%. Dieser ist insbesondere auf den
Mehrgeschossbau (Regionen Wien, Steiermark, Salzburg, Burgenland) zurickzufGhren.4)

Abbildung 2: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen

Anzahl
70000 - Baubewilligungen,insgesamt
---------------- Baubewilligungen, 1-Familienhd&user
————— Baubewilligungen, Mehrgeschossbau
60.000 -

50.000 -

40.000 -

30.000 -

20.000

10.000

o+rrrr—r7vV7r orrr—r—/——7vV7r— r—r—rr—rm—rrr—r—r—rTTr—Tr—T—TT+TTt+tttttttt++ —+—

1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Q: Statistik Austria, Stand Oktober 2013 und WIFO-Berechnungen.

4) Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wurde der fempordre Rickgang von 2012 nicht in der Modellprognose
berUcksichtigt.
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2013 wird deshalb insgesamt mit einem Anstieg der Baubewiligungen auf 43.400 (+12%,
+ 4.700) Einheiten gerechnet, 2014 wird dieses Niveau knapp gehalten (43.100 Einheiten).

Im Vergleich zur letzten Teilstudie vom Juni 2013 kam es daher zu einer wesentlichen Revision
in Bezug auf das Niveau der prognostizierten Baubewiligungen, fir 2013 und 2014 werden
jeweils etwa 7.500 Einheiten mehr erwartet. Dafur ausschlaggebend sind mehrere Faktoren: 1)
Revisionen bei Konjunkturindikatoren, die den Wohnbau beeinflussen, 2) die besonders
gunstige Entwicklung der Baubewiligungen im 1. Halbjahr 2013, 3) erwartete positive
Auswirkungen des im Juni 2013 beschlossenen Konjunkturpakets und 4) neuerliche -
gegenldufige - Revisionen der Baubewilligungsstatistik 2011 und 2012. Da auch die
vergangene Entwicklung in die Prognose einflieBt und insbesondere die Vorjahresentwicklung
dabei ein hohes Gewicht erhdlt, wirkt sich dies auch in den Folgejahren aus. FUr die
Stabilisierung der Baubewiligungen im Jahr 2014 ist die Besserung der konjunkturellen Lage
und auch der zu erwartende Anstieg bei den Wohnbauférderausgaben im Jahr 2012 laut
Budgetvoranschldgen der Bundesldnder (ohne Salzburg und Kérnten) mit ausschlaggebend.

Die Entwicklung der Bewiligungen fir Wohnungen im Mehrgeschossbau ist bis 2010 wenig
volatil. 2011 kam es jedoch zu einem kraffigen Ausschlag (+5.700 Einheiten), 2012 zu
deutlichen EinbuBen (-4.000 Einheiten). FUr 2013 wird wiederum mit einem kréaftigen Anstieg
um 4.300 Einheiten gerechnet. 2014 bleibt die Zahl der Baubewiligungen mit 28.300 Einheiten
stabil. Diese zuletzt sehr volatile Entwicklung kdénnte ein Zeichen fir die Umbriche im
groBvolumigen Wohnbau sein, wo angesichts der gunstigen Zinsentwicklung der
freifinanzierte Wohnbau aber auch o6ffentlich gelenkte MaBnahmen als Alternative zur
Wohnbaufoérderung eine gréBere Rolle spielen.

Die Baubewiligungen fur Einfamilienh&user entwickelten sich 2010 auffallend positiv, diese
Entwicklung sefzte sich in abgeschwdchter Form 2011 fort. Kraftig war insbesondere der
RUckgang im Jahr 2012. FOr 2013 wird ein leichter Anstieg bei Baubewiligungen fir den
Einfamilienhausbau erwartet, dieser fallt im Vergleich zum Mehrgeschossbau jedoch GuBerst
gering aus. Das Niveau der Baubewiligungen wird 2013 und 2014 bei etwa 15.000 Einheiten
liegen.

Die Ergebnisse der Prognose fUr die Wohnbaubewiligungen sind in Abbildung 1 und Ubersicht
1 dargestellt. In Abbildung 2 sind zudem die doppelten Standardfehler dargestellt (95%-
Konfidenzintervall), nach einem Jahr kann ein Standardfehler dabei bis zu 2.700 Einheiten
betragen, nach zwei Jahren bis zu 4.600 Einheiten.

Ubersicht 4 zeigt, dass trotz des RUckgangs bei Baubewiligungen Osterreich im Vergleich zu
den 19 Euroconstruct-L&ndern seit 2009 eine relativ hohe Bewiligungsrate gemessen an der
Bevdlkerung aufweist. Im Beobachtungszeitraum kam es in Osterreich zu etwa 4 bis 5
Baubewiligungen pro 1.000 Einwohner und Einwohnerinnen. Zudem erweist sich dieser
Indikator als auffallend stabil im europdischen Vergleich — in Osterreich kam es daher weder
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zu einem starken Boom bei den Baubewiligungen, noch zu einem darauffolgenden starken
Einbruch. Historisch gesehen, befindet sich das Niveau der Baubewiligungen mit etwas Uber
40.000 Einheiten im Mittelfeld, d.h. das Niveau der Baubewiligungen war z.B. Mitte der 1990er
Jahre bereits deutlich hdher (etwa 50.000 Bewiligungen jahrlich), aber z.B. in der zweiten
Halfte der 1980er Jahre auch bereits deutlich niedriger (etwa 30.000 Bewiligungen jahrlich).

Ubersicht 4: Entwicklung der Baubewilligungen in Osterreich und 19 Euroconstruct-Léndern

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Baubewilligungen je 1.000 Einwohnerinnen bzw. Einwohner
Osterreich 4,4 4,5 5.3 4,6 5.1 5.1
19 EC-L&nder 3.3 3.3 3.5 3.3 3.1 3.2

Q: WIFO-Berechnungen, Euroconstruct (November 2013). — Baubeginne bei GroBbritannien.

Die Prognose muss dabei vor dem gesamtwirtschaftlichen, demographischen und
wohnbaupolitischen Hintergrund betrachtet werden.

Ein wichtiger Faktor fUr die weitere Entwicklung der Wohnbauaktivitgt ist das
makrodkonomische Umfeld. Nachdem das Bruttoinlandsprodukt 2009 krisenbedingt um 3,8%
schrumpfte, kam es 2010 und 2011 wieder zu einer kraffigen Belebung der Konjunktur fur
Osterreich (Scheiblecker, 2013). Konkret kam es 2010 und 2011 zu einem Wachstum von 1,8%
bzw. 2,8%. 2012 wird das Wachstum aufgrund der weltwirtschaftlichen und europdischen
Konjunkturschwdche wieder etwas geddmpfter ausfallen (+0,9%). 2013 wird es noch
schwdcher sein (+0,4), 2014 ist jedoch aktuell eine Belebung zu erwarten (+1,7%). 2012 waren
insbesondere die Herstellung von Waren, sowie der AuBenhandel und Investitionen wichtige
Stabilisatoren der Gesamtwirtschaft. 2013 und 2014 wird Osterreich vor allem vom
Welthandelswachstum profitieren kdnnen — die Aussichten bleiben aufgrund der 6ffentlichen
SparmaBnahmen in vielen europdischen Ldndern jedoch insgesamt ged&mpft, und
angesichts der Bildung einer neuen Bundesregierung in Osterreich ist auch hier die weitere
Entwicklung im &ffentlichen Sektor noch unklar.

Die Bauwirtschaft — insbesondere der Hochbau - entwickelte sich 2011 und 2012 kraffig.
Angesichts der anhaltenden Unsicherheiten kommt es zu einem Hinausschieben von
(fremdfinanzierten) langerfristigen Investitionen und teuren Anschaffungen, wodurch z.B.
auch Bauinvestitionen durch private Haushalte betroffen sind. Zusatzlich treffen &ffentliche
SparmaBnahmen auch den Bausektor, das im Juni 2013 beschlossene Konjunkturpaket
kénnte hier gegensteuern. Dazu kommt, dass das generell niedrige Zinsniveau von héheren
Risikoaufschldgen Uberschattet wird, was fUr Investitionen hinderlich ist (OeNB, 2010).5) Seit

5) Zu erwdhnen ist hier, dass es durch die Finanz- und Wirtschaftskrise zu bedeutenden Anderungen auf der
Finanzierungsseite fir den Wohnbau kam, die zumindest fir den Prognosezeitraum gelten werden. Die EinfOhrung
erweiterter Mindeststandards fir private Haushalte durch die FMA (2010) I&sst eine starke Reduktion bei der Vergabe
von Fremdwdhrungskrediten erwarten. In Folge kdnnte kinftig auch im privaten Wohnbau der Euro-Zinssatz weiter an
Bedeutung gewinnen.
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Ende der Finanzkrise kam es wieder zu einem leichten Anstieg der Kredite an private
Haushalte, insbesondere fir Wohnimmobilien (OeNB, 2012). Der Bank Lending Survey weist
daraufhin, dass die Nachfrage nach Wohnbaukrediten bis zuletzt weiter gestiegen ist und sich
seit 2012 die Kreditbedingungen nicht mehr weiter verscharft haben (OeNB, 2013). Vor dem
Hintergrund steigender Inflation und dem niedrigen Zinsniveau, wird Erspartes durchaus in
Immobilien als wertbesténdige Anlage investiert, der Neubaueffekt kdnnte hier — auch auf
Grund des erwarteten Renditenanstiegs bei Immobilienentwicklern — zukUnftig positiv sein. Der
teils heffige Anstieg der Immobilienpreise in den vergangenen Jahren kdnnte somit Impulse
fir den Wohnungsneubau setzen. AuBerdem zeigte sich in der Vergangenheit, dass gerade
in wirtschaftlich schwierigen Zeiten der Einfamilienhausbau kaum betroffen ist oder sogar
Zuwdchse verzeichnet (Heuer, 1979). Dies scheint in der Vergangenheit auch in Osterreich
der Fall gewesen zu sein, aktuell ist aber ein eher niedriges Niveau zu verzeichnen.

Die gesamtwirtschaftliche Erholung von 2010 und 2011 zeigt sich auch in der
Arbeitsmarktsituation. Dementsprechend hellte sich die Arbeitsmarkisituation etwas auf:
Zwischen 2009 (7.2% It. AMS) und 2011 sank die Arbeitslosenquote kontinuierlich. 2011 betrug
die Arbeitslosenquote 6,7%. 2012 und auch 2013 ist angesichts der schwachen Konjunktur
wieder ein leichter Anstieg zu verzeichnen (2012: 7,0%, Erwartung fOr 2013: 7,6%)
(Scheiblecker, 2013). Generell ist die Arbeitslosigkeit vergleichsweise stabil und fragt so auch
zu einer stabilen Entwicklung der Nachfrage nach Neubauten bei. Nichtsdestotrotz ist auch
fUr 2014 mit einem weiteren kleinen Anstieg der Arbeitslosigkeit zu rechnen.

MaBgeblich auf die weitere Entwicklung der Wohnbaubewiligungen wird sich das Verhalten
des offentlichen Sektors auswirken. Neben den noch unsicheren Auswirkungen des aktuellen
Konjunkturpakets und der Neubildung der Regierung ist der Wohnungsneubau insbesondere
durch die Auflassung der Zweckbindung der Wohnbauférderung betroffen — da die
Wohnbauférderung in der Kompetenz der Bundesi@nder liegt, ist mit starken regionalen
Unterschieden zu rechnen. Einerseits kdnnte es in manchen Bundesli@dndern einen verstarkten
Druck geben, die nun nicht mehr zweckgebundenen Mittel fOr die
Ladnderbudgetkonsolidierung zu verwenden, andererseits kénnten die Mittel auch zur
Finanzierung gdnzlich anderer MaBnahmen verwendet werden. Nicht zuletzt kdnnten
Bundesli@nder durch gezielte Foérderung des Wohnungsneubaus Einfluss auf die regionale
demographische Entwicklung und Zuwanderung ausUben und somit ihre wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit und Wettbewerbsfahigkeit beeinflussen. Ob und inwieweit die einzelnen
Bundesldnder in Zukunft Mittel fir Wohnbauférderung zur VerfGgung stellen ist daher unklar
und unterliegt dem politischen Willensbildungsprozess, starke regionale Unterschiede in der
Baubewilligungsentwicklung sind daher nicht auszuschlieBen.

Nachdem 2009 ein marginaler RUckgang der realen Ausgaben verzeichnet wurde, kam es
2010 zu einer leichten Ausweitung der Fordermittel. 2011 kam es zu einer deutlichen Kirzung
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der Fordermittel (preisbereinigt -13%), die somit auch stdrker ausfiel als urspringlich
veranschlagt. 2012 sanken die Mittel fur die Wohnbauférderung gegentber dem Vorjahr auf
2,56 Mrd. Euro, vor allem das Férdervolumen im Neubau ging um etwa 100 Mio. Euro zurUck.
FOr 2013 zeichnet sich laut den Budgetvoranschldgen derzeit eine Ausweitung um 2% ab.
Diese Entwicklung der Wohnbauférderausgaben laut Budgetvoranschligen wurde zum
Fortschreiben der Wohnbauférderung herangezogen, um eine  Prognose  der
Baubewiligungen zu erméglichen — eine Korrelation von 0,82 rechftfertigt diese Vorgehens-
weise. Modelltechnisch bedeutet diese Entwicklung fUr Baubewiligungen im Mehrgeschoss-
bau 2013 einen merklich negativen Effekt.

Bei der demographischen  Enfwicklung, insbesondere in  Hinblick auf die
Zuwanderungserwartungen, zeigt sich in der aktuellen Bevdlkerungsprognose vom Oktober
2013 derzeit kein starker Anpassungsbedarf in Folge der Wirtschaftskrise. Nicht nur die Anzahl
der Migranten spielt eine Rolle, auch deren Qualifikation und Einkommenserwartung und
somit deren Nachfrageverhalten fir Wohnraum. Im Einfamilienhausbereich konnte auch
zwischen der Altersverteilung der Bevélkerung und der Entwicklung der Baubewilligungen ein
statistischer Zusammenhang verifiziert werden. Im Modell bewirkt das Bevolkerungswachstum
der 30- bis 54-J&hrigen einen Anstieg der Baubewilligungen.

Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass durch die zunehmende Lebenserwartung und
verdnderte Lebensfuhrung ein anderer Bedarf an Wohnraum vorhanden sein wird. Deshalb ist
als Schlussbemerkung noch anzufUhren, dass obwohl die Baubewiligungen bestens als
vorlaufender Indikator fUr Wohnbauaktivitat geeignet sind, umgekehrt darin keine Information
Uber GroéBe und Ausstattung der Wohnobjekte vorhanden ist. Auch Informationen Uber die
geographische Verteilung sind in den Modellen nicht enthalten, regionale Ungleichgewichte
lassen sich daher so nicht abbilden. Die Prognose der Wohnbaubewiligungen gibt deshalb
zwar Aufschluss Uber die Zahl der Wohnungen in einem Gebdude — Uber Ausstattung, GréBe
und Lage der einzelnen Wohneinheiten kdnnen jedoch keine SchlUsse gezogen werden.
Entspricht der derzeitige Wohnungsbestand nicht den Anforderungen und BedUrfnissen, kann
sich dies auf die Baubewiligungen auswirken.

In Folge des kraftigen Anstieg der Entwicklung der Baubewiligungen 2011, die als
vorlaufender Indikator fir Wohnbauinvestitionen gelten, zeigte sich bereits 2011 eine
Besserung der Wohnbauinvestitionen. Auch 2012 ist aufgrund der kraftigen Entwicklung von
2011 noch eine stabile Entwicklung abzusehen. FUr die Folgejahre 2013, 2014 und 2015 ist
ebenfalls von einer stabilen und verhdltnismd&Big dynamischen Entwicklung der
Wohnbauinvestitionen auszugehen. Jedoch ist weiterhin unklar, in welcher Form das im Juni
beschlossene Konjunkturpaket realisiert wird. Die gesamtwirtschaftlichen Prognosen sind
ebenfalls von den unklaren Entwicklungen im &ffentlichen Sektor (Regierungsbildung) und
den anhaltenden Unsicherheiten im Euro-Raum gepréagt.
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5. Zusammenfassung

In dieser Studie wird eine Prognose der Baubewiligungen fir Wohneinheiten fUr 2013 und
2014 erstellt. Die Prognose erfolgt getrennt fir Wohneinheiten in Einfamilienhdusern und
Wohneinheiten mit mindestens zwei Wohneinheiten (Mehrgeschossbauten), sowie fur alle
neuen Wohneinheiten in neuen Wohngebduden. Die Prognose ist modellbasiert und
berucksichtigt neben der vergangenen Entwicklung der Baubewiligungen seit 1970 auch
demographische, konjunktfurelle und wohnungspolitische Faktoren.

Der Ausblick fUr die weitere Entwicklung der Baubewiligungen ist in der aktuellen Prognose
gegenuUber der letzten vom Juni 2013 deutlich positiver: Insgesamt sind sowohl fur 2013 als
auch fir 2014 etwa 7.500 Einheiten mehr zu erwarten als zuletzt angenommen. DafGr gibt es
mehrere zusammenspielende Grunde: 1) Revisionen bei Konjunkturindikatoren, die den
Wohnbau beeinflussen, 2) die besonders ginstige Entwicklung der Baubewiligungen im 1.
Halbjahr 2013, 3) erwartete positive Auswirkungen des im Juni 2013 beschlossenen
Konjunkturpakets und 4) neuerliche Revisionen der Baubewilligungsstatistik 2011 und 2012.
Zudem wurden auch die Prognosemodelle der aktualisierten Datenlage angepasst. Anstatt
eines andauernden RUckgangs ab 2012 wird der Einbruch 2012 nunmehr lediglich als
tempordér eingestuft.

Die letztverfugbare Baubewiligungsstatistik von Statistik Austria (Stand: Oktober 2013) zeigt
eine kraffige Ausweitung der Baubewiligungen auf 44.300 Einheiten im Jahr 2011 (+16%,
+6.200). 2012 kam es jedoch zu einem markanten RUckgang um 4.700 Einheiten, womit das
Niveau der Bewiligungen im Jahr 2012 bei lediglich etwa 38.700 Baubewiligungen liegt. Der
RUckgang der Baubewiligungen 2012 fallt vergleichsweise kraftig aus und spiegelt die
anhaltende konjunkturelle Schwdche der Gesamtwirtschaft wider. Sowohl die Zahl der
Baubewilligungen fur Einfamilienh&user ist wieder deutlich gesunken (14.700, -10%), und auch
der Mehrgeschossbau ist stark betroffen (24.000, -14%). Dieser Einbruch 2012 dirfte jedoch
lediglich tempordrer Natur sein, denn fUr das 1. Halbjahr 2013 zeigt sich eine GuBerst gunstige
Entwicklung der Baubewiligungen. Es wurden bereits Uber 20.000 Einheiten bewilligt (+14%
gegenUber dem 1. Halbjahr 2012). Insbesondere bei Mehrgeschosswohnungen wurden
deutliche Zuwdachse verzeichnet.

Ausgehend von dieser gunstigen Entwicklung im 1. Halbjahr — aber entgegen der schwachen
konjunkturellen Entwicklung — wird for 2013 mit etwa 43.400 Baubewilligungen gerechnet.
28.300 Einheiten werden im Mehrgeschossbau erwartet und 15.100 Einheiten im
Einfamilienhausbau. 2014 wird in etwa das gleiche Niveau erreicht werden (43.100 Einheiten),
wobei der leichte RUckgang vor allem Einfamilienhduser betreffen wird. Stabilisierend wirkt
sich 2014 die erwartete Besserung der konjunkturellen Lage aus. Gleichzeitig ist angesichts der
Neubildung der Regierung gerade das wohnungspolitische Umfeld von besonderer
Unsicherheit gepragt. Mit etwa 4 bis 5 Einheiten pro Kopf (in 1.000) liegt die Wohnbaurate in
Osterreich  weiterhin  Uber dem europdischen Durchschnitt. Die Entwicklung der
Baubewilligungen wird sich auch gunstig auf die Wohnbauinvestitionen auswirken.
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Anhang: Prognosemethode, Datenlage und Prognosemodell

Baubewiligungen werden haufig als vorlaufender Indikator fur die Entwicklung der Wohn-
bauinvestitionen verwendet. Die zukUnftige Entwicklung der Baubewiligungen zu prognosti-
zieren ist daher von besonderem Interesse. Neben qualitativen Methoden werden fur
wirtschaftliche Fragestellungen zumeist quantitative statistische Methoden fUr Prognosen ver-
wendet. Oft werden qualitative und (mehrere) quantitative Methoden kombiniert, z.B. Ergeb-
nisse aus einem quantitativen Schatzmodell mit Expertenmeinungen abgeglichen. Insgesamt
werden bei einer Prognose mogliche Einfluss- oder Bestimmungsfaktoren — zumeist auch
deren vergangene Entwicklung — mit einbezogen, um Aussagen Uber die Zukunft tfreffen zu
kédnnen.

Auch fur den Wohnbau wurden Faktoren identifiziert, die seine Entwicklung beeinflussen oder
sogar erkldren kénnen. Dazu gehodéren zum Beispiel demographische Aspekte, wie das
Wachstum der Bevdlkerung, die Altersverteilung und HaushaltsgroBen. Weiters spielen die Art,
der Zustand und die Verfugbarkeit bereits bestehender Wohnmaoglichkeiten eine Rolle. Dazu
z4ahlt auch, ob die r&dumliche Verteilung von Wohnraum der Nachfrage entspricht. Darunter
ist nicht nur die Praferenz der Bevdlkerung zu verstehen, in stédtischen oder landlichen
Regionen zu wohnen, sondern auch ob ausreichend Wohnraum in der N&he von
Arbeitsmoglichkeiten vorhanden ist. Der Bedarf an Wohnraum ist allerdings nicht identisch mit
der sich daraus realisierenden Nachfrage, denn fUr die Nachfrage ist u.a. die Leistbarkeit bzw.
das Einkommen von entfscheidender Bedeutung, wobei neben den Wohnungs- bzw.
Mietkosten auch gesamtwirtschaftliche Faktoren, wie Zinssatz und Inflation im Fall des
Wohneigentums und die Entwicklung und Verteilung des verfugbaren Einkommens nicht zu
vernachlassigen sind. Auch &ffentliche Férderungen und Subventionen und die steuerliche
Behandlung von Immobilieneigentum und Mietenregulierung beeinflussen  den
Wohnungsneubau.

Puri — van Lierop (1988) stellten diese Zusammenhdnge in einem Mehrgleichungssystem dar,
um die Entwicklung von Baubeginnen in den USA zu prognostizieren (vgl. Abbildung 3). Da
Baubeginne in engem Zusammenhang mit anderen MaBen der Wohnbautatigkeit stehen
(z.B. Baubewiligungen, Ferfigstellungen und Wohnbauinvestitionen) sind diese Zusammen-
h&nge auch fur diese MaBe der Wohnbautatigkeit gultig. Einzig zwischen Mdarkten fir Miet-
wohnungen und eigentUmergenutzten Wohnungen sollte aus theoretischen Grinden unter-
schieden werden, da die Einflussfaktoren hier nicht immer identisch sind. Allerdings ist eine
solche Differenzierung schwer moglich. Eine Anndherung kdénnte die Unterscheidung in Ein-
und Zweifamilienh&usern und Mehrgeschossbauten sein, da Letztere hdufiger von Mietern
genutzt werden und Erstere vermehrt von EigentUmern.

Weil Wohnungen eine sehr lange Nutzungsdauer aufweisen, ist der Wohnungsbestand im
Vergleich zum Wohnungsneubau erheblich. Um Angebot und Nachfrage nach Wohnraum
abzubilden eignet sich daher ein Modell, bei dem das Gleichgewicht im Wohnungsbestand
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mit einem Gleichgewicht bei der Neubautatigkeit interagiert: Der sich aus Angebot und
Nachfrage ergebende Wohnungspreis erkl@rt sich durch den Bestand bereits existierender
Wohnungen, der Bevolkerungsentwicklung und dem Hypothekarzinssatz; aus diesem kurzfristi-
gen Gleichgewicht beim Wohnungsbestand und auch aus anderen Aspekten fir die Verfug-
barkeit von Krediten leitet sich dann die Neubautatigkeit ab, die ihrerseits wieder den
Bestand an Wohnungen verdndert, wodurch ein neues Gleichgewicht erreicht wird (Puri —
van Lierop, 1988).

Abbildung 3: Gleichgewicht am Wohnungsmarkt

Private Sparguthaben Kreditzusicherungen (+) Kreditverfigbarkeit for
Immobilienbesitz
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VPI Demographische Privater Offentlicher
Entwicklung Wohnbau Bau

Q: Adaptiert Ubernommen von Puri — van Lierop (1988).

Umgelegt auf den &sterreichischen Wohnungsmarkt und unter BerUcksichtigung der
Verfugbarkeit &sterreichischer Daten und Indikatoren kénnten folgende Faktoren relevant
sein:

FUr die Entwicklung der Baubewilligungen wurde davon ausgegangen, dass die Verdnderung
der Bevolkerung bzw. die Zahl der Haushalte als Nachfragekomponente relevant sind. Kommt
es zu einer Verkleinerung der HaushaltsgréBen kann auch bei gleichbleibender Bevdlkerung
Bedarf an neuen Wohnungen entstehen. Auch die Altersverteilung der Bevolkerung ist rele-
vant fur Entwicklungen am Wohnungsmarkt: Demers (2005) geht davon aus, dass die
Bevolkerung zwischen 25 und 44 am wahrscheinlichsten Wohnimmobilien erwirbt bzw. neue
Haushalte grondet — bei einem Zuwachs dieser Alterskohorte sollte es zu entsprechender
Neubautdatigkeit kommen. Insgesamt ist daher von einem positiven Zusammenhang zwischen
Bevolkerungsentwicklung und Veradnderungen der Wohnungsbewilligungen auszugehen.
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FOr demographische Faktoren wurde auf die Bevélkerungsdaten der Statistik Austria im Jah-
resdurchschnitt zurGckgegriffen. Es wurde die Gesamtbevolkerung und die Bevdlkerung
zwischen 25 und 44 sowie die Bevdlkerung zwischen 30 und 54 berUcksichtigt. AuBerdem
standen auch Daten zur HaushaltsgréBe, zur Anzahl der Single-Haushalte und zur Anzahl der
Haushalte insgesamt zur VerfiUgung. Hier ist zu erw&hnen, dass die Zahl der Haushalte bzw.
deren GréBe fur eine empirische Untersuchung nur maBig geeignet sind: Da die Zahl der
Haushalte nicht nur den Bedarf an neuen Wohnungen beeinflusst, sondern der
Wohnungsbestand umgekehrt auch Auswirkungen auf die HaushaltsgroBe hat, kann es zu
einer Verzerrung der Ergebnisse kommen (Puri — van Lierop, 1988). Zudem leidet die
Datenqualitédt unter einigen Mangeln (z.B. fehlende Werte, BrOche in der Zeitreihe).

Vermdgen bzw. Einkommen sind weitere Einflussfaktoren auf die Nachfrage nach neuen
Wohngebduden. Das Wachstum des verfugbaren Einkommens spiegelt dabei auch die kon-
junkturelle Entwicklung und die Lage am Arbeitsmarkt wider. Neben der Einkommenssituation
ist gerade die Entwicklung und vor allem die Sicherheit am Arbeitsmarkt ein besonders wich-
figer Indikator fUr den privaten Hausbau. Zudem kann auch die Enftwicklung des
Bruttoinlandsprodukts als Indikator fUr die konjunkturelle Lage herangezogen werden.
Allerdings sind in Letzterem auch die Wohnbauinvestitionen enthalten. Dadurch wird in der
Schatzung die Richtung des Effekts unklar, da eine positive Einkommensentwicklung mit
einem Zuwachs bei Baubewiligungen einhergehen sollte, hohe Wohnbauinvestitionen (in
den Vorjahren) aber bei gleichbleibender Nachfrage eher zu einem RUckgang der
Baubewiligungen fuhren kénnten.

Die Arbeitslosenquote enfspricht dem Prozentsatz der Arbeitslosen an allen Erwerbsté&tigen
nach der Eurostat-Definition. Das Einkommen wird als nominelles bzw. reales (zu Preisen aus
dem Jahr 2005) verfugbares Einkommen laut VGR gemessen. Auch das Bruttoinlandsprodukt
steht nominell bzw. real zur Verflgung. Anzumerken ist des Weiteren, dass diese Indikatoren
stark miteinander korrelieren.

Demers (2005) und auch Puri — van Lierop (1988) identfifizieren die Inflation als weiteren Ein-
flussfaktor fur Wohnbautdatigkeit. Es ist zu erwarten, dass eine hohere Inflation zu Verschiebun-
gen von Finanzanlagen hin zu Immobilienanlagen fUhrt, auBerdem steigen dadurch auch die
Preise fur Wohnraum. Indirekt wirkt sich das auch positiv auf die Neubauaktivitdten bzw. auf
die Entwicklung der Baubewiligungen aus (vgl. Abbildung 3). Da die Inflation in Osterreich im
Vergleich zu anderen Landern sehr gering ist und auch relativ geringen Schwankungen unter-
liegt, waére in diesem Zusammenhang eher der direkte Einfluss der Preisentwicklung von
Immobilien bzw. von Mieten interessant, da relativ stark steigende Preise eine Wohnungs-
knappheit ausdricken kédnnen. Wahrend fUr Immobilienpreise keine ausreichend lange Zeit-
reine zur Verfigung steht, ist bei der Mietpreisentwicklung problematisch, dass Mieten auch
durch eine Verbesserung des Mietgegenstandes oder anderer Faktoren steigen kénnen.
Zudem ist hier problematisch, dass auch eine umgekehrte Kausalitdt auftreten kann: Denn
die Neubautdatigkeit kann auch die Mietpreisentwicklung beeinflussen. FUr statistische Zwecke
wdre diese Variable daher — ohne entsprechende Vorkehrungen — nur méaBig geeignet.
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Auch die Finanzierungsseite ist im Wohnungsneubau nicht zu vernachldssigen, vor allem da
gerade im privaten Bereich haufig zu Fremdfinanzierung gegriffen wird. Osterreichische
Studien aus der Vergangenheit belegen, dass ein hoher Hypothekarzinssatz
Wohnbauvuinvestitionen negativ beeinflusst (Url, 2001). Es ist daher anzunehmen, dass die
Zinsentwicklung auch die Baubewiligungen — vor allem bei Einfamilienhdusern — beeinflusst: Ist
der Hypothekarzinssatz niedrig, sollte es zu hdheren Baubewiligungen kommen.

Als Datengrundlage wurden OeNB-Kreditzinssatze fir neuvergebene Wohnkredite verwendet
und durch eigene Berechnungen ergdnzt. NatUrlich ist das bei der Vielfalt der
Finanzierungsmoglichkeiten und bei Mietobjekten nur ein sehr grober Indikator, um den
Finanzmarkt bzw. die Art der Finanzierung abzubilden. In Anlehnung an Demers (2005)
wurden daher auch ein kurzfristiger Dreimonatszinssatz bzw. ein I&ngerfristiger Zinssatz (Rendite
am Sekunddrmarkt fir Bundesanleihen mit einer Laufzeit von 10 Jahren) auf den Einfluss fOr
die Baubewiligungen hin untersucht.

Erstmails ist es auch gelungen Daten Uber die Ausgaben fir Wohnbaufdrderung ab dem Jahr
1970 zusammenzustellen und somit den &ffentlichen Sektor einzubeziehen. Allerdings ist
anzumerken, dass die Wirkungsweise der Wohnbaufdrderung immer wieder gedndert wurde
und sich seit der Verlinderung 1989 auch zwischen den einzelnen Bundesldndern stark in inrer
Wirkungsweise unterscheidet. Nichtsdestotrotz sind diese Ausgaben ein Indikator fUr die
offentliche Nachfrage nach Wohnraum. Die Prognose fUr die Wohnbauférderung wurde mit
der Entwicklung der Budgets fur Wohnbauférderung fortgeschrieben.

Es zeigt sich, dass ein solches Modell, das die Struktur des &sterreichischen Wohnungsmarkts in
mehreren Gleichungen abbildet, nicht praktfikabel ist. Denn fUr ein solch umfassendes
Strukturmodell und den darin  abgebildeten, vielschichtigen  Einflussfaktoren  for
Wohnbaubewiligungen sind Datenbeschrédnkungen vorhanden: Nicht zu allen moglichen
Einflussfaktoren auf die Baubewiligungen sind Daten ab 1970 vorhanden bzw. wdre deren
Einbeziehung aus statistischen Grinden problematisch. So fehlen beispielsweise verldssliche
Leitreihnen zum Wohnungsbestand. Aber insbesondere Daten zu Preisen fehlen in einem
ausreichend langen Zeitraum.

Zusatzlich entsteht eine weitere Reihe von Schwierigkeiten, wenn man mit solchen Modellen,
die die Struktur von Mdarkten abbilden, Prognosen erstellen mdchte. Einerseits kdnnen sich die
Zusammenhdnge und auch deren Starke Uber die Zeit &ndern, andererseits werden
wirtschaftspolitische Anderungen nicht abgebildet. AuBerdem ist fUr alle exogenen Variablen
im Modell, das sind jene Variablen, die nicht durch andere Variablen bestimmt bzw. erklart
werden, eine Prognose erforderlich, um die zukUnftige Entwicklung der Zielvariable
abzuschdtzen. Auch statistisch k&énnen Mehrgleichungssysteme zu Schwierigkeiten bei der
Schatzung fUhren, z.B. wenn die Kausalitdt bei beobachteten Phdnomenen nicht eindeutig ist
oder wichtige Einflussfaktoren fehlen, wodurch es zu erheblichen Prognosefehlern kommen
kann. Ein Beispiel fUr gegenseitige Kausalitat ist, dass die Zahl der Haushalte bzw. die
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HaushaltsgréBe haufig als ein wichtiger ErklGrungsfaktor fir die Wohnungsnachfrage gilt,
umgekehrt die Zahl der verfugbaren Wohnungen aber auch die HaushaltsgroBe bestimmt
(vgl. Puri — van Lierop, 1988). Wohnraumknappheit und héhere Wohnungspreise fUhren
tendenziell zu gréBeren Haushalten, eine hohe Verfugbarkeit von gunstigem Wohnraum geht
umgekehrt mit kleineren HaushaltsgréBen einher. Schlussendlich fOhren
Strukturgleichungsmodelle nicht unbedingt zu einer hdheren Prognosequalitat, weshalb
haufig auch reine Zeitreihenmodelle, wie z.B. ARIMA, verwendet werden, die ohne erkldrende
Variable auskommen. Dieses Phdnomen wurde hdaufig bei makrotkonomischen Modellen,
aber auch im Wohnbaubereich von zahlreichen Autoren festgestellt (vgl. z.B. Demers, 2005,
Diebold, 1998, Granger, 2007, Puri — van Lierop, 1988).

ARIMA (AutoRegressive Integrated Moving Average) Modelle basieren auf langen Zeitreihen
und versuchen typische Muster fUr die Uber die Zeit entstandenen Ausprégungen einer Vari-
able nachzuvollziehen, wie etwa einen Trend, Saisonalitdt oder Konjunkturzyklen. Aus diesem
typischen Muster, dem Datengenerierungsprozess, leitet sich dann auch die Prognose ab. Box
— Jenkins (1970) beschreiben, wie ein passendes Modell, das den Datengenerierungsprozess
einerseits gut und andererseits mit mdglichst wenigen Parametern darstellt, ausgewdhlt wird.
Nach statistisch 6konometrischer Schétzung der Parameter wird das Modell evaluiert und for
Prognosezwecke eingesetzt.

GroBter Vorteil von ARIMA-Modellen sind die geringen Datenanforderungen, lediglich eine
maoglichst lange Zeitreihe der Zielvariablen ist notwendig. Das ist auch gleichzeitig ein Nach-
teil, denn Zusammenhdnge mit anderen Einflussfaktoren — wie bei den Strukturgleichungsmo-
dellen — werden nicht berGcksichtigt und k&énnen somit auch nur begrenzt und nicht aus dem
Schéatzmodell heraus zur ErklGrung der vorhergesagten Entwicklung herangezogen werden.
Wirtschaftspolitische Entscheidungen abzuleiten wird insofern erschwert. Abhilfe kann
geschaffen werden, indem ErklGrungsfaktoren in ein ARIMA-Modell mit eingebunden werden.
Solche Modelle werden ARMAX-Modelle genannt. In diesen kann zumindest ein Teil der
Einflussfaktoren berUcksichtigt werden, darUber hinaus wird die Entwicklung der
Baubewiligungen durch in der Vergangenheit typische Merkmale der Baubewil-
ligungszeitreihe erklart. Die PrognosegUte dieser beiden Modellarten kann durch einen
Vergleich mit den readlisierten Werten bewertet werden, z.B. mit den gdngigen Indikatoren
Root Mean Squares Error (RMSE), Mean Absolute Error (MAE) und Mean Absolute Percentage
Error (MAPE). Diese geben den Prognosefehler in absoluten bzw. relativen Einheiten an.

Lusatzlich ist zu bemerken, dass Prognosen in Zeiten von StrukturbrGchen generell mit mehr
Unsicherheit behaftet sind. Wahrend sich die strukturellen Zusammenhdnge bei Mehr-
gleichungsmodellen oft fundamental verschieben, passen sich die Parameter von ARIMA-
Modellen nach relativ kurzer Zeit an die neuen Gegebenheiten an (Granger, 2007). Gerade
deshalb ist angesichts des momentanen — von der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
gepragten — gesamtwirtschaftlichen Umfelds ein ARIMA/ARMAX-Modell zu bevorzugen. Die
Abschaffung der Zweckbindung fUr die Wohnbauférderung und der absehbare
Konsolidierungsdruck auf Bundes-, Lander- und Gemeindebudgets sind nur ein Beispiel fur
Verdnderungen, die sich massiv auf die zukUnftige (bzw. durch Erwartungshaltungen evtl.
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auch bereits aktuelle) Entwicklung der Baubewiligungen auswirken kdnnten und die im
okonometrischen Sinn Strukturbriche darstellen, die Prognosen prinzipiell erschweren. Da
auBerdem fUr viele relevante Einflussfaktoren hdufig keine langen Zeitreinen verfGgbar sind, ist
es daher unerl@sslich die Modellergebnisse qualitativ und unter Bericksichtigung weiterer Ein-
flussfaktoren, die nicht im Modell enthalten sind, zu betrachten. AuBerdem bleibt zu
erwdhnen, dass sich durch die verstarkte (thermische) Sanierungstatigkeit der Einflussfaktor
der Baubewilligungszahlen auf die Wohnbauinvestitionen verschieben kénnte.

Mithilfe von drei Modellen werden Prognosen fUr Bewiligungen von Einfamilienh&usern, fUr
Mehrgeschosswohnungen und fUr neue Wohnungen insgesamt geschdétzt. Etwaige
Differenzen, die sich aus der nicht-Additivitdt der Prognosemodelle ergeben, werden
ausgeglichen. Es erfolgt eine getrennte Prognose fur Einfamilienhausbewilligungen und
Bewiligungen fUr Mehrgeschossbauten, da zu erwarten ist, dass die Einflussfaktoren fur
Einfamilienh&user, die relativ &fter von Privaten gebaut werden, sich von denen im
Mehrgeschossbau unterscheiden.

FOr alle Einflussfaktoren wurden jdhrliche Zeitreinen ab 1970 erstellt und mit der aktfuellen
WIFO-Konjunkturprognose fur den Prognosezeitraum erweitert, sodass diese Reihen zumindest
ab 1970 bis 2012 vorhanden sind. FUr die Verwendung im Modell wurden alle Reihen mit
augmentierten Dickey-Fuller-Tests auf einen moglichen Trend und ihre Stationaritdt hin
UberpriUft, d.h. ob sich ihre Varianz bzw. inr Durchschnitt Uber den Zeitablauf nicht verédndert.
Gegebenenfalls wurden die Reihen differenziert oder prozentuelle Wachstumsraten
verwendet, um Stationaritdt — eine erforderliche Eigenschaft fUr Zeitreihnenanalyse - zu
gewdhrleisten. Differenzen werden bei Zeitreihen mit linearem Trend gebildet, prozentuelle
Wachstumsraten werden bei Zeitreihen mit exponentiellem Wachstum bevorzugt. Weil davon
auszugehen ist, dass eine gewisse Verzdgerung bis zur Beantragung bzw. der Erteilung der
Baubewilligung verstreicht, wurden als Einflussfaktoren die Werte der Vorperioden oder Werte
der Vorvorperiode verwendet.

Nach einer umfassenden Analyse der Daten und umfangreichen Tests mehrerer moglicher
Modellspezifikation wurde schlieBlich fUr jede der zu prognostizierenden GroBen jeweils ein
ARMAX-Modell ausgewdhlt. Als erkldrende Variable stellten sich der Einfluss des Bevdlke-
rungswachstums, der Arbeitslosenquote, und der Ausgaben fir Wohnbauférderung als
besonders wichtig heraus. Da durch die starken Revisionen der Baubewiligungsreihe kein
Einbruch am aktuellen Rand mehr zu beobachten ist, der durch einmalige Effekte der Finanz-
und Wirtschaftskrise zu erkldren gewesen wdre, wurde auf eine entsprechende Dummy-
Variable verzichtet.
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Die drei Modellgleichungen sehen wie folgt aus:

D(BBW_1-Familienh&user) = C(1) + C(2)*G(Bevdlkerung 30-54)
C(3)*D(ALQ) + ¢

+

D(BBW_Mehrgeschossbauten) C(1) + C(2)*G(Bevdlkerung(-1))
C(3)*D(ALQ(-2))
C(4)*G(Wohnbauférderung(-2))

C(5)*D(BBW_Mehrgeschossbauten(-1)) + ¢

+ + + 1

D(BBW_neu_Insgesamt) C(1) + C(2)* G(Bevdlkerung(-1))
C(3)*D(ALQ(-2))
C(4)*G(Wohnbauférderung(-2))

C(5)*D(BBW_Insgesamft(-1)) + ¢

+ + +

Als abhdngige Variable wurde daher die absolute Verdnderung der Baubewiligungen
gewdhlt, da fur Baubewiligungen nicht von einem exponentiellen Wachstumspfad aus-
gegangen wird. D steht fur die Differenzen der jeweiligen Variablen. Die Koeffizienten sind
durch C angegeben. Bei Einfamilienhdusern zeigte sich das Wachstum (G) der Bevdlkerung
zwischen 30 und 54 Jahren in % als aussagekraftig, fur den Mehrgeschossbau und die
Baubewiligungen insgesamt das Prozentwachstum der Gesamtbevélkerung aus dem Vorjahr
(-1). Ebenfalls relevant ist die Verdnderung der Arbeitslosenquote (ALQ), fUr
Mehrgeschossbauten und Baubewiligungen insgesamt um zwei Jahre verzogert (-2) — auf
Defizite in Bezug auf die theorefische Bedeutung wurde bereits hingewiesen, als
Konjunkturindikator scheint die Variable dennoch aussagekraftig zu sein. Auch das
Prozentwachstum der Ausgaben fur Wohnbauférderung wurde um 2 Perioden verzdgert in
die Modelle fir Mehrgeschossbauten und Baubewiligungen insgesamt aufgenommen.
Jeweils die lefzten Terme stehen fUr die autoregressiven Prozesse und ¢ stehir fden
Fehlerterm. Die ©&konometrischen Schdtzungen wurden mit dem Softwarepaket EViews
durchgefuhrt.



- 25 —

Eine Analyse der PrognosegUte hat ergeben, dass fUr 2-Jahresprognosen jedenfalls das
ARMAX-Modell gegentber dem ARIMA Modell zu bevorzugen ist. Die Prognosegute wurde
dabei im Zeitraum zwischen 2006 und 2011 evaluiert, angegeben wird in Ubersicht 5 die
durchschnittliche Prognosegute. Auch wenn Strukturbrioche nicht ausgeschlossen werden
kénnen, zeigt die hier dargestellte Prognosegite fUr den Zeitraum bis 2011, dass die
geschatzten Modelle addquat sind.¢)

Ubersicht 5: 2-JahresprognosegUte fUr Baubewiligungen in neuen Wohngebduden

RMSE?) MAE?) MAPE3)
ARIMA
2-Jahresprognose 1941 1753 4,41
ARMAX
2-Jahresprognose 1699 1544 3.92
Q: WIFO-Berechnungen. — ') Root Mean Squares Error (Baubewiligungen). 2) Mean Absolute Error (Baubewiligungen).

3) Mean Absolute Percentage Error (Prozent).

¢) Fan — Ng - Wong (2010) zeigen zudem, dass ARIMA-Modelle auch in wirtschaftlich turbulenten Zeiten for
Bautatigkeitsprognosen geeignet sind.
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