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WOHNUNGSWIRTSCHAFT VOR NEUEN
HERAUSFORDERUNGEN

1. Einleitung und Problemstellung

Margarete Czerny

Die Wohnungswirtschaft steht heute vor gednderten Rahmenbedingungen: Nach dem Wohnbau-
boom der neunziger Jahre scheint die Nachfrage nach Neubauten in den néchsten Jahren weitge-
hend gesattigt zu sein, Vermarktungsschwierigkeiten und Leerstehungen nehmen zu. Die Versor-
gung der &sterreichischen Bevdlkerung mit Wohnraum ist so gut wie noch nie. Die seit Jahrzehnten
ausgeprégte Angebotsorientierung der ésterreichischen Wohnungswirtschaft wich einer eindeutigen

Nachfrageorientierung.

Die allgemeine Konjunktur entwickelt sich in den Jahren 2000/01 positiv, die persénlich verfig-
baren Einkommen steigen, die Arbeitslosigkeit sinkt. Die Beschéftigungssituation ist relativ ginstig
und das Anspruchsniveau an Wohnraum hoch. Inflationsrate und Zinsen sind trotz steigender Ten-
denz deutlich niedriger als Anfang der neunziger Jahre. Aufgrund der hohen Liquiditét der Banken
stehen ausreichend Finanzierungsmittel zu viel gunstigeren Konditionen zur Verfigung als im
Durchschnitt der letzten zwanzig Jahre. Auch langerfristig werden die Finanzierungsbedingungen
gunstig bleiben.

Die Wohnungswirtschaft ist in Osterreich mit dem Férderungssystem eng verknipft. Das in der
Nachkriegszeit konzipierte Wohnbauférderungssystem betrifft die Akteure und Institutionen auf dem
Wohnungsmarkt in unterschiedlichem Ausmaf3. Unter dem Druck der Budgetkonsolidierung hat
sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, in den néchsten zwei bis drei Jahren ein Nulldefizit im
Staatshaushalt zu erreichen. Die Wohnungswirtschaft ist davon insofern betroffen, als etwa
332 Mrd. S jahrlich an Wohnbauférderungsmitteln vom Bund an die Lénder Gberwiesen werden
und hier angesichts der sinkenden Wohnbaunachfrage ein relativ hohes Einsparungspotential ge-
sehen wird. Vor diesem Hintergrund werden Reformen des &sterreichischen Wohnbauférderungs-
systems immer dringender. Insbesondere auch wegen der schon seit Jahren u. a. von internatio-
nalen Stellen (OECD, IMF) gedufBerten Kritik, das &sterreichische Wohnbauférderungssystem sei
nicht mehr zeitgemaB, ineffizient und weise eine geringe soziale Treffsicherheit auf, erscheint eine
Strukturreform des dsterreichischen Férderungssystems unumgdnglich.

Zudem hat sich die fur die Wohnungswirtschaft relevante Zinsenlandschaft in der zweiten Hélfte der
neunziger Jahre und mit dem Eintritt Osterreichs in die Wéahrungsunion wesentlich veréndert. Das —



trotz kurzfristig steigender Tendenz — anhaltend niedrige Niveau der langfristigen Zinsen sowie die
hohe Liquiditét der Banken und die Offnung des Marktes fir ausléndische Kreditinstitute éndern
die Rahmenbedingungen fir die Wohnbaufinanzierung merklich. Privates Kapital kénnte verstérkt
for den Wohnbau nutzbar gemacht werden; neue Finanzierungsmodelle sind gefragt, damit der
Staat sich aus der Wohnbaufinanzierung zuriickziehen kann.

Die vorliegende Arbeit leistet einen wesentlichen Beitrag zur Entscheidungsfindung fir Reform-
Uberlegungen und unterstitzt die wohnungspolitische Diskussion mit Fakten und Analysen. Neben
den wirtschafts- und sozialpolitischen sowie finanziellen Aspekten geht sie auf die Frage ein, welche
Konsequenzen eine Reduktion der éffentlichen Wohnbauférderung fir die Wohnbaunachfrage, die
Gesamtwirtschaft, die Staatsverschuldung usw. hat.

Im Kapitel 2 wird eine Situationsanalyse des dsterreichischen Wohnungsmarktes mit Bezug auf die
internationale Entwicklung vorgenommen. Das &sterreichische Wohnbauférderungssystem wird
dargestellt und mit der Férderungspolitik anderer europdischer Lander verglichen.

Die wirtschaftspolitischen Aspekte wie gesamtwirtschaftliche und soziale Folgen der &sterreichi-
schen Férderungspolitik vor allem vor dem Hintergrund méglicher Budgetkirzungen stehen im
Mittelpunkt von Kapitel 3. Mit Hilfe des WIFO-Makromodells ermittelt Fritz Breuss die Wirkungen
einer Kirzung der Wohnbauférderung aut Wohnbautétigkeit, Beschéaftigung und Budgetsituation.
Mit beschéftigungspolitischen Aspekten insbesondere in jenen Branchen, die von Anderungen der
Foérderpolitik unmittelbar betroffen sind, befasst sich Helmut Mahringer.

Einen weiteren Schwerpunkt der Studie bildet die Analyse der sozialen und verteilungspolitischen
Aspekte der Wohnbauférderung von Michael Wiger und Peter Brandner. Dabei werden erstmals
for Osterreich anhand von multivariaten statistischen Modelle fundierte Aussagen in Bezug auf die
wichtigsten soziodkonomischen und wohnungsbezogenen Einflussfaktoren (wie Einkommen, Zahl
der Kinder im Haushalt, Gréfle, Art und Alter der Wohnung usw.) getroffen.

Thomas Url analysiert die Finanzierung des Wohnbaus detailliert, besonders die Finanzierungs-
struktur des dsterreichischen Wohnbaus unter Bericksichtigung des Einflusses der éffentlichen For-
dermittel auf die Finanzierungskosten von Wohnbauinvestitionen.

Im letzten Teil der Arbeit werden aufgrund der Teilanalysen der Handlungsbedarf und Vorschlége
fur eine Strukturreform und eine neue Zielorientierung der Férderungspolitik ausgearbeitet, die als
Orientierungshilfe fir die wirtschaftspolitische Entscheidungsfindung dienen sollen.
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2. Situationsanalyse

Margarete Czerny

2.1 Die Wohnungswirtschaft nach dem Wohnbauboom der neunziger Jahre

Die &sterreichische Wohnungswirtschaft verzeichnete im Laufe der neunziger Jahre den stdrksten
Wohnbauboom der Nachkriegszeit. Dieser Boom war zu Beginn der neunziger Jahre durch den
unerwartet hohen Zustrom der Bevélkerung als Folge der Ostéffnung und durch den Eintritt der
Babyboomgeneration ins haushaltsgrindende Alter ausgelést worden und ging 1998/99 zu Ende.
Die Wohnungspolitik reagierte im Laufe der neunziger Jahre mit einer Forcierung der Neubautdtig-
keit, die Zahl der geférderten Wohnungen erhshte sich merklich.

Im Jahre 1999 wurden 59.400 Wohnungen fertiggestellt, um knapp 23.000 mehr als Anfang der
neunziger Jahre (1990: 36.500 Wohnungen). Obschon die Anzahl der bewilligten Wohnungen
seit 1996 tendenziell zuriickgeht, erreichte die Fertigstellungszahl 1999 einen Rekordwert. Dies ist
vor allem darauf zurickzufihren, dass zwischen der Baubewilligung und der Fertigstellung von
Wohnungen bzw. der Fertigstellungsmeldung ein durchschnittlicher Zeitraum (Baudauer) von 3 bis
3V Jahren liegt. Bis Mitte der neunziger Jahre stieg die Zahl der Bewilligungen besonders stark,
1995/96 war sie fast doppelt so hoch wie zu Beginn der neunziger Jahre (1995 66.700, 1996
65.400, 1990 36.200). Seit 1996/97 sinkt die Zahl der bewilligten Wohnungen im Osterreich-
Durchschnitt kontinuierlich (1999 45.300, —20.000 gegeniber 1996).
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Abbildung 1: Zahl der bewilligten und fertiggestellten Wohnungen in Osterreich
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Q: Statistik Austria, Wohnungsdaten; WIFO-Prognose.
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Ubersicht 1: Zahl der bewilligten, fertiggestellten und zugesicherten geférderten Wohnungen

Bewilligte Wohnungen

Fertiggestellte Wohnungen

Zugesicherte geférderte Wohnungen

Anzahl Verénderung in % Anzahl Veréinderung in % Anzahl Verénderung in %
1990 36.196 . 36.553 . 36.487 .
1991 42.007 + 16,1 40.372 +10,4 35.934 - 15
1992 51.846 +23,4 40.889 + 1,3 40.488 +12,7
1993 58.316 +12,5 43.449 + 6,3 40.502 + 0,0
1994 60.984 + 4,6 48.851 +12,4 45.352 +12,0
1995 66.689 + 94 53.353 + 9,2 46.113 + 1,7
1996 65.358 2,0 57.984 + 8,7 46.284 + 04
1997 56.925 -12,9 58.029 + 0,1 48.619 + 50
1998 50.789 -10,8 57.490 - 09 39.814 -18,1
1999 45.280 -10,8 59.400 + 33 39.543 - 07
Q: Bundesministerium fur Finanzen; Statistik Austria, Wohnungsdaten; WIFO.
Abbildung 2: Zahl der bewilligten, fertiggestellten und zugesicherten geférderten Wohnungen
Index 1990 = 100
Bewilligte — — — Fertigstellungen ——— Zugesicherte Wohnungen 1)
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Q: Statistik Austria, Wohnungsdaten; WIFO. — ') Anzahl der zugesicherten Férderungen fiir den Wohnungsneubau laut Bundesministe-

rium fir Finanzen, Jahresbericht geméfl § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen.

Als Folge der regen Wohnbaunachfrage wurden auch die éffentlichen Férderungen kréftig ausge-

weitet. Seit Beginn der neunziger Jahre bis 1997 stiegen die Férderungszusicherungen im Woh-
nungsneubau kréftig (von rund 36.500 im Jahre 1990 auf 48.600 im Jahre 1997). Die meisten
Forderungszusicherungen wurden in der Periode 1994 bis 1997 erteilt. 1998 war bereits ein deut-

licher Riickgang zu beobachten (Ubersicht 1).
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Abbildung 3: Regionale Entwicklung der Wohnbautatigkeit

Bewilligte, fertiggestellte und zugesicherte Wohnungen nach Regionen
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Q: Bundesministerium fir Finanzen, Jahresbericht gemé&B § 4 WBF-ZG der Bundeslander; WIFO-Berechnungen. Ost-Region: Wien,
Niederdsterreich, Burgenland; Std-Region: Steiermark, Karnten; West-Region: Oberésterreich, Salzburg, Tirol und Vorarlberg.
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Regional verlief die Entwicklung der Wohnbautatigkeit unterschiedlich (Abbildung 3). Dies zeigt
auch die unterschiedliche Dynamik der Férderungszusagen. Wéhrend der Nachholbedarf vor al-
lem in den &stlichen und westlichen Bundeslédndern héher war, war der Anpassungsbedarf in den
stdlichen Bundesléndern geringer. Einige Bundeslénder haben ihr Férderungssystem von Direkt-
darlehen auf Annuitétenzuschisse umgestellt (z. B. Niederdsterreich), um so mit den vorhandenen
Mitteln mehr Wohnungen férdern zu kénnen. In Wien wurde die Neubautétigkeit besonders for-
ciert, neue Stadtteile wurden errichtet (Donau-City) und die Stadterweiterung (Wohnsiedlungen am
Stadtrand) zigig vorangetrieben. Allein in Wien hat sich die Zahl der zugesicherten geférderten
Wohnungen in den neunziger Jahren stark ausgeweitet (von etwa 5.000 Anfang der neunziger
Jahre auf jeweils Uber 10.000 in den Jahren 1994 bis 1996). Die Férderungszusagen (Woh-
nungsneubau) wurden 1997 bis 1999 auf etwa 7.000 pro Jahr zuriickgenommen (Ubersicht 2). In
allen Bundeslédndern war das Angebot zum Ende der neunziger Jahre ausreichend, sodass die
meisten Bundeslénder im Jahre 2000 ihre Férderungszusagen weiter zuricknehmen muissen.

Ubersicht 2: Zahl der Férderungszusagen fir den Wohnbau nach Bundeslandern

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Wien 5.090 5.985 6.006 8.282 10.008 10.054 10.049 7.031 6.897 6.988
Niederdsterreich 8.547 7.721 9.598 6.911 6.975 9.463 7.345 11.547 10.604 9.725
Burgenland 1.156 980 1.167 1.660 1.665 1.370 1.201 924 1.279 859
Steiermark 6.020 5.491 7.377 5.450 5.009 5.679 5.508 5.250 5.617 5.275
Kéarnten 2.062 2.051 2.235 3.150 2.917 2.423 3.127 3.798 2.032 3167
Oberssterreich 7.860 6.781 7.093 7.143 8.453 7.393 9.888 11.245 5.792 6.051
Salzburg 2.305 2.186 2.289 2.342 3.841 4.257 3.636 2.455 2.195 2.110
Tirol 1.633 2.684 2.447 2.923 3.756 2.925 3.427 4.135 3.420 3.588
Vorarlberg 1.814 2.055 2.276 2.641 2.728 2.549 2.103 2.234 1.978 1.780
Insgesamt 36.487 35934  40.488  40.502 45.352 46.113  46.284  48.619 39.814  39.543

Q: Bundesministerium fir Finanzen, Jahresbericht gemé&f § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen.

Wdhrend des Wohnbaubooms der neunziger Jahre wurde insbesondere der mehrgeschossige
Wohnbau — vor allem der Mietwohnbau — stimuliert. Dadurch nahmen die Geschossbauten im
Laufe der neunziger Jahre wesentlich stérker zu als der Ein- und Zweifamilienhausbau. Als Folge
der forcierten Stadterweiterungspolitik nahm die Zahl der Mietwohnungen vor allem in Wien zu,
wdhrend sich der Ein- und Zweifamilienhausbau im Osterreich-Durchschnitt kontinuierlicher entwi-
ckelte (Abbildung 4). 1999 wurden in Osterreich insgesamt rund 32.600 Wohneinheiten in Mehr-
geschossbauten errichtet, im Ein- und Zweifamilienhausbau waren es knapp 24.000 Einheiten. Die
Zahl der Fertigstellungen stieg im Geschossbau seit Anfang der neunziger Jahre von etwa 18.000
auf 33.000 Wohneinheiten im Jahre 1999. Die Zahl der Ein- und Zweifamilienhéuser erhdhte sich
hingegen nur von etwa 20.000 im Jahre 1990 auf etwa 24.000 im Jahre 1999. Zur Finanzierung
des privaten Eigenheimbaus haben die Bausparkassen und die Hypothekenbanken ihre Darle-
hensleistung merklich erhéht. Der private Eigenheimbau wird Gberwiegend von privaten und ge-
werblichen Bautrégern durchgefihrt, der Geschossbau Gberwiegend von gemeinnitzigen Bauun-
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ternehmen bzw. Bautrdgern. Rund 19.000 Wohnungen wurden 1999 (laut Meldungen der Ge-

meinnitzigen Bauvereinigungen) von gemeinnitzigen Bauunternehmen errichtet, davon entfallen

etwa 14% auf Eigentumswohnungen und rund 86% auf Miet- und Genossenschaftswohnungen.

Abbildung 4: Entwicklung der Zahl der fertiggestellten Wohnungen nach Wohnform und
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Q: Statistik Austria, Wohnungsdaten, WIFO.

1994 1995

1996 1997 1998 1999

In der Folge der regen Wohnbautatigkeit der vergangenen Jahre ist demnach das Wohnungsan-

gebot heute ausreichend. Das reichliche Angebot ist auch auf erste Liberalisierungsschritte zurick-

zufohren, die bereits Mitte der neunziger Jahre durch Anderungen des Mietrechts und durch die

EinfGhrung des Richtwertsystems eingeleitet wurden. Dadurch kommen mehr Wohnungen aus dem

Altbestand auf den Markt. In weniger attraktiven Randlagen gibt es zu zunehmend Vermarktungs-
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schwierigkeiten und léngere Leerstehungen neugebauter Wohnungen, der Druck auf die Baupreise
steigt.

Die Dynamik der Preisentwicklung im Wohnungsneubau hat sich in der zweiten Halfte der neunzi-
ger Jahre abgeflacht. Die Neubaukosten lagen 1998 bei 18.650 S pro m? und sind im Vergleich
zum Vorjahr laut Statistik Austria kaum mehr gestiegen, jene der gemeinnitzigen Bautrdager, Ge-
bietskérperschaften und der privaten Bautrdger im Geschossbau weisen sogar eine sinkende Ten-
denz auf (Ubersicht 3). Die Baukosten der Gebietskérperschaften (vor allem Gemeindebauten) la-
gen mit rund 16.300 S pro m? Nutzfléche 1998 deutlich unter jenen der anderen Bautréger, u. a.
auch aufgrund der Bautrdgerwettbewerbe, die in Wien zur Senkung der Baukosten seit einigen
Jahren durchgefihrt werden. Zusétzlicher Druck auf die Wohnbaupreise entsteht durch den zu-
nehmenden Wettbewerb gegeniber dem Wohnungsangebot der Neubauten, dem das Angebot im
Althausbestand ausgesetzt ist.

Ubersicht 3: Baukosten im Wohnungsbau nach Bautrigern in Osterreich

Bautréger insgesamt  Gebietskdrperschaften Gemeinnitzige Sonstige juristische Physische Personen
Bauvereinigungen Personen
Summe Mehr- Insgesamt Mehr- Insgesamt Mehr- Insgesamt Mehr- Insgesamt Mehr-
geschoss- geschoss- geschoss- geschoss- geschoss-
bauten bauten bauten bauten bauten

S je m2 Nutzflache

1990 14.440 15.968 15.880 16.260 15.830 15.996 16.870 17.323 13.620 13.329
1995 18.170 19.970 17.920 17.920 19.520 19.500 21.490 21.730 16.520 17.650
1996 18.220 19.440 16.800 16.860 19.150 19.050 20.860 21.090 16.960 17.340
1997 18.530 19.580 17.410 17.400 19.140 19.070 21.360 21.540 17.510 17.960
1998 18.650 19.300 16.320 16.250 18.830 18.600 21.730 21.650 17.870 16.430

Verénderung gegen das Vorjahr in %

1990 + 5,0 + 8,6 +20,2 +22,7 + 5,9 + 9,9 - 14 - 1,7 + 5,2 + 1,1
1995 + 5,8 + 8,5 + 8,8 + 9,9 + 7,3 + 7,6 +10,7 + 14,5 + 2,8 - 10
1996 + 0,3 - 2,7 - 6,3 - 59 - 1,9 - 23 - 29 - 29 + 2,7 - 1,8
1997 + 1,7 + 0,7 + 3,6 + 3,2 - 0,1 + 0,1 + 2,4 + 2,1 + 3,2 + 3,6
1998 + 0,6 - 14 - 6,3 - 6,6 - 1,6 - 25 + 1,7 + 0,5 + 2,1 - 8,5

Q: Statistik Austria.

In den kommenden Jahren werden vor dem Hintergrund der Reform des Wohnrechts (Wohnrechts-
novelle 2000), die Mitte 2000 in Kraft trat, eine weitere Ausweitung des Wohnungsangebotes aus
dem Altbestand sowie Flexibilisierung, Deregulierung und Liberalisierung auf dem Wohnungsmarkt
erwartet.

WIFO



Abbildung 5: Baukostenentwicklung nach Bautridgern in Osterreich
Index 1990 = 100
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Q: Statistik Austria, Wohnungsdaten. — ') Gebietskérperschaften. — 2) Gemeinnitzige Bautrager. — %) Mehrgeschossbau.
Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst, in einem Uberwiegenden
AusmaB jedoch von der demographischen Entwicklung. Die Wohnungsnachfrage wird in Oster-
reich aus dieser Sicht in den néchsten Jahren merklich zurickgehen. Laut Bevélkerungsprognose
von Statistik Austria (mittlere Prognosevariante) ist die dsterreichische Bevélkerung schon ab 2002
absolut ricklaufig. Die Zahl der Haushalte wird in den ndchsten Jahren um nur noch 15.000 pro
Jahr steigen — nach rund +20.000 in der zweiten und +45.000 in der ersten Halfte der neunziger
Jahre. Derzeit ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen mit 59.400 (1999) beinahe doppelt so
grof} wie der Zuwachs der Haushalte. Aufgrund der demographischen Verdnderungen wird der
Wohnungsbedarf somit mittelfristig auf unter 40.000 pro Jahr sinken. Die WIFO-Prognosen rech-
nen bereits bis zum Jahre 2002 mit einem Rickgang der fertiggestellten Wohnungen auf 45.000
Einheiten. Laut Wohnungsbedarfsprognosen der OROK (2000) werden im Zeitraum 2001/2006
etwa 43.200 Wohnungen jghrlich errichtet.
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Abbildung é: Bevélkerung, Haushalte, bewilligte und fertiggestellte Wohnungen
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Q: Statistik Austria, WIFO. Bevélkerung, Haushalte: absolute Verédnderung gegen das Vorjahr.

Generell sollte die Bedarfsséttigung im Neubau eine Verlagerung der Investitionstétigkeit vom
Neubau zur Sanierungstétigkeit bewirken. In Wien werden durch neue Férderungsbestimmungen
der Stadt Wien, die Anfang 2000 in Kraft traten, verstérkte Impulse fur die Revitalisierung der in-
nerstadtischen Wohnbauten erwartet. Forciert werden 6kologische BaumaBBnahmen und thermische
Sanierung.

Mit der Verlagerung der Wohnbautétigkeit vom Neubau auf Sanierungsinvestitionen wird Oster-
reich auch dem internationalen Trend folgen. In Westeuropa nimmt die reale Bauproduktion im
gesamten Renovierungs- und Sanierungssektor tendenziell zu, wéhrend der Wohnungsneubau
stagniert. For Osterreich wird mit einer deutlich sinkenden Tendenz der Neubauproduktion in den
kommenden zwei Jahren gerechnet, wahrend die Prognosen fir den Renovierungs- und Moderni-
sierungssektor eine positive Entwicklung erwarten lassen (Euroconstruct, 2000).
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Abbildung 7: Entwicklung des realen Bauvolumens in Osterreich und Westeuropa nach Bausparten
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Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000; WIFO.
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2.2  Die Wohnbaupolitik Osterreichs im internationalen Vergleich

2.2.1  Wohnungsversorgung im internationalen Vergleich

In Osterreich sind wie in ganz Westeuropa dem Wohnungsneubau deutliche Grenzen gesetzt. Dies
lGsst sich aus den Berichten der Euroconstruct, die im Juni 2000 vom WIFO veranstaltet wurde,
ableiten: Anfang des 21. Jahrhunderts ist die Wohnraumversorgung in Westeuropa so gut wie
noch nie zuvor seit dem Zweiten Weltkrieg. In Westeuropa') betréigt der Wohnungsbestand 1999
bei 450 pro 1.000 Einwohner (Ubersicht 4). In Osterreich liegt die Wohnraumversorgung mit 460
Wohnungen pro 1.000 Einwohner etwas Gber dem Durchschnitt — vor allem als Folge der kraftigen
Neubautétigkeit der vergangenen Jahre. 1999 wurden in Osterreich 7,3 Wohnungen pro 1.000
Einwohner fertiggestellt, mit dieser Rate rangiert Osterreich nach Spanien, Irland und Portugal. Im
Durchschnitt der 15 westeuropdischen Lander werden derzeit nur 5 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt (1999), in den ndchsten zwei bis drei Jahren wird in Westeuropa eine Verrin-
gerung der Fertigstellungsrate auf 4,8 Wohnungen erwartet.

Bezogen auf den Wohnungsbestand weist Osterreich 1999 eine relativ hohe Rate an fertiggestell-
ten Wohnungen auf. Mit 1,6% des gesamten Wohnungsbestandes ist die Zahl der neugebauten
Einheiten in Osterreich wesentlich héher als im Durchschnitt der westeuropéischen Lander (1,1%).

Ubersicht 4: Wohnungsbestand und fertiggestellte Wohnungen in Westeuropa 1999

Wohnungsbestand Fertiggestellte
Woﬁnungen
In 1.000 Je 1.000 Einwohner Je 1.000 Einwohner
Absolut Im Eigentum)
Anteile in %
Osterreich 3.722 460 56 7.3
Belgien 3.560 349 65 4,5
Dénemark 2.474 467 43 3,2
Finnland 2.480 480 63 6,0
Frankreich 28.850 493 55 5,4
Deutschland 36.800 449 40 5,0
Irland 1.259 336 80 12,4
ltalien 25.029 434 75 3,7
Niederlande 6.588 415 50 5,0
Norwegen 1.940 436 782 4,4
Portugal 4.743 474 66 8,5
Spanien 19.039 478 78 13,0
Schweden 4.277 483 62 1,3
Schweiz 3.372 472 397 52
Grof3britannien 24.450 424 68 3,1
Euroconstruct 15 168.583 450 53 5,0
Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000; WIFO. — ') CEPI, Bundesinnung der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder. — ?) Laut Institut for

Stédtebau Bonn 1997, letztverfigbare Daten.

") Belgien, Deutschland, Dénemark, Finnland, Frankreich, GroBbritannien, ltalien, Irland, Niederlande, Norwegen, Os-
terreich, Portugal, Spanien, Schweiz, Schweden.
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Abbildung 8: Internationaler Vergleich
Wohnungsbestand je 1.000 Einwohner, 1999
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Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000; WIFO.
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Abbildung 9: Fertiggestellte Wohnungen in % des Wohnungsbestands
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Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000; WIFO.

Abbildung 10: Wohnbaupreise im internationalen Vergleich
Preisniveau (EU 15 =100), 1997
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Q: Statistik Austria, zu Kautkraftparitéten; Eurostat.

4,0

Die Wohnbaupreise sind in Osterreich hdher als im westeuropdischen Durchschnitt, die Brutto-

mieten — als Folge der stdrkeren mietrechtlichen Regulierungen — hingegen niedriger (laut Eurostat
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1997; Abbildungen 10 und 11). Etwa ein Finftel des verfigbaren Haushaltsbudgets wird im
Durchschnitt fir das Wohnen ausgegeben, viel weniger als in anderen européischen Landern. Am
meisten muss die Bevélkerung fir das Wohnen in Relation zu den gesamten privaten Haus-
haltsausgaben in Luxemburg (30%), der Schweiz (29,6%), Frankreich (29,1%) und Ddanemark
(28,0%) aufwenden. Osterreich liegt mit 21% (1999) im unteren Drittel der EU-Lénder. Am we-
nigsten wird in Irland und in Portugal fir das Wohnen ausgegeben (Abbildung 12).

Durch die starke mietrechtliche Bindung im Bereich der Mietwohnungen und die Kostenmieten der
gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft konnten die Sozialmieten im Vergleich zu anderen Léndern in
Osterreich niedrig gehalten werden. Uberdies war der Anstieg der Mieten im sozialen Sektor in
Osterreich in den neunziger Jahren weniger stark ausgeprégt als in anderen EU-Léndern. In
Deutschland und Osterreich waren die sozialen Mieten unter den EU-Léndern Anfang der neunzi-
ger Jahre am geringsten, der Anstieg war in Osterreich in den neunziger Jahren schwécher als in
anderen EU-Landern.

Abbildung 11: Bruttomieten im internationalen Vergleich
Preisniveau (EU 15 =100), 1997
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Q: Statistik Austria, zu Kaufkraftparitéten; Eurostat.

Der Wohnungsautwand erhéhte sich in Osterreich insgesamt im Vergleich mit den Verbraucher-
preisen kréftiger als in anderen Léndern (Abbildungen 14 und 15), was auf den Anstieg der Be-
triebskosten (insbesondere die Erhéhung der éffentlichen Abgaben wie Kanal-, Wassergebihren

usw.) zurickzufihren sein dirfte.
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Abbildung 12: Durchschnittliche Ausgaben fir das Wohnen in der EU
In % der gesamten Haushaltsausgaben, 1999
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Q: Ministerie van Volkshuisvesting (2000).

Abbildung 13: Mietenindex fir soziale Wohnbauten
Index 1985 = 100
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Abbildung 14: Entwicklung der Verbraucherpreise und Wohnungsaufwand (Mieten) in Osterreich
Preisindex 1986 = 100
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Q: Statistik Austria, WIFO.

Abbildung 15: Wohnungskosten und Verbraucherpreise ausgewdhlter europdischer Lander 1999
Index 1980 = 100
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2.2.2  Tendenzielle Verlagerung der Neubautdtigkeit zur Sanierung

In der Wohnungswirtschaft der westeuropéischen Lander ist eine tendenzielle Verlagerung von der
Neubau- zur Sanierungs- und Renovierungstétigkeit zu erkennen. Noch in den siebziger Jahren war
das Verhdltnis der Produktion im Neubau zur Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit 70 : 30.
Ende der neunziger Jahre machte der Wohnungsneubau im Durchschnitt der 15 westeuropdischen
Euroconstruct-Lénder 52% des gesamten Wohnbaus aus, der Sanierungsbereich 48%. Bis
2010/2015 kénnten die Sanierungs- und die Modemisierungsarbeiten auf einen Anteil von 60%
bis 70% steigen und die Neubauleistungen nur mehr 30% bis 40% des gesamten Wohnbauvolu-

mens ausmachen.

Diese gravierenden Strukturverschiebungen innerhalb des Wohnbausektors sind im Wesentlichen

auf folgende 3 Faktoren zuriickzufihren:

e den ausreichenden Versorgungsstand der europdischen Bevolkerung mit Wohnraum,
e die ricklaufige demographische Entwicklung,

e das Bestreben, den Altbestand qualitativ zu verbessern und zu erhalten.

Die européischen Entwicklungstendenzen gelten auch fir Osterreich. Das Sanierungs- und Moder-
nisierungspotential ist in den stédtischen Ballungsrdumen und vor allem in Wien grof3. Thermische
und energetische Sanierungs- und ModernisierungsmafBBnahmen sollen vor dem Hintergrund einer
gesamiwirtschaftlichen Strategie zur Erreichung des Kyoto-Zieles kinftig an Bedeutung gewinnen.
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3. Wirtschaftspolitische Aspekte der Wohnbauférderung

3.1 Osterreichs Wohnbauférderung im Umbruch

Margarete Czerny

Die Wohnbauférderung ist in Osterreich mit der Regierungsbildung im Jahre 2000 und den Bemi-
hungen um die Budgetkonsolidierung wieder in den Mittelpunkt der dffentlichen Diskussion gera-
ten. Gegenwadrtig sind die Ziele der dsterreichischen Wohnungspolitik nicht eindeutig definiert. Die
Wohnbauférderung hatte urspringlich zum Ziel, die Versorgung der &sterreichischen Bevélkerung
mit Wohnraum sicherzustellen. Ein hoher Versorgungsgrad ist jedoch bereits erreicht. Die Wohn-
bauférderung ist heute unter einem weiten Spektrum wirtschafts-, beschéaftigungs- und sozialpoliti-
scher Aspekte sowie unter dem Gesichtspunkt der Umwelt-, Raumordnungs- und Infrastrukturpolitik
zu sehen.

Das Gut "Wohnen" wird zum einen als "Wirtschaftsgut" interpretiert, das langlebig, standortgebun-
den und teuer ist. Dieses Wirtschaftsgut sollte heute auch den Marktmechanismen unterworfen
sein. Zum anderen ist das Wohnen und die Wohnung ein Sozialgut, auf das jeder auch dann An-
spruch hat, wenn er sich nicht aus eigener Kraft mit Wohnraum versorgen kann. Um den sozialen
Aspekten gerecht zu werden, muss der Staat im Bereich des Wohnens intervenieren. Dies kann
Uber die soziale Feinsteuerung der Wohnbeihilfe und Subjektférderung erfolgen. Reformiberle-
gungen der Wohnbauférderung sollten vor dem Hintergrund folgender Herausforderungen getrof-
fen werden:

e einerseifs einen méglichst grofen Spielraum fir die Marktwirtschaft in der Wohnungswirtschaft
zu schaffen und

e andererseits die soziale Komponente des Wohnens starker zu bericksichtigen und den Men-
schen in den Mittelpunkt der Wohnungspolitik zu stellen.

In der &sterreichischen Férderungspolitik der Wohnungswirtschaft ist weder die soziale Treffsicher-
heit noch der Markimechanismus ausgepragt. Im Folgenden werden die Grundziige des &sterrei-
chischen Férderungssystems im Vergleich mit anderen europdischen Landern dargestellt, um so die
Schlussfolgerungen fiir eine neue Zielorientierung in Osterreich zu erleichtern.

3.1.1  Grundzige des ésterreichischen Wohnbauférderungssystems
Das &sterreichische Wohnbauférderungssystem geht in seiner Konzeption auf die Nachkriegszeit

zurick und ist traditionell auf die Objekiférderung ausgerichtet. Nur ein geringer Teil entfallt auf
die Subjektférderung in Form von Wohnbeihilfen. Die Objektférderung besteht im Wesentlichen in
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direkten Darlehen, Zinsen- und (nichtrickzahlbaren und rickzahlbaren) Annuitétenzuschissen so-
wie verlorenen Zuschissen (nichtrickzahlbare Einmalzahlungen). Geférdert wird die Errichtung und
Sanierung von Miet- und Eigentumswohnungen sowie Eigenheimen. Einkommenschwache
Bevélkerungsschichten erhalten zusétzlich eine Wohnbeihilfe zur Verringerung ihrer monatlichen
Wohnkostenbelastung.

Die Kompetenz der Gesetzgebung und Durchfthrung der Wohnbauférderung liegt bei den einzel-
nen Bundesléndern. Rund 95% der Férdermittel werden jahrlich von Bund an die Lander Gberwie-
sen. Sie stammen von Steueranteilen und dem Wohnbauférderungsbeitrag. Die Lénder stellen zu-
satzliche Mittel aus Ruckflissen der éffentlichen Wohnbaudarlehen sowie aus Landesmitteln (in ei-
nem sehr geringen Anteil) zur Verfigung. Neben der Wohnbauférderung gibt es die indirekte For-
derung in Form von Bausparprdmien, Steuerverzichten bzw. steuerlichen Beginstigungen fir
Wohnraumbeschaffung usw., die im Verhdlinis zur direkten Férderung gering sind. Die steuerlichen
Beginstigungen wurden bereits 1997 stark zurickgenommen bzw. teilweise abgeschafft.

In den anderen europdischen Lédndern wurde der Wohnbauférderung im Laufe des vergangenen
Jahrzehnts immer weniger Bedeutung beigemessen. Nach einer Ubergangsphase wurde die Ob-
iektférderung in den meisten Léndern wesentlich eingeschrénkt oder abgeschafft. Meist wurde auf
Subjekttérderung oder steuerliche Férderung umgestellt. Auch wurde ein System von langfristiger
Bankenfinanzierung mit niedrigen Annuitéten for den Wohnungsbau aufgebaut, wdhrend dies in
Osterreich durch die Beibehaltung des hohen Anteils an éffentlichen Wohnbaudarlehen nicht der
Fall war. So verzeichnete Osterreich bis Anfang der neunziger Jahre zwanzig Jahre hindurch die
héchsten Hypothekarzinssétze Europas. Diese Situation énderte sich erst in der zweiten Hélfte der
neunziger Jahre. Mit dem Eintritt in die Wahrungsunion sanken auch die Zinsen deutlich. Wegen
des ausgeprégten Objektférderungssystems war es in Osterreich nicht notwendig, einen adéquaten
Kapitalmarkt mit entsprechenden Refinanzierungskonditionen fir den Wohnbau zu schaffen.

3.1.2  Mittelaufbringung

Der Bund Uberwies im Jahre 2000 an die Lénder 33 Mrd. S an Wohnbauférderungsmitteln ein-
schlieBlich der Bedarfszuweisungen (laut vorléufigem Erfolg). Davon sind 24,7 Mrd. S zweckge-
bunden; 8,3 Mrd. S sind Bedarfszuweisungen, die nicht zweckgebunden sind (Ubersicht 6). Die
Bedarfszuweisungen stehen den Léndern zur freien Verfigung und kénnen nach Bedarf fir den
Wohnbau eingesetzt werden. Im Jahre 1999 betrugen die Bedarfszuweisungen 8,2 Mrd. S, davon
wurde ein geringer Teil von rund 500 Mio. S fir den Wohnbau verwendet. Nachdem die zweckge-
bundenen Mittel fir die Wohnbauférderung und Wohnhaussanierung geméf3 dem "Wohnbautér-
derungszweckzuschussgesetz 1989" von 1996 bis 2000 auf 242 Mrd. S jdhrlich fixiert worden
waren, stiegen die Bedarfszuweisungen von 2,1 Mrd. S im Jahre 1996 auf 8,2 Mrd. S 1999. Laut
Bundesvoranschlag wurden im Jahre 2000 7,9 Mrd. S an Bedarfszuweisungen an die Bundesléan-
der Uberwiesen. Die Rechtsgrundlage fir die Uberweisung an die Lénder bildet das Finanzaus-
gleichsgesetz, das bis Ende 2000 neu verhandelt wurde. Die Zweckbindung der Wohnbauférde-
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rung wurde weitgehend gelockert, die Férdermittel kénnen auch fur Infrastrukturinvestitionen oder
for MaBBnahmen zur Erreichung des "Kyoto-Zieles" eingesetzt werden.

Ubersicht 5: Einnahmen und Ausgaben fir die Wohnbauférderung in Osterreich

Einnahmen') Ausgaben?) Saldo Rucklagenstand
Mio. S

1990 21.468 23.898 - 2430 10.785
1991 23.607 24.326 - 719 11.000
1992 28.380 28.015 365 10.251
1993 30.508 31.575 - 1.067 10.893
1994 29.060 33.818 - 4.758 6.678
1995 30.379 33.767 - 3.388 8.450
1996 32.948 31.786 1.162 11.436
1997 34.545 32.627 1.918 13.574
1998 34.415 34.770 - 355 12.830
1999 34.786 33.003 1.783 15.325
Q: Bundesministerium for Finanzen, Landerberichte der Landesregierungen, WIFO-Berechnungen. — ') Zweckgebundene Bundesmittel
einschlieBlich Rickflisse und Veranlagungszinsen (ohne Landesmittel). — %) Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung.

Ubersicht 6: Ausgaben des Bundes und zweckgebundene Wohnbauférderungsmittel

Ausgaben des Zweckgebundene Bedarfszuweisungen')  Uberweisungen des Anteil der zweck-
Bundes Wohnbauférderungs- Bundes insgesamt gebundenen Wohnbau-
mittel des Bundes férderung am
Bundeshaushalt
Mio. S In %
1985 433.015 15.176 3,5
1986 464.764 16.825 3,6
1987 479.356 17.255 3,6
1988 517.824 20.020 3,9
1989 540.664 16.744 3,1
1990 564.736 17.806 3,2
1991 619.857 19.864 3,2
1992 657.960 21.754 3,3
1993 699.685 22.783 3,3
1994 731.447 22.326 3,1
1995 764.593 23.474 3,1
1996 754.788 24.652 2.135 26.787 3,3
1997 749.838 24.738 4.854 29.592 3.3
1998 777.600 24.769 7.750 32.513 3,2
1999 787.767 24.721 8.246 32.967 3,1
20002 781.458 24.732 8.300 33.032 3,2
20013) 809.078 24.700 9.540 34.240 3,1
Q: Bundesministerium fir Finanzen, Jahresbericht gemafl § 4 WBF-ZG der Bundesldnder; WIFO-Berechnungen. — ') Bedarfs-

zuweisungen an die Lander gemdf § 21a FAG 1997 (nicht zweckgebundene Mittel). —?) Vorlaufiger Erfolg. — %) Voranschlag.

Die Bundesmittel zur Wohnbauférderung stammen aus zweckgebunden Einnahmen (9,2% der Ein-
kommen-, Lohn-, Kérperschaft- und Kapitalertragsteuer, Wohnbauférderungsbeitrag des Bundes,
1% der Lohn- und Gehaltssumme, je zur Hélfte von Arbeitgebern und Arbeitnehmern aufgebracht).
Bei guter Konjunktur und steigenden Steuereinnahmen erhdhen sich die Mittel der Bedarfszuwei-
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sung und damit auch die gesamten Uberweisungen. Die Einnahmen der Lander fir die Wohnbau-
forderung Ubersteigen derzeit deren Ausgaben. 1999 betrug die Rucklagenbildung Uber
15 Mrd. S. Die zweckgebundenen Mittel des Bundes machten im Jahre 2000 3,2% des Bundes-

haushalts aus.

3.1.3  Mittelverwendung: Ausgaben der Wohnbauférderung

Die Lander gaben 1998 34,77 Mrd. S und 1999 (nach vorléufigen Berechnungen) rund 33 Mrd. S
for die Wohnbauférderung aus. Dafir wurden 1999 die zweckgebundenen Mittel in der Héhe von
245 Mrd. S verwendet, zudem Ruckflisse aus Darlehen und veranlagten Finanzmitteln von
9 Mrd. S. Aus den Bedarfszuweisungen (8,2 Mrd. S) setzten die Bundeslénder 1999 nur rund
0,5 Mrd. S fur die Wohnbauférderung ein.

Abbildung 16: Einnahmen und Ausgaben der Wohnbauférderung in Osterreich
Mrd. S
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Q: Bundesministerium fir Finanzen, Jahresbericht geméfl § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen.
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Abbildung 17: Einflussfaktoren fir die Wohnbauférderung
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Q: Bundesministerium fur Finanzen, Jahresbericht gemaf § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 7: Ausgaben fir die Férderung des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung

1990 1996 1998 1999
Mrd. S Anteile Mrd. S Anteile Mrd. S Anteile Mrd. S Anteile
in % in % in % in %
Férderung insgesamt
Obijektforderung') 22,3 93 29,9 94 32,5 93 30,5 92
Darlehen?) 15,8 66 15,9 50 16,4 47 14,6 44
Annuitéten und Zinsenzuschisse 5,2 22 8,9 28 10,0 29 10,2 31
Sonstige verlorene Zuschisse 1,3 5 5,1 16 6,1 18 5,7 17
Subijektforderung?) 1,6 6 1,9 6 2,3 7 2,5 8
Neubauférderung
Obijektférderung 18,6 78 23,0 72 25,1 72 22,8 69
Darlehen?) 15,0 63 15,6 49 15,7 45 13,8 42
Annuitéten und Zinsenzuschisse 2,4 10 3,2 10 4,4 13 4,6 14
Sonstige verlorene Zuschisse 1,2 5 4,2 13 5,0 14 4,4 13
Subjektférderung 1,5 6 1,5 5 1,9 5 2,0 6
Sanierungsférderung
Objektférderung 3,6 15 6,9 22 7,3 21 7,7 23
Darlehen?) 0,7 3 0,4 1 0,7 2 0,8 2
Annuitéten und Zinsenzuschisse 2,8 12 5,6 18 5,5 16 5,6 17
Sonstige verlorene Zuschisse 0,1 0 0,9 3 1,1 3 1,3 4
Subjektférderung (Sanierung)®) 0,1 0 0,4 1 0,4 1 0,5 2
Ausgaben fir die Wohnbauférderung 23,9 100 31,8 100 34,8 100 33,0 100

Q: Bundesministerium fur Finanzen, Jahresbericht gemdf § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen. — ') Darlehen und Ei-
genmittelersatzdarlehen, Annuitéten- und verlorene Zuschisse. — ?) Darlehen und Eigenmittelersatzdarlehen. — 3) Wohnbeihilfe Neu-
bau und Sanierung — #) 1990 Anteil der Subjektférderung an den Gesamtausgaben 0,4%.
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Die Lander geben die Férdermittel zu 92% fir die Objektférderung (Landesdarlehen 44%, Annui-
taten- und Zinsenzuschisse 31%, verlorene Zuschisse 17%) und zu 8% fur die Subjektférderung in

Form der Wohnbeihilfe aus (1999; Ubersicht 7).

In der Neubauférderung dominiert (1999) nach wie vor die Darlehensférderung mit 42%, wéhrend
14% auf die Annuitétenzuschisse und 13% auf verlorene Zuschisse entfallen. Nur ein geringer Teil
wird im Rahmen der Neubauférderung fir die Wohnbeihilfe verwendet (2,1 Mrd. S oder 6%).

Einige Bundeslédnder haben in den neunziger Jahren den Schwerpunkt auf Annuitétenzuschisse
verlagert (z. B. Niederdsterreich). Auch die sonstigen verlorenen Zuschisse sind sprunghaft gestie-
gen — vor allem wegen der Umstellung des Férderungssystems in Wien auf verlorene Zuschisse').
Die Darlehensférderung, die zu Beginn der neunziger Jahre in Osterreich knapp zwei Drittel
ausgemacht hatte, wurde im Laufe der neunziger Jahre zugunsten der Annuitétenférderung und der

verlorenen Zuschisse zurickgenommen.

Abbildung 18: Struktur der Wohnbauférderungsausgaben
Mio. S
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Q: Bundesministerium fir Finanzen, Jahresbericht gem&f § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen. — ') Darlehen und Ei-
genmittelersatzdarlehen.

') Eine neuerliche Umstellung von verlorenen Zuschissen auf Darlehen ist in Wien vorgesehen.
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Abbildung 19: Entwicklung der Wohnbauférderungsausgaben
Index 1990 = 100
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Q: Bundesministerium fur Finanzen, Jahresbericht gemaf § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen.

3.1.4  Aushaftende Darlehen und Zahlungsverpflichtungen

In den Jahrzehnten seit Einfihrung des Wohnbauférderungssystems nach dem Zweiten Weltkrieg
haben die aushaftenden Darlehen einen hohen Stand erreicht. 1999 betrugen die aushaftenden
Darlehen aller Bundeslander rund 308 Mrd. S. Dem standen Verpflichtungen fir kinftige Zahlun-
gen von rund 100 Mrd. S (1999) gegeniber; davon entfallen rund 10 Mrd. S auf Wohnbaudarle-
hen, die zugesichert, aber noch nicht ausbezahlt wurden, und rund 90 Mrd. S auf Annuitétenzu-
schisse (Annuitdtenzuschisse im Neubau 54 Mrd. S, Sanierungen 36 Mrd. S). Nach Schétzungen
dirften in den Landern jéhrlich rund 10 Mrd. S fur laufende Verpflichtungen aus den bereits verge-
benen Férderungen anfallen.

Einige Lénder sehen in dem hohen Stand an aushaftenden Darlehen Méglichkeiten zur raschen
Budgetsanierung. Die aushaftenden Darlehen kénnten an Banken verkauft werden und die "Quasi-
Bankenfunktion" der Lander im Zusammenhang mit der Wohnbauférderung zuriickgedrangt wer-
den.
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Ubersicht 8: Aushaftende Darlehen, Ricklagen und Zahlungsverpflichtungen der Linder
Wien Nieder- Burgen-  Steier-  Kérnten ~ Ober-  Salzburg Tirol Vorarl-  Oster-

Sster- land mark Sster- berg reich
reich reich
Mrd. S

1998
Férderungsausgaben 9,5 5,0 0,7 4,8 2,3 5,9 2,4 2,8 1,7 34,8
Aushaftende Darlehen 41,7 62,6 13,3 43,0 25,9 47,8 11,2 30,2 19,3 295,0
Ricklagen 3,5 4,2 0,8 2,6 0,4 0,5 0,9 0,0 0,0 12,8
Zahlungsverpflichtungen 24,4 38,2 1,1 19,1 1,6 10,8 1,2 1,6 3,0 101,1
1999
Férderungsausgaben 8,1 5,3 0,6 5,1 1,8 4,8 2,4 3,1 1,8 33,0
Aushaftende Darlehen 40,3 63,8 13,8 47,4 29,1 49,3 11,9 31,7 20,3 307,5
Ricklagen 4,1 5,2 1,0 2,4 0,9 0,7 1,0 0,0 0,0 15,3
Zahlungsverpflichtungen 22,1 41,9 0,9 19,9 2,0 11,2 1,0 0,0 3,0 102,1

Q: Bundesministerium fur Finanzen, Jahresbericht gemé&f § 4 WBF-ZG der Bundeslénder; WIFO-Berechnungen von vorlgufigen Wer-
fen.
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3.2  Wohnungsférderung im internationalen Vergleich

Margarete Czerny

3.2.1  Unterschiede der Férderungspolitik

Die Wohnbauférderungspolitik spielt in den einzelnen europdischen Léndern eine unterschiedliche
Rolle. In beinahe allen Léndern greift der Staat durch verschiedene Anreize in die Wohnungswirt-
schaft ein: z. B. um das Angebot an Sozialwohnungen zu erhdhen oder die sozialen Ungleichge-
wichte bei zu hoher Mietbelastung fir Bezieher niedriger Einkommen auszugleichen, oder auch um
den privaten Hausbau oder den privaten Mietwohnungssektor anzukurbeln.

Im Rahmen der Euroconstruct-Konferenz in Wien, die vom WIFO veranstaltet wurde, widmeten sich
namhafte internationale Wohnbauexperten dem Vergleich der europdischen Férderungssysteme.
Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse?) dieser Tagung dargestellt. Im Mittelpunkt stand
dabei die Frage, welche Position Osterreichs Wohnbauférderungssystem im internationalen Ver-
gleich hat und welche ausléndischen Erfahrungen von Nutzen fir bevorstehende Reformschritte in
Osterreich sein kdnnten.

Alle westeuropdischen Lénder haben Férderungssysteme etabliert, die eine finanzielle Unterstit-
zung fir das "Wohnen" gesetzlich regeln. Die Wohnbauférderungssysteme und die Form der Unter-
stitzung sind jedoch sehr unterschiedlich. Die Ziele der Wohnungspolitik sind in den meisten Lén-
dern sehr vielfaltig: das "Recht auf Wohnen" fir alle zu garantieren, den freien Zugang zu Woh-
nungen zu ermdglichen, soziale Ungleichgewichte auszugleichen, Wohnungskosten zu verringern,
umweltschonende BaumafBBnahmen zu férdern oder das Problem der Obdachlosigkeit zu be-
kampfen.

Im Hinblick auf die Férderungspolitik in Europa stellt de la Morvonnais (2000) im Rahmen der
Euroconstruct-Konferenz Folgendes fest:

1. Grundsétzlich gibt es zwei Modelle der Wohnbauférderung in Europa: In einigen Léndern gilt
das zentralistische Modell wie etwa in Frankreich, in anderen das dezentralistische Modell wie
in Deutschland — hier haben die Lander véllige Autonomie in Bezug auf die Wohnungspolitik
und kommen fir etwa drei Viertel der gesamten direkten Férderung und fir etwa die Hélfte des
Wohnungsgeldes auf. In Osterreich, den Niederlanden und auch in GroBbritannien liegt die
Gesetzgebungs- und Durchfihrungskompetenz bei den Léndern, aber die finanziellen Mittel
kommen zum Grofiteil aus dem Bundesbudget. In allen europdischen Staaten liegt die
steverliche Férderung im Kompetenzbereich des Bundes oder der Zentralregierung.

%) Dieser Beitrag gibt die Ausarbeitungen von de la Morvonnais (2000) wieder.
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2. In den meisten Landern sind spezielle Finanzierungsinstitutionen fir die Vergabe von Wohn-
baukrediten zustdndig, die meist eine dominierende Rolle im jeweiligen Land spielen z. B. die
Bausparkassen in Osterreich und Deutschland, die "building societies" in GroBbritannien und
spezielle Wohnbaubanken und Hypothekenbanken in anderen Landern. Die Unterschiede zwi-
schen den Bedingungen der Hypothekarzinsen haben dabei signifikanten Einfluss auf die Ei-
gentumsbildung.

3. Die Wohnbauférderung ist in den einzelnen Landern eng mit der Organisationsform des sozi-
alen Wohnbaus verknipft. So spielen in Frankreich die HLM, die Wohnungsgenossenschaften
in den Niederlanden, die Gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen in Osterreich und in
Schweden, die Wohnungsgenossenschaften in Grof3britannien eine gesonderte Rolle im ge-
samten Férderungssystem.

4. Die Férderungspolitik ist auch immer mit Stadtplanung und Stadtentwicklung verbunden, der
Einfluss ist aber von Land zu Land sehr unterschiedlich.

Generell hat sich die Wohnungspolitik in Europa in den letzten 50 Jahren stark verdndert: Nach-
dem das Wohnungsdefizit in der Wiederautbauphase nach dem Zweiten Weltkrieg beseitigt wor-
den war, spielten qualitative Aspekte eine zunehmende Rolle in der Férderungspolitik. In den
meisten Ldndern wichen die staatlichen Interventionen in der Wohnungswirtschaft den freien
Marktmechanismen. In vielen Landern wurde auch vor dem Hintergrund von Budgetkonsolidie-
rungsmaBBnahmen immer mehr die Frage gestellt, ob 6ffentliche Wohnbauférderungen Gberhaupt
noch notwendig seien und erhalten bleiben sollten.

Viele Lander stellten die Rolle der Férderungspolitik zur Diskussion. In den meisten Landern wurde
die historische Objektférderung, die in der Wiederaufbauphase notwendig gewesen war, als nicht
mehr zeitgemaB bezeichnet. Sie wurde im Laufe der neunziger Jahre stark reduziert oder véllig ab-
gebaut und durch eine Subjektférderung (Beihilfen fir das Wohnen) oder eine Sozialhilfe ersetzt.

Die einzelnen Férderungssysteme sind stark von nationalen und historischen Strukturen gepragt.
Eine Quantifizierung aller Férderungsausgaben ist angesichts der groflen Heterogenitdt sehr
schwierig. Das franzdsische Wirtschaftsforschungsinstitut BIPE (de la Morvonnais, 2000) hat im
Auftrag des franzésischen Wohnbauministeriums die Férderungssysteme von funf europdischen
Léndern sowie den USA verglichen; die Ergebnisse wurden im Rahmen der Euroconstruct-Konfe-
renz vorgestellt. Trotz gegebener Unscharfen wurde die Héhe der Wohnbauférderung nach Fér-
derungskategorien quantifiziert. Dabei wurden die einzelnen FérderungsmafBnahmen der Lénder in
drei Kategorien zusammengefasst: direkte, indirekte und steuerliche Férderung.

Die direkte Férderung besteht in den meisten Lédndern in der Subventionierung der Zinsen fir Woh-
nungsneubau, Sanierung oder Stadterneuerung, nicht aber in &ffentlichen Férderungsdarlehen
(Osterreich bildet hier eine Ausnahme). Die direkte Férderung geht meist zulasten des Staatshaus-
halts.
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Die indirekte Férderung bezieht sich meist auf die Subjektférderung, sie ist eine Férderung des In-
dividuums. Sie wird im Wesentlichen dem einzelnen Mieter gewdhrt — mit wenigen Ausnahmen
auch den Hauseigentimern. Diese Férderung wird in den meisten Landern aus den Sozialbudgets
bereitgestellt. Zu den indirekten Férderungen werden auch die Férderung des Bausparens oder
sonstige indirekte Verginstigungen gezdhlt. Diese Art der Férderung ist beispielsweise in Frankreich

und in Grof3britannien relativ hoch.

Die steuerliche Férderung des Wohnen spielt in den einzelnen europdischen Landern eine sehr
unterschiedliche Rolle. Steuererleichterungen fir den Erwerb von Wohnungen werden in beinahe
allen Landern gewdhrt. In Frankreich und Deutschland gibt es auch fir den Mietwohnungsbau
steverliche Beginstigungen, um private Investitionen zu stimulieren. Solche Steuerbeginstigungen
werden aber nicht in Osterreich, den Niederlanden, Schweden oder GroBbritannien gewdhrt. Die
steverliche Férderung forciert meist die Eigentumsbildung und kommt den besserverdienenden
Haushalten zugute. Sie dient meist als Anreizsystem fir private Wohnbauinvestitionen. Die Steuer-
erleichterungen fir Wohnungskauf bzw. Wohnbauinvestitionen sind generell entgangene Steuer-
einnahmen des Staates.

Ubersicht 9: Struktur der Wohnbauférderung im internationalen Vergleich 1997

Osterreich Schweden Grof3britannien Deutschland Frankreich USA

Anteile in %
Direkte Férderung 71 40 22 18 15 9
Steuerliche Férderung 13 30 14 65 27 77
Indirekte Férderung 16 30 64 17 58 14

Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000; WIFO.

Der Léndervergleich zeigt, dass in Osterreich die direkte Férderung (sffentliche Darlehen und Zin-
sen- und Annuitdtenzuschisse) dominiert. Die direkte Férderung in Form einer éffentlichen Darle-
hensvergabe sehen die anderen europdischen Lénder nur sehr eingeschréankt vor. In anderen Lén-
dern bezieht sie sich zum Grofiteil auf Zinsenzuschisse, oder es wird ein niedriges Zinsniveau fir

den Sozialwohnbau garantiert.

In Schweden werden die direkte, die indirekte und die steuerliche Férderung zu etwa gleichen An-
teilen gewahrt, wahrend in Deutschland die steuerliche Férderung dominiert.
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Abbildung 20: Struktur der Wohnbauférderung im internationalen Vergleich 1997
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Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000.

Vergleich der Wohnbauférderung in Relation zum BIP

Internationale Vergleichsdaten fir die Wohnbauférderung in Relation zum BIP liegen fir sechs
Lénder (einschlieBlich der USA) fur das Jahr 1997 vor (de la Morvonnais, 2000). Diese Vergleiche
sind aber mit grofer Vorsicht zu interpretieren, da die Férderungsvielfalt und unterschiedliche Sys-
teme die Zurechenbarkeit verzerren und oft zu Fehlinterpretationen im Landervergleich fuhren kén-
nen. Die Daten zeigen folgendes Bild: Fir Osterreich machen die Férderausgaben rund 1,3% bzw.
1,4% des BIP aus, in Deutschland, Groflbritannien und Schweden (einschlielich der indirekten
Forderung) 2% und dariber. Dies dirfte vor allem mit dem Férderungsmix zusammenhéngen. Ge-
nerell kann beobachtet werden: Je groBziigiger die steuerliche Férderung durch Steuerverzichte ist,
desto hsher ist der Anteil der Wohnbauférderung am BIP.

Trotz des hohen Anteils an direkter Férderung (dominiert durch Darlehensférderung, verlorene Zu-
schisse und Annuitétenzuschisse) sind die Férderungsausgaben in Relation zum BIP in Osterreich
geringer als in den Landern mit hoher steuerlicher Férderung. Der Anteil der Objekiférderung ist in
Osterreich im Vergleich zu den anderen Léndern jedoch sehr hoch. Wegen der starken Konzent-
ration auf die Subjektférderung ist etwa in den europdischen Léndern die Zahl der Wohnbeihilfen-
bezieher viel gréBer als in Osterreich. GeméB einem Vergleich des Verbandes der gemeinnitzigen
Bauvereinigungen betrégt der Anteil der Wohnbeihilfenbezieher an allen Haushalten in Osterreich
nur 2,5% (Bauer, 2000), in Deutschland 8%, in Schweden 13%, in den Niederlanden 14%, in Da-
nemark 22% und in Frankreich 27%.
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Ubersicht 10: Anteil der Wohnbauférderung am Bruttoinlandsprodukt im internationalen Vergleich
1997

Mrd. € In % des BIP

Osterreich') 2,4 1,3

Frankreich 16,0 1,3

Deutschland 38,4 2,0

Grof3britannien 29,5 2,6

Schweden 5,3 2,7

USA 112,2 1,6

Q: Euroconstruct, Wien, Juni 2000. — ") Laut WIFO-Schétzung betrégt die direkte und indirekte Férderung 2,8 Mrd. € oder 1,4% des
BIP.

Abbildung 21: Wohnbeihilfeempfénger im internationalen Vergleich 1995 bzw. 1997
Anteil in % der Haushalten

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0

auver (2000). Datenquellen: Statistik Gber Wohnen der Europdischen Union 1998, GBV-Schétzungen fir Osterreich 1997, andere

Aus Berechnungen des BIPE (de la Morvonnais, 2000) geht hervor, dass die staatliche Wohnbau-
forderung im Durchschnitt der sechs Vergleichslénder zwischen 750 € (rund 10.000 S) und
1.500 € (Gber 20.000 S) pro Haushalt und Jahr ausmacht (1997).

3.2.2  Kunftige Schwerpunkte der europdischen Férderungspolitik

Die Wohnungspolitik nahm in der Vergangenheit in allen Landern Europas in Form der direkten
Wohnbauférderung einen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des Wohnungsbestands. Das
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Defizit an Wohnungen in den Nachkriegsjahren hétte ohne die direkte Wohnbauférderung nicht
beseitigt werden kénnen.

Die schrittweise EinfGhrung der Wohnbeihilfen bzw. Subjekiférderung brachte fur viele Haushalte
mit niedrigem Einkommen eine wesentliche Entlastung im Bereich der Wohnkosten. Unter diesem
Gesichtspunkt spielt die Wohnungspolitik eine wichtige sozialpolitische Rolle.

Dennoch hatte die Wohnbauférderung in den einzelnen Landern sehr viele unerwiinschte Wirkun-
gen, die von Kritikern immer wieder hervorgehoben werden. Diese Kritik hat de la Morvonnais
(2000) in vier Punkten zusammengefasst:

1. Jedes Férderungssystem arbeitet gegen die Erhdhung der Produktivitat und Effektivitat. Meist
unternehmen Institutionen, die im Wohnungssektor tétig sind (wie z. B. soziale Wohnbauge-
nossenschaften), nicht genug Anstrengungen, ihre Kosten zu reduzieren, weil die éffentlichen
Mittel ohnehin die héheren Mieten ausgleichen wirden.

2. Alle Ad-hoc-MaBBnahmen zur Ankurbelungen der Wohnbauinvestitionen |6sen auch Fehlfér-
derungen aus. Jene Nachfrager, die auch ohne Wohnbauférderung Investitionen getatigt hat-
ten, profitieren von den subventionierten Preisen. Dafir gibt es umfangreiche Evidenz z. B.
Steuererleichterungen fir Haushalte mit hohem Einkommen. Fehlférderungen entstehen etwa
auch durch Gewdhrung von Férdermitteln an Haushalte, die nicht mehr férderungswirdig
sind, weil sie sich im Laufe der Jahre finanziell besser stellen konnten.

3. Die Wohnbauférderung bewirkt eine ungleiche Verteilung von Férderungsmitteln, direkte For-
derungen haben meist einen geringen Umverteilungseffekt.

4. Die Férderung im sozialen Wohnbau erweist sich oft als Fehlinvestition in Billigwohnungen. So
wurden in Frankreich und in Grofbritannien soziale Wohnbauten in minderer Qualitdt am
Stadtrand errichtet. Dadurch kam es zu Ghettobildungen, die in diesen Léndern heute bedeu-
tende soziale Probleme nach sich ziehen. Im sozialen Wohnbau steht die Férderung meist unter
dem quantitativen Aspekt, d. h. méglichst viele und billige Wohnungen aut geringstem Raum
zu errichten. Dabei wird kaum auf die soziale Durchmischung und das Wohnumfeld geachtet.
Osterreich hebt sich hier von anderen Lander positiv ab: Durch die Wohnungspolitik der
Gemeinden und der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft konnte eine Ghettobildung — wie sie
in anderen Grofistédten beobachtet wird — bisher grofBiteils abgewehrt werden. Auch in
Schweden wurden friher z. B. im selben Wohngebéude sozial bedirftige Mieter, private Mieter
und Eigentimer untergebracht und direkt geférdert.

3.2.3  Ruckzug aus der Wohnbauférderung in Europa

In beinahe allen europdischen Landern war im Laufe des letzten Jahrzehnts ein Rickzug aus der
staatlichen direkten Wohnbauférderung festzustellen. Die Tendenz war meist, keine direkte Sub-
ventionierung fir den sozialen Wohnbau mehr zur Verfigung zu stellen. Die Investitionsprogramme
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for neue Sozialwohnungen wurden stark reduziert. Wie im Rahmen der Euroconstruct-Konferenz
festgestellt wurde, verzeichnete der soziale Wohnbau in Europa 1999 die niedrigste Investitionsrate
seit dem Zweiten Weltkrieg, besonders in Frankreich, den Niederlanden, Dénemark, Grof3britan-
nien, Spanien und Finnland.

Als Folge des markanten Rickgangs der direkten Wohnbauférderung — und auch der Subventio-
nen fir den sozialen Wohnbau — zeigt sich ein deutlicher Trends der Erhéhung der individuellen
Wohnbeihilfen bzw. Subjektférderung in allen Landern. Hingegen ist kein eindeutiger Trend in der
steverlichen Férderung erkennbar. Mit Ausnahme Deutschlands, wo nach der Wiedervereinigung
zahlreiche steverliche MaBBnahmen die Errichtung von Wohnraum und die Eigentumsbildung sti-
mulierten, wurde auch die steuerliche Férderung fir den Wohnbau in den européischen Léndern
reduziert. In einigen Fdllen, wie in Schweden, fiel die Reduktion der Férderungsmittel dramatisch
aus (de la Morvonnais, 2000).

Insgesamt wird die Wohnbauférderung kinftig in den européischen Léndern weiter eingeschréankt
werden. Die Drosselung kénnte in Osterreich stérker ausfallen als in anderen Léndern, in denen
einschneidende Reformen der Wohnbauférderung schon friher eingeleitet wurden.

Tendenziell wird der Anteil der Neubauférderung zugunsten der Férderung fir Sanierung und Re-
novierung des Althausbestands und der Stadterneuerung zurickgehen. In der Wohnungspolitik der
européischen Staaten werden qualitative Ziele Vorrang vor den quantitativen haben.
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3.3  Makroskonomische Auswirkungen einer Anderung der Wohnbauférderung —
Eine Modellanalyse

Fritz Breuss

3.3.1  Einleitung

Die staatliche Wohnbauférderung geht — wie oben ausgefihrt — in ihrer aktuellen Form auf die
funfziger Jahre zurick. Der Bund stellt den Léndern den gréfiten Teil der Mittel dafir zur Verfo-
gung. Die Léander sind die eigentlichen Tréger der Wohnbauférderung. Der Zwang, den Staats-
haushalt zu sanieren, und die héufige Kritik an der Effizienz des bisherigen Férdersystems (Stichwort
Obijektférderung) regten die Diskussion iber eine Anderung des bisherigen Systems an. Zum einen
geht es um eine Steigerung der Effizienz der eingesetzten Mittel (Ubergang von Objekt- zu Sub-
iektférderung), zum anderen will der Bund bei der Unterstitzung der Lénder Mittel einsparen und
diese alternativ — entweder zur Sanierung des Staatshaushalts oder zur Senkung von Lohnneben-
kosten — verwenden. Wie die Analyse zeigen wird, ist eine Kirzung der Bundesmittel fir die Wohn-
bauférderung nicht geeignet, das Maastricht-relevante Defizit des Gesamtstaates (Net Lending) zu
reduzieren. Eine Verringerung der Uberweisung der Mittel des Bundes an die Lander zum Zwecke
der Wohnbauférderung bewirkt lediglich eine Umverteilung der Budgetlasten vom Bund zu den
Léndern. Dadurch bleibt das Net Lending, das sich aus den Haushalten von Bund, Léndern, Ge-
meinden und Sozialversicherungstrégern zusammensetzt, unberihrt. Im Gegenteil, durch die nach-
fragedampfende Wirkung der Kirzung der Wohnbauférderung kénnte das gesamistaatliche Defizit
sogar steigen.

Die folgende Untersuchung hat zwei Ziele:
e Erstellung eines "Wohnbaumodells" und Anbindung an das WIFO-Makromodell,

e Evaluierung der Auswirkungen einer Reform der Wohnbautérderung auf den Wohnbausektor
und die Gesamtwirtschatft.

Zur Analyse der makroskonomischen Wirkungen von Anderungen der bisherigen Wohnbaupolitik
in Osterreich wird das WIFO-Makromodell um einen Wohnbaublock erweitert. Der "Wohnbau-
block" besteht aus drei neu formulierten Gleichungen (Nachfrage nach fertiggestellten Wohnun-
gen, Wohnbauinvestitionen mit wechselseitiger Abhéngigkeit, Definition der Mittelaufbringung des
Bundes fur die Uberweisung an die Lander fir Zwecke der Wohnbauférderung), einer Verknipfung
der Gleichung fur die Nachfrage nach privaten Investitionen mit Wohnbauinvestitionen und der
(schon bisher verwendeten) Gleichung fir die Aufbringung der Wohnbauférderungsbeitrége des
Bundes. Mit diesen Anderungen ist es méglich, mehrere Szenarien einer allfélligen Kirzung bzw.
alternativen Verwendung der Wohnbauférderungsmittel zu simulieren.
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Selbst wenn im Zuge des Vorhabens der Bundesregierung, bis zum Jahr 2002 ein "Null-Defizit" zu
erzielen, von einer wesentlichen Anderung des bisherigen Systems der staatlichen Wohnbauférde-
rung (vorerst) Abstand genommen wird (d. h. keine Kirzung der Bundesmittel erfolgt), weil die
Lénder auf anderem Wege die erforderlichen Beitrdge zur Budgetsanierung leisten sollten, ist eine
Reform der Wohnbauférderung fir die Zukunft nicht ausgeschlossen. Insofern kénnen die folgen-
den Uberlegungen bei einer kinftigen Neugestaltung der Wohnbauférderung Orientierung geben.
Als voribergehende "kleine" Reform kénnte die Zweckbindung der Bundesmittel fur die Wohnbau-
férderung der Lander teilweise aufgehoben werden. Dadurch hétten die Lander einen gréfieren
Manévrierspielraum. Sie kénnten die Wohnbaugelder dann auch fir andere Bauzwecke verwenden
(Infrastruktur, Schulen, Spitdler, Altersheime usw.).

3.3.2  Das Wohnbaumodell

Das bestehende WIFO-Makromodell®) enthélt keine explizite Beriicksichtigung der Wohnbauakti-
vitdten. Es gibt lediglich eine Gleichung fir einen Teil der Mittelaufbringung fir Zwecke des
Wohnbaus, die Wohnbautérderungsbeitréige des Bundes und eine Gleichung fir die privaten In-
vestitionen (die implizit die Wohnbautétigkeit enthalt). Um die Wohnbauaktivitéten explizit zu be-
ricksichtigen, musste das Modell in einigen Bereichen adaptiert und dieser neue Modul an das
Hauptmodell angekoppelt werden. Dies gilt sowohl fir die Beziehungen der Finanzierung der
Wohnbautérderung sowie der Uberweisung der Bundesmittel an die Lander (Staatskonto) als auch
for die Aufbringung und Verwendung der Wohnbauférdermittel und die dadurch ausgeléste Nach-
frage nach Wohnbauinvestitionen bzw. deren Ergebnis in Form von fertiggestellten Wohnungen. Im
Folgenden wird ein kurzer Uberblick Gber die Anbindung an das Hauptmodell gegeben (Abbil-
dung 22).

%) Das bisherige WIFO-Makromodell besteht aus 136 Definitions- und 36 Verhaltensgleichungen.
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Abbildung 22: Wohnbauaktivitéten im WIFO-Makromodell

PRIVATWIRTSCHAFT: STAAT:
Einkommensblock: Steuereinnahmen,
Lshne, Staatsausgaben €
Gewinne, Budgetsaldo

_ (Verfugbares Einkommen) -«

Bund: Steuermittel fir
Wohnbau (ear-marked)=>

Preisbestimmungsblock: Uberweisung an Lander

VPI, Investitionspreise usw.
Lander: Ausgaben fur

Gesamtwirtschaftliche Nachfrage: Wohr?k?.ouférolening (Darlehen,
t Konsum, Annu!fotenzuschusse, Wohn-
Investitionen, bauhilfen) =

Exporte, Importe Kapitaltransfers

BIP Sozialtransfers

Arbeitsmarkt:
Beschéftigung, Arbeitslose

Wohnbauaktivitdten:

Ausgaben fir Wohnbauférderung (Lander)
Schaffung von Wohnungen
Quasi-Bank-Funktion der Lénder
(Hypothekarzinsen)

Aufbringung der Mittel fior die Wohnbauférderung

Der Bund Uberweist derzeit an die Lander Mittel fir die Wohnbauférderung im Ausmaf} von rund
33Mrd. S (WBBUNDL). Davon sind derzeit 24% Mrd. S zweckgebunden ('ear-marked';
WOHNBL; Ubersicht 11). Der Rest wird als Bedarfszuweisung (BEDARFBL) den Landern zur freien
Verfiigung Uberwiesen. Der Bund bringt die Mittel fir den Wohnbau aus folgenden Steuermitteln
auf (Definitionsgleichung):

(1) WBBUNDL (EKLST + KKST + KEST - 9,5) 0,09223 + WBFB 0,8055,

(1a) WOHNBL

WBBUNDL — BEDARFBL,

WBBUNDL . . . Mittel des Bundes fir die Wohnbauférderung, WOHNBL . . . zweckgebundene
Mittel for die Wohnbauférderung (Uberweisung des Bundes an die Lénder), BEDARFBL . . . Be-
darfszuweisung des Bundes an die Lénder (nicht zweckgebunden), EKLST . . . Einkommen- und
Lohnsteuereinnahmen des Bundes, KKST . . . Kérperschaftsteuereinnahmen des Bundes, KEST . . .
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Einnahmen des Bundes an Kapitalertragsteuer | (Dividenden), WBFB . . . Wohnbauférderungsbei-
trage des Bundes (1% der Lohn- und Gehaltssumme, wird je zur Hélfte von Arbeitgebern und Ar-
beitnehmern aufgebracht). 0,09223 bzw. 0,8055 sind die Sétze, mit denen die Mittel des Bundes

fir die Wohnbauférderung errechnet werden.

Die durch die Definitionsgleichung (1) bestimmten Mittel ergeben derzeit rund 33 Mrd. S. Davon
sind rund 24% Mrd. S zweckgebunden fir die Wohnbauférderung. Diese Steuermittel des Bundes
werden laut § 21a Finanzausgleichsgesetz (FAG 1997) an die Lénder Gberwiesen. Der Restbetrag
(33 —24,7 = 8,3 Mrd. S) verbleibt den Landern zur freien Verfigung (Nichtwohnbau). Diese Uber-
weisungen des Bundes an die Lander sind innerhalb des Staatskontos (das Bund, Lander, Gemein-

den und Sozialversicherungstréger umfasst) saldenneutral.

Ubersicht 11: Wohnbauférderung der Lander —Aufbringung der Mittel und Ausgaben

Zweck- Bedarfs- Stevermittel der ~ Veranlagungs-  Eigenmittel der  Ausgaben der Direkte
gebundene zuweisungen Lander zinsen und Lénder Lander for Wohnbau-
Steuermittel des  Bund an Lénder insgesamt Ruckflisse (Differenz) Wohnbau- férderung der
Bundes zur férderung Lander
Wohnbau- insgesamt
_férderung ) )
Uberweisung Uberweisung Uberweisung Ricklagen der
Bund an Bund an Bund an Lénder Lénder
Lander') Lander?)
(1 (2) B =0+ (4) (5) (6) = (1) +
4+
Mio. S In % des BIP
1990 17.806 17.806 3.660 2.432 23.898 1,29
1991 19.864 19.864 3.742 720 24.326 1,23
1992 21.754 21.754 6.625 - 364 28.015 1,34
1993 22.783 22.783 7.724 1.080 31.587 1,46
1994 22.326 22.326 6.734 4.758 33.818 1,48
1995 23.474 23.474 6.905 3.388 33.767 1,42
1996 24.652 2.135 26.787 8.737 -1.603 31.786 1,30
1997 24.738 4.854 29.592 9.830 - 1.941 32.627 1,29
1998 24.769 7.750 32.519 9.681 320 34.770 1,33
1999 24.721 8.246 32.967 8.086 196 33.003 1,23
20003 24.732 8.300 33.032 8.086 182 33.000 1,17

Q: Bundesministerium fur Finanzen, WIFO. — 1) Laut § 1 Zweckzuschussgesetz und § 3 Bedarfszuweisungsgesetz. — 2) Bedarfszuwei-
sung an die Lander (nicht zweckgebunden) laut § 21a FAG 1997. - 3) Vorlaufiger Erfolg.

Im Falle einer allfélligen teilweisen Authebung der Zweckbindung kénnten die Lander die bisher
nur fir den Wohnbau vorgesehenen Férdermittel (WOHNBL) auch fir andere Bauvorhaben (Infra-
struktur, Schulen, Spitdler, Altersheime usw.) einsetzen. Dies ware dann sinnvoll, wenn sich der bis-
her abzeichnende Trend und darauf aufbauende Prognosen einer Abnahme der Wohnbaunach-

frage bewahrheiten wirden.
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Das Einkommen- und Lohnsteuerautkommen bzw. jenes von Kérperschaft- und Kapitalertragsteuer
werden im Modell durch entsprechende Steuergleichungen endogen erklért. Die spezifische Glei-
chung fir die Wohnbauférderungsbeitrége des Bundes (WBFB) lautet?):

(2) WBFB — f(HBGK, YWG),

WBFB . . . Wohnbauférderungsbeitrdge des Bundes, HBGK . . . Héchstbeitragsgrundlage fir die
Krankenversicherung, YWG . . . Leistungseinkommen brutto.

Ausgaben fir Wohnbauférderung

Die Léinder — zusténdig fir die staatliche Wohnbauférderung®) — geben derzeit rund 33 Mrd. S fir
die Wohnbauférderung (WBFL — jeweils in Mrd. S) aus. Diese Mittel werden derzeit aus den Uber-
weisungen des Bundes (WOHNBL), aus Rickflissen von veranlagten Finanzmitteln (RUECKL) von
rund 8 Mrd. S und aus restlichen Eigenmitteln (EIGENLAND) aufgebracht (Ubersicht 11). Die Aus-
gaben der Lander fir die Wohnbauférderung kénnen durch folgende Definitionsgleichung darge-
stellt werden:

(3) WBFL = WOHNBL + RUECKL + EIGENLAND,

WBFL . . . Wohnbauférderungsausgaben der Lander, WOHNBL . . . zweckgebundene Mittel fur
die Wohnbauférderung (Uberweisung des Bundes an die Lander), RUECKL . . . Veranlagungszin-
sen und Ruckflusse der Lander aus Darlehen, EIGENLAND . . . Eigenmittel der Lander.

Die Ausgaben der Lander fir Wohnbautérderung (WBFL) erfolgen nach drei Kategorien:

1. Darlehen: Hier agieren die Lénder wie "Quasi-Banken". Sie vergeben an die Wohnungswerber
Darlehen (Kredite) und Annuitdten zur Beschaffung von Wohnraum (Héuser, Wohnungen).
Diese Aktivitéten sind nicht relevant fir das Net Lending (Finanzierungssaldo des Staates). Sie
sind vielmehr ebenso wie die daraus resultierenden Rickflisse in die Lénderbudgets Forderun-
gen der Lander gegeniber dem privaten Sektor (Errichter von Einfamilienhdusern, Wohnungs-
kaufer usw.). Der Anteil der Darlehensgewdhrung fir den Wohnbau ist von 66% 1990 auf 44%

1999 zuriickgegangen.

2. Annuitdtenzuschisse: Dies sind Kapitaltransfers an inléndische Wirtschaftssubjekte (Wohn-
raumbeschaffer). Sind die Annuitétenzuschisse nicht rickzahlbar, so sind sie relevant fir das
Net Lending; wenn sie rickzahlbar sind, sind sie wie Darlehen zu behandeln und nicht relevant
for das Net Lending. Rund 15% der Annuitétenzuschisse sind rickzahlbar (bisher nur im "Salz-

%) Im Text wird nur die Struktur der funktionalen Abhédngigkeit der zu erklérenden Variablen dargestellt. Die &kono-
metrisch geschétzten Verhaltensgleichungen sind im Anhang zu finden.

°) Daneben fordern Bausparkassen durch Darlehen, die tber steuerlich geférderte Ansparungen finanziert werden, den
privaten Wohnbau (Einfamilienhduser, Wohnungen usw.).
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burger Modell" verwendet; wird zunehmend auch den anderen Léndern empfohlen). 85% der
Annvuitdtenzuschisse sind nicht rickzahlbar. Der Anteil der Annuitdtenzuschisse stieg von 27%

1990 aut 48% 1999.

3. Wohnbeihilfen: Diese sind laufende (Sozial-)Transfers der Lénder an private Haushalte (TRR)
und relevant fir das Net Lending. Der Anteil der Wohnbeihilfen ist von 7% im Jahre 1990 auf
8% im Jahre 1999 leicht gestiegen.

Mit den Wohnbauférdermitteln der Lénder (WBFL) und den Eigenmitteln werden Wohnungen er-
stellt (75% entfallen auf Wohnungsneubau und 25% auf Wohnhaussanierung). Diese initiieren

Wohnbauinvestitionen. Eine eigene Verhaltensgleichung beschreibt die realen Wohnbauinvestitio-
nen (IWBR) in Osterreich:

(4) IWBR = f(@,ZlNSH, HHTOT),

IWBR . . . Wohnbauinvestitionen brutto, real, WBFL . .. Wohnbauférderungsausgaben der Lan-
der, PI ... Deflator Bruttoanlageinvestitionen, ZINSH . . . Hypothekarzinssatz, HHTOT . . . Zahl
der Haushalte insgesamt.

Die kurzfristige Elastizitdt der realen Wohnbauinvestitionen in Bezug auf die realen Wohnbaufér-
dermittel betragt 0,06 (die langfristige 0,17). Bei einem Anstieg der Wohnbauférdermittel um 10%
steigen demnach in der Regel die Wohnbauinvestitionen real um 0,6% (langfristig um 1,7%) bzw.
gehen bei einer Kirzung in diesem Ausmaf3 zurick. Die (indirekte) Elastizitat der Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen in Bezug auf die realen Wohnbautérdermittel (aus der Verknipfung der Glei-
chungen (4) und (5)) betragt 0,04 (bzw. langfristig 0,24). Bei einem Anstieg der Wohnbauférder-
mittel um 10% nimmt demnach in der Regel die Zahl der fertiggestellten Wohnungen um 0,4% zu
(langfristig um 2,4%) bzw. sinkt bei einer Kirzung in diesem Ausmafl. Gemessen am Stand an
Wohnungsbestand von derzeit rund 60.000 resultiert somit aus einer Kirzung der Wohnbaufér-
dermittel um 10% eine Abnahme um 240 (bzw. langfristig um 1.440) Wohnungseinheiten (aus ei-
ner Halbierung der Mittel eine Verringerung um rund 1.200 bzw. 7.200 Einheiten). Der Hypothe-
karzinssatz spielt — mit einer Semi-Elastizitat der realen Wohnbauinvestitionen in Bezug auf die Hy-
pothekarzinssdtze von —0,02 kurzfristig bzw. —0,07 langfristig und der Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in Bezug auf die Hypothekarzinssétze von —0,02 kurzfristig bzw. —0,03 langfristig —
eine eher untergeordnete Rolle in der Wohnbaunachfrage. Eine Zunahme der Zahl der Haushalte
macht neue Investitionen fir Wohnungen notwendig.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen (FWOHN) ist zum einen abhdngig von den Wohnbauin-
vestitionen (und durch Gleichung (4) indirekt auch von den Wohnbauférdermitteln der Lénder) und
zum anderen ebenfalls vom Hypothekarzinssatz, der Bevalkerungsentwicklung und der Zahl der
Haushalte durch folgende Verhaltensgleichung:
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BEVTOT

(5) FWOHN = f| IWBR, , ZINSH |,
HHTOT

FWOHN . . . fertiggestellte Wohnungen in 1.000 Einheiten, IWBR ... Wohnbauinvestitionen
brutto, real, BEVTOT . . . Gesamtbevélkerung in 1.000, HHTOT . . . Zahl der Haushalte insge-
samt, ZINSH . . . Hypothekarzinssatz.

Da die Wohnbauinvestitionen ein Teil der privaten Investitionen sind, wurden sie in der Verhaltens-
gleichung fur die Nachfrage nach privaten Investitionen (IPR) als zusétzliche Variable bericksich-
tigt. Damit ist der Wohnbausektor Gber die Investitionen mit der Gesamtwirtschaft verknipft. Diese
neue Gleichung ersetzt die im WIFO-Makromodell enthaltene Investitionsgleichung:

(6) IPR = f(GDPRPP, RPR — PI%, IWBR%,),
IPR . . . Bruttoanlageinvestitionen Privatwirtschaft, real, GDPRPP ... BIP Privatsektor, real,
RPR ... Prime Rate, PI% ... Prozentverdnderung des Deflators der Privatinvestitionen,

IWBRY% . . . Veranderung der Wohnbauinvestitionen gegen das Vorjahr in %, brutto, real.

Damit ist der Wohnbaublock komplettiert und mit dem WIFO-Makromodell verknipft.

3.3.3  Simulationen einer Anderung der Wohnbauférderung

Das bisherige System der Wohnbauférderung in Osterreich wird aus den verschiedensten Griinden
kritisiert: Zum einen wdre es an der Zeit, die Effizienz zu steigern, am besten durch den Ubergang
von der Objekt- zur Subjektférderung. Dadurch wére es maglich, gezielt die tatséichlich bedurftigen
Wohnungswerber zu férdern. Hier soll und kann kein Urteil dariber abgegeben werden, ob diese
Kritik berechtigt ist. Eine andere Gruppe sieht im derzeitigen System der Wohnbauférderung ein
lukratives Potential zur Sanierung der dffentlichen Haushalte.

Im Zuge der Wohnbautérderung haben die Lander eine Rolle als "Quasi-Banken" Gbernommen.
Diese Funktion dirfte in einer Welt integrierter Finanzmérkte (Wirtschafts- und Wahrungsunion)
nicht mehr addquat sein. Aus der bisherigen Férdertétigkeit haben die Lénder einen hohen Bestand
an ausstehenden Wohnbaudarlehen akkumuliert (1999 rund 308 Mrd. S). Ein Teil der daraus re-
sultierenden Forderungen kénnte an Banken abgetreten werden. Dadurch wirde einerseits die
"Quasi-Banken-Aufgabe" der Lénder im Zusammenhang mit der Wohnbautérderung zuriickge-
dréngt, und andererseits wirden kurziristig mehr Mittel fir zusétzliche Wohnbautérderung frei, was
aber léngertristig den Spielraum einschrankt. Mit Annuitétenzuschissen kénnte Gber die Banken
die Errichtung von ebenso vielen Wohnungen geférdert werden wie bisher. Allerdings kénnte sich
durch den sukzessiven Wegfall der Wohnbauférderung (Annuitétenzuschisse und Wohnbeihilfe)
das Bauen verteuern. Die Hypothekarzinsen kénnten dadurch steigen. Dies muss unter den Bedin-
gungen eines funktionierenden Kapitalmarktes nicht unbedingt der Fall sein.
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Bei einer sofortigen Kirzung der Bundesmittel fir die Wohnbauférderung muisste bericksichtigt
werden, dass die Lander langerfristig Uber die Gewdhrung von Annuitdtenzuschiissen Verpflichtun-
gen im Ausmaf} von rund 10 Mrd. S pro Jahr eingegangen sind — die Lénder kénnten somit die
Wohnbauférderung nicht sofort im selben Ausmaf} drosseln.

Die Lander trugen zum Staatshaushalt bisher einen positiven Haushaltssaldo von 0,5% des BIP bei
— zum groBen Teil aus den Uberschissen im Rahmen der Wohnbauférderung. Diesen fir die Errei-
chung des mittelfristigen Ziels eines ausgeglichenen Staatshaushalts (gefordert im Stabilitéts- und
Wachstumspakts und aufgrund der neuen Zielvorgabe des Bundesregierung, bis zum Jahr 2002
ein "Nulldefizit' anzustreben) wichtigen Beitrag der Lénder wirden Einschnitte im System der
Wohnbauférderung méglicherweise verringern.

Im Folgenden werden die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen einer Kirzung der Bundesmittel for
die Wohnbauférderung um 15 Mrd. S (rund die Hélfte der bisher zur Verfigung stehenden zweck-
gebundenen Mittel einschlielich Bedarfszuweisungen) mit dem um die Wohnbauaktivitdten adap-
tierten WIFO-Makromodell simuliert, und zwar in drei Szenarien:

e '"Szenario | — Halbierung der Wohnbauférderungsmittel": Der Bund kirzt die Bundesmittel fir
die Wohnbautérderung anhaltend um 15 Mrd. S p. a.; die Lénder reduzieren ihre Férderung
im selben Ausmaf (hauptséchlich, indem sie in diesem Ausmaf keine neuen Darlehen verge-
ben). Dies hat reale Effekte auf die Investitionstatigkeit im Wohnbausektor. Die Zahl neuer
Wohnungen wirde gedémpft. Die Budgeteffekte beschranken sich auf eine Verlagerung zwi-
schen den Gebietskdrperschaften (der Bund wird entlastet), die Lander erhalten weniger Ein-
nahmen. Fir den Staat insgesamt (Net Lending) ergében sich keine direkten (wohl aber indi-
rekte) Budgeteffekte.

e '"Szenario Il — Halbierung der Wohnbauférderungsmittel und Streichung der Wohnbeihilfen": In
dieser Untervariante von Szenario | wird untersucht, inwieweit eine mit der Kirzung der Wohn-
bauférdermittel einhergehende Streichung der Wohnbeihilfen (Sozialtransfers) die privaten
Haushalte betreffen wirde (soziale Effekte).

e 'Szenario lll — Halbierung der Bundesmittel, aber keine Kirzung der Wohnbauférderung, Zins-
anstieg": Der Bund kirzt die Wohnbauférdermittel um 15 Mrd. S, die Lénder schrénken die
Wohnbauférderung nicht ein. Die Lander finanzieren den Ausfall der Bundesmittel durch Ab-
tretung von Forderungen aus den ausstehenden Wohnbaudarlehen im Ausmaf3 von 15 Mrd. S
pro Jahr an die Banken. Dies hat direkt keine realen Effekte und berthrt auch nicht das Net
Lending. Sollte dadurch allerdings die Finanzierung des Wohnbaus verteuert werden, so wirde
Uber eine Anhebung der Hypothekarzinsen die Wohnbaunachfrage gedémpft.
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Szenario | — Halbierung der Wohnbauférderungsmittel

Die anhaltende Halbierung der Mittel, die der Bund den Léndern (teils zweckgebunden —
WOHNBL, teils als Bedarfszuweisung ohne Zweckbindung — BEDARFBL) derzeit Gberweist, und
eine Kirzung der Wohnbauférdermittel durch die Lander im selben Ausmafl (WBFL) hétte reale
Auswirkungen auf die Volkswirtschaft. Das Net Lending des Gesamtstaates ware direkt nicht be-
troffen. Durch die Verringerung der Uberweisung des Bundes an die Lénder verlagern sich die
Budgetlasten vom Bund auf die Lander.

Die Lander kénnen theoretisch die Wohnbauférderung dadurch kirzen, dass sie z. B. die Neuver-
gabe von Wohnbaudarlehen um 15 Mrd. S p. a. einschrénken. Die Annuitétenzuschisse kénnen
nicht sofort gesenkt werden, weil sie fir bestehende Darlehen bereits mittelfristig zugesagt wurden.
Diese mittel- bis langfristige Bindung betrdgt derzeit rund 10 Mrd. S pro Jahr. Eine Kirzung der
Wohnbeihilfen wére sozial schwer vertréglich, da dies Einschrénkungen von Sozialtransfers be-
deuten und das Haushaltseinkommen beeintrachtigen wirde.

Die Simulation von Szenario | basiert auf einer nachhaltigen Kirzung der Wohnbauférderung
(WBFL) um 15 Mrd. S, beginnend mit dem Jahr 2000 (Ubersicht 12). Mittelfristig (in fonf Jahren)
sinken die Wohnbauinvestitionen real um rund 972%. Dadurch werden um 5.400 weniger neue
Wohnungen fertiggestellt. Der private Konsum wird kaum beeintréchtigt, weil in diesem Szenario
angenommen wurde, dass die Sozialtransfers nicht gekirzt werden. Insgesamt sinkt das Niveau des
realen BIP mittelfristig um rund 0,2% (gegentber der Basislésung). Die Einschrénkung der Wohn-
baunachfrage hat auch Riuckwirkungen auf den Arbeitsmarkt. Mittelfristig werden dadurch um rund
3.900 Unselbsténdige weniger beschéftigt. Aufgrund der leichten Démpfung der gesamtwirtschaft-
lichen Nachfrage kann die Inflation etwas eingedémmt werden. Allerdings hat dieses Szenario ne-
gative Auswirkungen auf den Staatshaushalt: Das Net Lending wird mittelfristig — infolge eines ge-
ringeren Steuerautkommens bzw. zusdtzlicher Transfers fir Arbeitslosenunterstitzung — um rund
22 Mrd. S belastet. Dem Ziel der Haushaltskonsolidierung wirde man in dieser Konstellation nicht
nahe kommen, sondern sich sogar noch weiter davon entfernen.

Der Rickgang der Zahl der fertiggestellten Wohnungen aufgrund dieser Simulationsrechnung ent-
spricht etwa dem natirlichen Angebotsiberschuss, den man fir die nachsten funf Jahre erwartet.
Angesichts der bestehenden Uberkapazititen hétte somit selbst eine Kirzung der Wohnbauférde-
rung um die Hélfte keine einschneidenden ékonomischen Auswirkungen.

Die Kurzung der Wohnbauférderung hat im WIFO-Makromodell die der keynesianischen Theorie
entsprechenden Auswirkungen eines Nachfragerickgangs. Sie hat mit einem BIP-Multiplikator von
0,3 nur halb so grofie Nachfragewirkungen wie z. B. eine "klassische" Kirzung der Staatsausga-
ben, d. h. der realen 6ffentlichen Investitionen, fir die sich im WIFO-Makromodell nach finf Jah-
ren ein Staatsausgabenmultiplikator (d. h. Auswirkung auf das reale BIP) von 0,7 ergibt.
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Ubersicht 12: Szenario | —Anhaltende Kirzung der Wohnbauférderung ab 2000 um 15 Mrd. S pro
Jahr

2000 2001 2002 2003 2004
Veréinderung gegeniber der Basislésung
Fertiggestellte Wohnungen Anzohl — 1574 - 3,104 - 4221 - 4943 - 5353
Wohnbauinvestitionen In% — 3,49 - 586 - 7,48 - 8,60 - 9,38
Bruttoanlageinvestitionen In% — 0,56 - 1,32 - 1,52 - 1,43 - 1,21
Privater Konsum In% — 0,02 - 0,06 - 0,08 - 0,09 - 0,08
Bruttoinlandsprodukt (BIP) In% - 0,06 — 0,16 - 0,19 - 0,19 - 0,17
Unselbsténdig Beschaftigte Absolut — 670 - 2020 - 3130 - 3750 - 3.870
In% — 0,02 - 0,06 - 0,10 - 0,12 - 0,12
Arbeitslosenquote Prozentpunkte + 0,01 + 0,02 + 0,02 + 0,01 + 0,00
Verfigbares persénliches Einkommen,
nominell In% — 0,05 - 011 - 0,13 - 0,14 - 0,14
Lohnquote Prozentpunkte + 0,03 + 0,05 + 0,03 = 0,00 - 0,02
Deflatoren
Privater Konsum In% + 0,01 + 0,01 + 0,00 - 0,03 - 0,06
Bruttoanlageinvestitionen In% + 0,01 + 0,01 - 0,01 - 0,03 - 0,06
BIP In% — 0,01 - 0,02 - 0,04 - 0,07 - 0,10
Leistungsbilanz In % des BIP + 0,06 + 0,15 + 0,17 + 0,15 + 0,12
Budgetsaldo Mrd. S — 0,61 - 1,57 - 2,10 - 2,36 - 2,42
Defizitquote In % des BIP — 0,02 - 0,06 - 0,07 - 0,08 - 0,08
Schuldenquote In % des BIP + 0,07 + 0,19 + 0,29 + 0,38 + 0,45

Szenario Il — Halbierung der Wohnbauférderungsmittel und Streichung der Wohnbeihilfen

Dieses Szenario entspricht zunéchst dem Szenario |; zusétzlich wird hier untersucht, welche sozialen
Effekte eine Streichung der Wohnbeihilfen (Sozialtransfers) hatte. Die Sozialtransfers (TRR) werden
ab dem Jahr 2000 anhaltend um 8% der gesamten Kiurzung der Wohnbautérderung von
15 Mrd. S, also um 1,2 Mrd. S zuriickgenommen (Ubersicht 13).

Die Auswirkungen auf den Bausektor sind dieselben wie im Szenario |. Lediglich in jenen Berei-
chen, in denen die Sozialtransfers eine Rolle spielen, ergibt sich eine Beeintréchtigung. Dies betrifft
die personlich verfigbaren Einkommen, die Uber den Simulationszeitraum von finf Jahren gering-
figig (um 0,2 Prozentpunkte) schwdcher steigen als in Szenario | (ohne Kirzung der Sozialtrans-
fers). Dadurch wird die private Konsumnachfrage etwas geschwécht. Der gesamtstaatliche Haus-
halt wird im Ausmaf} der Minderausgaben fir die Sozialtransfers entlastet.

Insgesamt wdéren in diesem Szenario kaum gesamtwirtschaftliche Folgen zu erwarten. Dies schlief3t
nicht aus, dass damit vereinzelt soziale Hérten verbunden sind.

Im Sinne einer Budgetsanierung (Reduzierung des Net Lending) kénnten auch die Annuitdtenzu-
schisse gekirzt werden, wenn auch wegen der mittelfristigen Bindung nicht sofort. Diese sind bud-
gettechnisch Kapitaltransfers und, sofern es sich um nichtrickzahlbare Zuschisse handelt (rund
85% aller Annuitétenzuschisse) relevant fir das Net Lending. Ausgehend vom Anteil der Annuité-
tenzuschisse an der gesamten Wohnbauférderung von derzeit 48% kénnte durch eine Kirzung
derselben das Net Lending um rund 6,1 Mrd. S reduziert werden (15 Mrd. S x 0,48 x 0,85).
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Dann kénnte das Net Lending insgesamt in diesem Szenario um 8 bis 9 Mrd. S mittelfristig gesenkt
werden.

Ubersicht 13: Szenario Il —Anhaltende Kirzung der Wohnbauférderung ab 2000 um 15 Mrd. S
und der Sozialtransfers um 1,2 Mrd. S pro Jahr

2000 2001 2002 2003 2004
Veréinderung gegeniber der Basislésung

Fertiggestellte Wohnungen Anzahl - 1.574 - 3.104 - 4.221 - 4.943 - 5.352
Wohnbauinvestitionen n% - 3,49 - 5,86 - 7,48 - 8,60 - 9,38
Bruttoanlageinvestitionen In% - 0,57 - 1,35 - 1,55 - 1,46 - 1,24
Privater Konsum In% - 0,06 - 0,11 - 0,15 - 0,16 - 0,16
Bruttoinlandsprodukt (BIP) In% - 0,07 - 0,17 - 021 - 0,21 - 0,18
Unselbstéindig Beschaftigte Absolut - 740 - 2170 - 3.370 - 4.050 - 4.230
In% - 0,02 - 0,07 - 0,1 - 0,13 - 0,13

Arbeitslosenquote Prozentpunkte + 0,01 + 0,02 + 0,02 + 0,01 + 0,01
Verfigbares persénliches Einkommen,
nominell n% - 0,12 - 0,19 - 0,22 - 0,23 - 0,24
Lohnquote Prozentpunkte + 0,03 + 0,06 + 0,04 + 0,01 - 0,01
Deflatoren

Privater Konsum n% + 0,01 + 0,01 - 0,01 - 0,03 - 0,07

Bruttoanlageinvestitionen In% + 0,01 + 0,01 - 0,01 - 0,04 - 0,06

BIP n% - 0,02 - 0,03 - 0,05 - 0,08 - 0,11
Leistungsbilanz In% des BIP  + 0,08 + 0,17 + 0,19 + 0,17 + 0,14
Budgetsaldo Mrd. S + 0,47 - 0,50 - 1,05 - 1,30 - 1,36
Defizitquote In%desBIP + 0,02 - 0,02 - 0,04 - 0,05 - 0,05
Schuldenquote In% desBIP  + 0,03 + 0,12 + 0,20 + 0,26 + 0,30
Szenario lll — Halbierung der Bundesmittel, aber keine Kirzung der Wohnbauférderung,

Zinsanstieg

In diesem Szenario wird eine Verteuerung der Wohnbaufinanzierung durch einen Anstieg der Hy-
pothekarzinsen simuliert. Dieses Szenario hat nur Beispielcharakter, sein Eintreten ist wenig wahr-
scheinlich.

Der Bund kirzt die Wohnbauférdermittel um 15 Mrd. S. Dies verbessert die Budgetposition des
Bundes und verschlechtert jene der Lénder. Dennoch verringern die Lénder die Wohnbauférderung
nicht. Sie finanzieren sie, indem sie von den ausstehenden Wohnbaudarlehen — Finanzforderungen
der Lander an den privaten Sektor ("Quasi-Bankenfunktion der Lénder), die bis 1999 auf
308 Mrd. S angewachsen sind — 15 Mrd. S pro Jahr an Banken abtreten ('Liquidisierung"). Durch
die teilweise Abtretung der Wohnbaufinanzierungstétigkeit der Lander an die Banken kénnte sich
die Wohnbaufinanzierung verteuern. Dies muss nicht der Fall sein, wenn angesichts der mit
schrumpfendem Wohnbau rickléufigen Tendenz der Nachfrage nach Wohnbautérdermittel (Dar-
lehen, Kredite) ein Konkurrenzkampf um dieses Bankengeschaft einsetzt. Vom teilweisen Rickzug
der Lander kénnten auch die Bausparkassen profitieren, fir sie wiirde sich ein zusétzliches Finan-
zierungsgeschaft auftun. Angesichts der Integration der europdischen Finanzmérkte durch die
Schaffung der Wirtschafts- und Wahrungsunion kénnte ein Teilrickzug der Lander aus der Wohn-
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baufinanzierung aber auch keine Kostensteigerung in der Wohnbaufinanzierung bewirken, da Kre-
dite ebenso in Schilling wie in Euro zur Verfigung stehen.

Dennoch wird hier beispielhaft der Fall simuliert, wie sich eine Anhebung der Hypothekarzinsen im
AusmaB von 1 Prozentpunkt auf die Wohnbauaktivitéten sowie auf die Volkswirtschaft insgesamt
auswirken wiirde®) (Ubersicht 14).

Ubersicht 14: Szenario lll — Halbierung der Bundesmittel, aber keine Kirzung der
Wohnbauférderung, Zinsanstieg

2000 2001 2002 2003 2004
Verénderung gegeniber der Basislésung
Fertiggestellte Wohnungen Anzahl - 983 - 2.748 - 3.737 - 4.277 — 4.542
Wohnbauinvestitionen n% - 2,18 - 3,68 - 4,72 - 5,44 - 5,94
Bruttoanlageinvestitionen n% - 0,35 - 0,82 - 0,95 - 0,89 - 0,75
Privater Konsum n% - 0,01 - 0,04 - 0,05 - 0,06 - 0,05
Bruttoinlandsprodukt (BIP) In% - 0,04 - 0,10 - 0,12 - 0,12 - 0,10
Unselbsténdig Beschéftigte Absolut - 420 - 1.260 - 1.950 - 2.340 - 2410
In% - 0,01 - 0,04 - 0,06 - 0,07 - 0,08
Arbeitslosenquote Prozentpunkte + 0,01 + 0,01 + 0,01 + 0,01 + 0,00
Verfigbares persénliches Einkommen,
nominell In% - 0,03 - 0,07 - 0,08 - 0,09 - 0,09
Lohnquote Prozentpunkte 4+ 0,02 + 0,03 + 0,02 + 0,00 - 0,01
Deflatoren
Privater Konsum In% =+ 0,00 + 0,01 - 0,00 - 0,02 - 0,04
Bruttoanlageinvestitionen In% =+ 0,00 + 0,01 - 0,00 - 0,02 - 0,04
BIP In% - 0,01 - 0,01 - 0,03 - 0,05 - 0,06
Leistungsbilanz In% desBIP  + 0,04 + 0,09 + 0,11 + 0,09 + 0,07
Budgetsaldo Mrd.S - 0,38 - 0,98 - 1,31 - 1,47 - 1,51
Defizitquote In% des BIP - 0,02 - 0,04 - 0,05 - 0,05 - 0,05
Schuldenquote In% desBIP  + 0,04 + 0,12 + 0,18 + 0,24 + 0,28

Wie in den vorangegangenen Szenarien wirde sich das Net Lending durch die Kirzung der Bun-
desmittel direkt nicht verdndern, nur indirekt Gber die Rickwirkungen des realen Sektors (Einkom-
men — Steuern usw.) auf den gesamten Staatshaushalt.

Aufgrund der Verteuerung der Wohnbaufinanzierung werden innerhalb des Simulationszeitraums
von finf Jahren um 4.500 Wohnungen weniger fertiggestellt (-900 pro Jahr). Die Wohnbauinves-
titionen steigen real um rund 1V Prozentpunkte pro Jahr schwécher als in der Basislésung ohne
Verdnderung der Wohnbauférderung. Die Gbrigen gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen sind sehr
gering. Das reale BIP wird kaum beeintréchtigt, die Zahl der Beschéftigten erhéht sich pro Jahr um
rund 200 langsamer. Das gesamistaatliche Budgetdefizit wirde sogar etwas steigen, weil die
Dampfung der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage den Anstieg der Einkommen und daher das Steu-
erautkommen beeintrdchtigt. Die Inflation wird in diesem Szenario nicht berihrt. Da die allféllige
Mehrbelastung der Wohnungswerber durch die teilweise Verlagerung der Wohnbaufinanzierung

%) Thomas Url ermittelt in Abschnitt 4 der vorliegenden Studie, dass eine Kirzung der Wohnbauférdermittel um
15 Mrd. S, verbunden mit einer Umschichtung in Schillinghypothekarkredite die Zinskosten um 0,4 Prozentpunkte, bei
einer Umschichtung in Fremdwéhrungskredite um 0,2 Prozentpunkte steigen lassen wirde.
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von den Léndern auf die Banken nur halb so hoch sein dirfte wie die hier simulierten Effekte (Er-
hsdhung der Hypothekarzinsen um héchstens 2 Prozentpunkt), kann man daraus schlieBen, dass
diese Variante der Anderung der Wohnbaufinanzierung kaum Auswirkungen auf den realen Sektor
der Volkswirtschaft haben wirde.

3.3.4  Schlussfolgerungen

Ob und in welcher Form das Wohnbauférderungssystem gedndert wird, ist letztlich eine politische
Entscheidung. Die vorliegende Simulation von Szenarien diente dazu, die méglichen gesamtwirt-
schaftlichen Implikationen aufzuzeigen. Ausgangspunkt der Uberlegungen war eine Halbierung der
Bundeszuschisse an die Lénder, d. h. eine bleibende Kirzung der Bundesmittel um rund 15 Mrd. S
pro Jahr. Wirden die Lénder im selben Ausmaf3 die Wohnbauférderung verringern (indem sie we-
niger Wohnbaudarlehen gewdhren), so hatte dies in jedem Fall negative Auswirkungen auf den
Wohnbaubausektor (Dampfung der Investitionen und der Zahl neuerrichteter Wohnungen). Die
Ruckwirkungen auf die Volkswirtschaft insgesamt wéren allerdings méBig. Werden gleichzeitig mit
der Einschrénkung der Wohnbauférderung der Lénder auch die Wohnbeihilfen (Sozialtransfers)
gekirzt, so waren die Folge vereinzelte soziale Hartefélle, die gesamtwirtschaftlichen Effekte wiir-
den kaum veréndert.

Wenn die Kirzung der Bundesmittel fir den Wohnbau an die Lander nicht eine Einschrénkung der
Wohnbauférderung durch die Lénder zur Folge hat, ergeben sich im Wohnbausektor und in der
Gesamtwirtschaft keine Verénderungen. Allerdings missten die Lander die WeiterfGhrung der
Wohnbauférderung etwa durch Abtretung ihrer hohen ausstehenden Darlehensbesténde an private
Banken finanzieren. Dadurch kénnte — aber nicht zwingend — eine Verteuerung der Wohnbaufi-
nanzierung eintreten. Eine Simulation einer Anhebung der Hypothekarzinsen um 1 Prozentpunkt
ermittelt zwar gewisse EinbuBen im Wohnbausektor. Die gesamtwirtschaftlichen Rickwirkungen
wdren allerdings sehr gering.

Die Modellsimulationen zeigen, dass die bisher diskutierten Anderungen der Wohnbauférderung
zum Zwecke der Budgetsanierung (Staatshaushalt insgesamt) ungeeignet sind. Eine Kirzung der
Bundesmittel an die Lénder bedeutet lediglich eine Verlagerung der Budgetlasten vom Bund auf
die Lander. Das bedeutet allerdings nicht, dass die Belastung der &ffentlichen Haushalte langfristig
nicht dennoch verringert werden kénnte. Die spezifische Maastricht-Definition des Budgetdefizits
sieht zwar Ausgaben (zu Recht), nicht aber Kredite als defizitrelevant an, da sie — weil rickzahlbar —
die Vermégensposition des Staates nicht beeintréchtigen. Langfristige Kredite zu sehr niedrigen Zin-
sen (eventuell sogar unter der Inflationsrate) enthalten jedoch ein erhebliches Subventionselement.

Fur den gesamten Staatshaushalt (Net Lending), der relevant ist fir die Erreichung des im Stabili-
téts- und Wachstumspakt festgeschriebenen Zieles eines ausgeglichenen Staatshaushalts (das nun
schon im Jahr 2002 realisiert werden soll), sind solche Uberlegungen irrelevant. Nur wenn mit der
Kirzung der Bundesmittel auch eine Einschrankung der Wohnbeihilfen (Sozialtransfers) und der
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Annuitétenzuschisse (Kapitaltransfers) einhergeht, kann das Net Lending entsprechend reduziert
werden. Dies ist aber aus politischen Griinden nur sehr schwer durchzusetzen. Was bleibt, ist ne-
ben der Umstellung von einer Objekt- auf eine Subjektférderung mit dem Ziel einer besseren sozi-
alen Treffsicherheit ein teilweiser Rickzug der Lénder aus ihrer bisherigen "Quasi-Banken"-Tétigkeit
(durch die Darlehensvergabe). Banken wirden die Wohnbaufinanzierung ibernehmen, wéhrend
sich die Lander auf (rickzahlbare oder zeitlich begrenzte) Annuitdtenzuschisse und Wohnbeihilfen

beschrénken.

Anhang: Gleichungen fir das Wohnbaumodell

Wohnbauférderungsbeitréige Bund (WBFB)

Abhéngige Variable: log 2 BEB,_
WBFB, ,
1965/1997
Variable Koeffizient t-Statistik
Konstante -0,250322 —2,752745
D68 -0,041178 -2,852417
D80 0,109334 8,432809
log /BEB,, 0,146402 2,695812
& HBGK, | e o
log -HBGK,_ 0,416930 12,32354
 HBGK ' '
lo WG, 0,373441 11,52750
S Ywe,, , ,
R? 0,949243
DW 2,404512
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Wohnbauinvestitionen brutto, real (IWBR)

Abhéngige Variable: log (IWBR,)
1968/1999

Variable

D69
D70
D78
D8I
D92
D95
WBFL,
P,

ZINSH,
log (HHTOT)
log (IWBR.,)

log

R2?
DwW

Fertiggestellte Wohnungen (FWOHN)

Abhéngige Variable: log (FWOHN,)
1965/1998

Variable

D73
log (IWBR)
BEVTOT,
& arror,

ZINSH, ,
log (FWOHN,,)

R2?
Dw
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Koeffizient

-0,138356
-0,073988
-0,064872
0,07722¢6
0,071684
0,097401

0,056611

-0,021295
0,182561
0,676059

0,988789
1,907886

Koeffizient

-0,220027
0,769640

2,909612

-0,015522
0,436086

0,750395
2,356892

t-Statistik

—4,297576
-2,409926
-2,389237
2,497547
2,604588
3,458711

2,362740

—-5,254726
5,300192
9,752029

t-Statistik

-2,913864
4,558314

4,302865

—2,283236
3,399882
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Bruttoanlageinvestitionen Privatwirtschaft, real (IPR)

. . IPR
Abhéngige Variable: log !
IPR,_,
1966/1998
Variable Koeffizient
Konstante -1,156368
D6671 0,073584
D8283 -0,075655
D81 0,042565
log —oR1__ 0,327920
& GKPRPP., e
og SDERPE_ 2,122601
& GDPRPP, ’
log (GDPRPP,.,) 0,092564
rPR, 224 300 || PR~ AP1 100 ~0,005033
P, PI,,
Alog (IWBR, + IWBR...) 0,246196
R? 0,888054
DW 2,898342

WIFO

t-Statistik
—6,380114
3,681569
—4,488939
1,764886

—4,857343

8,669699

5,312731
-1,828271

1,959582
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3.4  Auswirkungen einer Kirzung der Wohnbauférderung auf den Arbeitsmarkt

Helmut Mahringer

Anderungen der Gestaltung der Wohnbauférderung werden immer wieder auch im Zusammen-
hang mit ihren Beschaftigungswirkungen diskutiert. Die Aufgabe der Wohnbautérderung kann je-
doch nicht in erster Linie in der Sicherung von Beschéftigung liegen, sondern im Wesentlichen in
der adéquaten Wohnraumversorgung der Bevélkerung. Die Auswirkungen auf die Beschaftigung
sind jedoch zu beachten; sofern Strukturprobleme auftreten, die die Beschéftigungschancen fur be-
stimmte Gruppen auf dem Arbeitsmarkt verschlechtern, ist eine Gegensteuerung durch geeignete
arbeitsmarktpolitische Mainahmen zu erwégen.

In den Szenarien zur Kirzung der Mittel fir die Wohnbauférderung (vgl. Kapitel 3.3) werden die
Effekte auf die Wohnbautatigkeit und ihre Wirkungen auf weitere makroékonomische Kennzahlen
— u. a. die Beschéftigung — dargestellt. Darin wird gezeigt, ob und wieweit eine Einschrénkung der
Wohnbauférderung auf die Investitionen in den Wohnbau wirkt und welche Beschaftigungsverluste
im Vergleich mit dem Basisszenario (das die Beibehaltung der Wohnbauférderung annimmt) zu er-
warten sind.

Im vorliegenden Kapitel wird im Anschluss daran Uberprift, welche Struktureffekte von einer Kir-
zung der Wohnbauférderung auf die Beschaftigung zu erwarten sind, um zeitgerecht geeignete
MafBBnahmen zugunsten betroffener Gruppen setzen zu kénnen. In diesem Zusammenhang stellen
sich vor allem die folgende Fragen:

e In welchen Branchen sind Beschdftigungsverluste zu erwarten? Neben direkten Wirkungen in
den Bereichen der Bauwirtschaft sind in geringerem Ausmaf3 auch Zulieferbranchen betroffen.

e Wie ist die Beschdftigungsentwicklung dieser Branchen unabhdngig von einer Reduktion der
Wohnbauférderung einzuschétzen? Aus arbeitsmarktpolitischer Sicht ist es nicht unerheblich,
ob in diesen Branchen Beschaftigung geschaffen oder abgebaut wird. In schrumpfenden Bran-
chen bzw. Branchen mit hoher Arbeitslosigkeit wirden zusdtzliche negative Wirkungen die Ar-
beitsmarktchancen weiter beeintrachtigen und den Anpassungsbedarf freigesetzter oder ar-
beitsloser Arbeitskréfte erhdhen.

e Welche Arbeitskrifte sind von méglichen negativen Beschéftigungseffekten betroffeng Als
Grundlage fur die Ausarbeitung begleitender MaBnahmen zur Abfederung von entstehenden
Problemen auf dem Arbeitsmarkt ist festzustellen, welche Personengruppen von Beschafti-
gungsverlusten betroffen sind. Fur die Beurteilung der Integrationschancen spielen insbeson-
dere die Qualifikation und das Alter der Betroffenen eine Rolle.
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3.4.1  Branchenstruktur der Beschdftigungswirkungen einer Kirzung der
Wohnbauférderung

Unter der Annahme einer Kirzung der Mittel, die der Bund (aus dem Titel der Wohnbauférderung
bzw. der Bedarfszuweisung) an die Lénder Uberweist, um 15 Mrd. S und einer entsprechenden
Verringerung der Wohnbauférderungsmittel durch die Lander ergibt sich Ober funf Jahre gegen-
Uber dem Basisszenario ein Riuckgang der unselbsténdigen Beschaftigung um 3.900 (vgl. Kapi-
tel 3.3, Szenario ).

Welche Branchen (innerhalb und auerhalb der Bauwirtschaft) besonders von Arbeitsplatzverlusten
infolge eines Produktionsriickgangs in der Bauwirtschaft betroffen sind, wird anhand von Daten zur
Input-Output-Struktur der dsterreichischen Wirtschaft untersucht. Die Input-Output-Rechnung er-
laubt eine Gliederung in direkte Effekte eines Endnachfragerickgangs und indirekte Effekte, die
durch die Lieferbeziehungen zwischen Unternehmen (intermediére Nachfrage) entstehen. In Ergdn-
zung der Ergebnisse der Simulationen mit dem WIFO-Makromodell bietet die Input-Output-Be-
trachtung daher einen genaueren branchenspezifischen Einblick in die Beschaftigungsreaktionen
und die Méglichkeit zum Vergleich innerhalb der Bauwirtschaft und mit anderen Branchen. Dabei
kénnen die in den Branchen unterschiedlichen Verflechtungs- und Arbeitsintensitéten der Produk-
tion beriicksichtigt werden’). Die Verteilung der Beschdftigungswirkung eines Riickgangs der Nach-
frage nach Bauleistungen (infolge einer Kirzung der Wohnbauférderung) erfolgt auf Basis der In-
put-Output-Tabelle 1990 von Statistik Austria, die auf ONACE-Klassen umgeschlisselt wurde?).

Uber 70% der direkten und indirekten Beschaftigungseffekte eines Rickgangs der Nachfrage nach
Bauleistungen treffen die Beschdéftigten der Bauwirtschaft, etwas Gber 10% die Beschdéftigten in der
Sachgiterproduktion, wobei hier insbesondere die Zulieferbranchen der Gewinnung von Steinen
und Erden, der Be- und Verarbeitung von Holz, der Herstellung und Bearbeitung von Glas und
Waren aus Steinen und Erden sowie der Herstellung von Metallerzeugnissen Auswirkungen ver-

zeichnen.

Der Dienstleistungsbereich tragt gut 15% der Beschaftigungseffekte. Gemessen an ihrem Beschéf-
tigtenstand sind die Auswirkungen am gréfiten im Transportgewerbe (5% des Effektes) und den
unternehmensbezogenen Dienstleistungen (3% des Effektes). Die verbleibenden Wirkungen vertei-
len sich auf andere Dienstleistungsbereiche (z. B. die beschaftigungsstarken Branchen Handel,
Kredit- und Versicherungswesen).

7) Branchen mit engen Zulieferverflechtungen zu anderen heimischen Betrieben weisen hohe Produktionsmultiplikatoren
und damit — bei gleicher Arbeitsintensitét der Produktion — auch héhere Beschéftigungsmultiplikatoren auf; in Branchen
mit arbeitsintensiver Produktion sind die Beschéftigungsmultiplikatoren héher als im Sachgiterbereich insgesamt.

8 Da die Berechnung der Multiplikatoren auf Basis einer Input-Output Tabelle und nicht in einem geschlossenen Modell
erfolgt, werden keine "Zweitrundeneffekte" bericksichtigt, die die Verdnderung der Nachfrage infolge der Produktions-
démpfung und damit der Verringerung der Beschéftigung und Einkommen abbilden wirden (vgl. Holub — Schnabl,
1994).
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Ubersicht 15: Verteilung der Beschéftigungswirkung einer Anderung der Endnachfrage nach
Produkten der Bauwirtschaft: direkte und indirekte Effekte
Wohnbau Sonstiger Verkehrswegebau Wasserbau Bauwirtschaft
Hochbau insgesamt
Anteile am Gesamteffekt in %

Beschaftigungseffekte 100 100 100 100 100
Direkt 66 68 62 61 66
Indirekt 34 32 38 39 34

Sachgitererzeugung und Bergbau 11
Bauwesen 6
Dienstleistungen 17

Q: WIFO-Berechnungen auf Basis der Input-Output-Tabelle 1990 fir Osterreich. Die Werte sind auf Basis 1999 inflations- und pro-
duktivitatsbereinigt. Die Zuordnung zu den einzelnen Bereichen der Bauwirtschaft erfolgt aufgrund von Lohnkostenanteilen (vgl. Czerny —
Kratena, 1999).

Die Beschaftigungswirkung von Anderungen der Nachfrage nach Produkten der Bauwirtschaft sind
im Wohnbau um etwa 13% héher als in der Bauwirtschaft insgesamt. Dies liegt vor allem an einem
héheren Anteil des arbeitsintensiver produzierenden Bauhilfsgewerbes — insbesondere im Bereich
der Wohnungssanierung. Daraus ist zu schlieBen, dass eine Verringerung der Wohnbauférderung
im Sanierungssektor gréfere Beschaftigungsverluste auslost als im Wohnungsneubau?).

3.4.2  Beschdftigungssituation in der Bauwirtschaft und im Wohnbau

Die Bauwirtschaft beschéftigt gut 8% der unselbsténdig Erwerbstétigen in Osterreich. Seit Mitte der
neunziger Jahre ist die Beschéftigung in der Bauwirtschaft leicht rickléufig, 1998 und 1999 trotz
eines Wachstums der Gesamtbeschdftigung in Osterreich.

Dem Wohnbau kommt ein wesentlicher Anteil an der Beschdftigung im Bauwesen zu: Etwa
100.000 Personen sind im Wohnbau (einschlieBlich Adaptierungen im Hochbau und dem wohn-
baubezogenen Bauhilfsgewerbe) beschaftigt'®). Aufgrund von Sonderfaktoren (Auflésung der Miet-
zinsrickstellungen) verzeichnete das Baunebengewerbe 1998 ein kréftiges Beschaftigungswachs-
tum. Danach reduzierte sich das Beschéftigungsniveau wieder deutlich (Ubersicht 16).

?) Dies gilt unter der plausiblen Annahme, dass die Wirkung der Wohnbauférderung fir Sanierungsprojekte nicht gerin-
ger ist als jene fir den Wohnungsneubau.

19 Die Abgrenzung der Beschdéftigung im Wohnbau ist erst unterhalb des ONACE-Viersteller-Niveaus méglich. Da Da-
ten auf diesem Aggregationsniveau nicht durchgéngig vorhanden sind, missen Beschdaftigungszeitreihen durch Verket-
tungen und statistische Verfahren ergénzt werden.
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Ubersicht 16: Unselbstéindig Beschdftigte im Wohnbau und der Bauwirtschaft im Vergleich zur
Gesamtbeschdaftigung

Wohnbau') Bauwirtschaft insgesamt?) Gesamtwirtschaft?)
Personen  Verénderung gegen das Personen  Verénderung gegen das Personen  Verénderung gegen das
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Personen In % Personen In % Personen In %

1996 93.913 264.894 3.047.253
1997 94.398 + 485 + 0,5 266.708 + 1.813 + 0,7 3.055.569 + 8316 + 0,3
1998 100.842 + 6.444 + 6,8 264.567 - 2141 - 0,8 3.076.665 +21.096 + 0,7
1999 96.843 -3.999 - 4,0 262.737 - 1.830 - 0,7 3.107.898 +31.233 + 1,0
20003) 257.576 - 5161 - 2,0 3.133.738 +25.840 + 0,8
Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen. — ') EinschlieBlich Anteil am Baunebengewerbe. — %) Q: Hauptverband der &sterreichischen

Sozialversicherungstrager. — %) WIFO-Prognose.

Fur die néchsten Jahre ist eine méBige Entwicklung der Bauwirtschaft zu erwarten. Fir 2000 wird
ein Wachstum von 2% und fir 2001 von 1% prognostiziert, wobei sich insbesondere die Investitio-
nen im Wohnbau schwach entwickeln werden. Dementsprechend sind in den ndchsten Jahren
keine Beschaftigungsgewinne in der Bauwirtschaft und sogar Beschéftigungsverluste im Bereich des
Wohnungsneubaus zu erwarten. Im Jahr 2000 sank die Beschaftigung in der Bauwirtschaft um
5.100 (-2,0%), wahrend die Zahl der unselbsténdig Beschaftigten insgesamt um 25.800 (+0,8%)
gewachsen ist. Auch fir die weiteren Jahre ist eine unterdurchschnittliche Beschaftigungsentwick-
lung in der Bauwirtschaft zu erwarten. Im europdischen Vergleich verfigt Osterreich mit einem Be-
schéftigtenanteil von 8,7% an den unselbstédndig Erwerbstétigen insgesamt Gber eine grof3 dimen-
sionierte Bauwirtschaft. Im EU-Durchschnitt betrdgt der Anteil der Bauwirtschaft etwa 6%, in
Schweden 4,8%. Lediglich Spanien, Portugal und Luxemburg weisen einen etwas héheren Beschaf-
tigtenanteil in der Bauwirtschaft auf als Osterreich').

Die Bauwirtschaft zéhlt zu den Saisonbranchen und ist daher von einer hohen Arbeitskréftefluktua-
tion geprdgt. Die Beschaftigungsaufnahmen von Unselbsténdigen machen 70% bis 80% des jah-
resdurchschnittlichen Beschaftigtenbestands aus. Hdufig sind Beschdftigungsepisoden durch Ar-
beitslosigkeit unterbrochen und werden nach saisonalen Auslastungslicken wieder aufgenommen.
Etwa die Halfte der Beschaftigungsaufnahmen erfolgt bei friheren Arbeitgebern.

Als Saisonbranche ist die Bauwirtschaft im Jahresdurchschnitt auch von hoher Arbeitslosigkeit be-
troffen. Im Jahresdurchschnitt 1999 waren 39.000 Personen, die zuvor in der Bauwirtschaft gear-
beitet hatten, arbeitslos gemeldet; das entspricht einer Arbeitslosenquote von 12,9%. In den letzten
Monaten ist jedoch ein Riuckgang der Arbeitslosigkeit friher im Bauwesen Beschdaftigter zu erken-
nen, und das trotz einer Abnahme der Beschéftigung in der Bauwirtschaft. Dies deutet darauf hin,
dass bei guten Beschéftigungschancen aulerhalb der Bauberufe auch die Branche gewechselt
wird.

") Internationale Vergleichsdaten (Werte fir 1997) basieren auf Czerny (2000).
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In der Sachgitererzeugung ist die Beschaftigungsdynamik ebenfalls schwach. Bergbau, Industrie
und Gewerbe verzeichneten 1999 gegeniber 1998 einen Rickgang der Zahl der unselbsténdig
Beschaftigten um 0,8%. Unter den Branchen, die von einem Ausfall der Nachfrage nach Leistun-
gen der Bauwirtschaft relativ stark betroffen sind, bildet nur die Herstellung von Metallerzeugnissen
eine Ausnahme: Die Beschdftigung wuchs 1999 um 1,7%. In den betroffenen Branchen des
Dienstleistungssektors, dessen Arbeitskréftezahl 1999 gegentber 1998 um 2,2% stieg, war die
Entwicklung im Transportgewerbe unterdurchschnittlich (Landverkehr 40,8%) und in den unter-
nehmensbezogenen Dienstleistungen deutlich Uberdurchschnittlich (+8,8%). Insgesamt sind die
aus indirekten Effekten auBBerhalb der Bauwirtschaft resultierenden Beschaftigungseffekte aber als
wenig bedeutend einzustufen.

3.4.3  Beschéftigungsstruktur in der Bauwirtschaft im Vergleich zur Gesamtbeschéftigung

Die Beschéftigungsstruktur der Bauwirtschaft unterscheidet sich erheblich von jener der &sterreichi-
schen Gesamtwirtschaft: In der Bauwirtschaft sind zu fast 90% Ménner beschéftigt; diese Struktur
gilt auch fir den Hochbau und das Baunebengewerbe.

Im Hochbau entspricht die Altersverteilung der Beschdftigten weitgehend jener der Beschdftigten
insgesamt (Ubersicht 17); der Anteil Alterer Gbersteigt jenen in der Bauwirtschaft insgesamt. Im
Baunebengewerbe ist dagegen ein deutlich hdherer Anteil jingerer Beschéftigter festzustellen.

Ubersicht 17: Altersverteilung der Beschéftigten in der Bauwirtschaft 1997

Hochbau Baunebengewerbe Bauwirtschaft insgesamt  Beschéftigte insgesamt
Anteile in %
Altersgruppe
Unter 25 Jahren 15,2 30,0 20,7 13,8
25 bis 45 Jahre 56,1 51,9 54,7 57,3
Uber 45 Jahre 28,7 18,1 24,6 28,9

Q: Statistik Austria, Mikrozensus 1997, Jahresdurchschnittswerte; WIFO-Berechnungen.

Die Arbeitsplatzstruktur wird in der Bauwirtschaft von Arbeiterberufen dominiert, nur gut 11% der
Beschaftigten sind Angestellte (oder Beamte), knapp 6% Selbstéindige (Ubersicht 18). Fast drei
Viertel der Beschdéftigten sind Arbeiter (einschlieflich Lehrlinge), an der Gesamtbeschéftigung be-
tragt ihr Anteil hingegen nur gut ein Drittel. Facharbeiter dominieren gegentber ungelermten Ar-
beitern.

Im Hochbau ist der Anteil der ungelernten Arbeiter mit 40% deutlich héher als in der Bauwirtschaft
insgesamt. Im Baunebengewerbe dominieren dagegen die Facharbeiter mit Gber 50% der Be-
schaftigung.
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Ubersicht 18: Berufliche Stellung der Beschdftigten in der Bauwirtschaft 1997

Hoch- und Tiefbau Baunebengewerbe Bauwirtschaft Beschaftigte insgesamt
insgesamt
Anteile in %
Selbsténdige und Mithelfende 2,3 10,9 5,7 14,0
Angestellte und Beamte 10,1 13,8 11,5 48,1
Facharbeiter 43,4 50,2 45,8 15,1
Sonstige Arbeiter 40,1 11,0 29,2 19,6
Lehrlinge 4,1 14,1 7,9 3,1

Q: Statistik Austria, Mikrozensus 1997, Jahresdurchschnittswerte; WIFO-Berechnungen.

Das Qualifikationsniveau ist, der beruflichen Verwendung entsprechend, in der Bauwirtschaft deut-
lich geringer als in der Beschéftigung insgesamt (Ubersicht 19). 29% der Beschéftigten in der Bau-
wirtschaft verfigen héchstens Uber einen Pflichtschulabschluss, 61% tber einen Lehrabschluss. Im
Hochbau ist das Qualifikationsniveau noch etwas niedriger, im Baunebengewerbe héher.

Ubersicht 19: Qualifikationsniveau der Beschdftigten in der Bauwirtschaft 1997

Hoch- und Tiefbau Baunebengewerbe Bauwirtschaft Beschaftigte insgesamt
insgesamt
Anteile in %

Héchste abgeschlossene Ausbildung

Kein Pflichtschulabschluss 0,7 0,2 0,5 0,5
Pflichtschule 32,7 21,5 28,4 21,8
Lehrabschluss (Berufsschule) 58,9 64,9 61,3 42,8
Berufsbildende mittlere Schule 3,5 6,9 4,8 11,5
Allgemeinbildende héhere Schule 0,9 1,6 1,1 5,4
Berufsbildende héhere Schule 2,3 4,0 2,9 9,2
Universitdt, Hochschule 1,1 1,0 1,0 8,8

Q: Statistik Austria, Mikrozensus 1997, Jahresdurchschnittswerte; WIFO-Berechnungen.

Beschéftigungsverluste durch eine Reduktion der Wohnbauférderung wirden hauptséchlich zulas-
ten der Bauwirtschaft gehen. Dadurch wirden Beschaftigungsmaglichkeiten vor allem for ménnli-
che Arbeiter reduziert. Das Qualifikationsniveau der Beschéaftigten ist im Hochbau, in den der
Wohnungsneubau féllt, besonders niedrig. Uber 40% der Beschaftigten arbeiten als ungelernte Ar-
beiter, ein Drittel verfigt hdchstens Gber einen Pflichtschulabschluss.

In der Bauwirtschaft ist der Auslanderanteil an der Beschaftigung relativ hoch: Er lag 1999 bei
knapp 18%, gegeniber knapp 10% bezogen auf die Gesamtbeschaftigung'?).

12) Meldung von unselbsténdigen Beschédftigungsverhdltnissen beim Hauptverband der &sterreichischen Sozialversiche-

rungstréger (ohne geringfigig Beschéftigte).
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3.4.4  Schlussfolgerungen

Die Beschaftigungsentwicklung und -struktur der Bauwirtschaft lésst aus mehreren Grinden Prob-

leme aufgrund eines Beschdéftigungsabbaus infolge der Kirzung der Wohnbauférderung erwarten:

1.

Schlechte Wachstumsaussichten: Die Beschéftigung schrumpft derzeit in der Bauwirtschaft leicht
und wird auch in den néchsten Jahren nicht expandieren. Es ist also nicht mit einer
Wachstumsdynamik zu rechnen, die frei werdenden Arbeitskraften zusatzliche Beschaftigungs-
chancen in derselben Branche bieten wirde. Durch die hohe Fluktuation in der Bauwirtschaft
werden jedoch kaum fixe Belegschaftsteile ihren Arbeitsplatz verlieren, vielmehr werden die
Wiedereinstellungen im Saisonverlauf zuriickgehen.

Bestehende Arbeitslosigkeit: Bereits jetzt liegt die Arbeitslosigkeit von zuvor in der Bauwirtschaft
Beschéftigten (auch aufgrund von Saisoneinflissen) tber dem Durchschnitt, d. h. es gibt keinen
Arbeitskréffemangel und damit wenig offene Beschdaftigungsmoglichkeiten fir freigesetzte
Arbeitskréfte im gleichen Berufsfeld. Daher dirfte sich eine Reduktion der Nachfrage nach Ar-
beitskréften in einer Erhdhung der Arbeitslosigkeit niederschlagen.

Niedriges Ausbildungsniveau: Die schlechte und zumeist branchenspezifische Ausbildung der
Beschdftigten lésst eine rasche Wiederbeschaftigung in anderen Wirtschaftsbereichen schwierig
erscheinen. Zur Unterstitzung der Beschaftigungschancen auflerhalb der Bauwirtschaft wére
eine berufliche Neuorientierung nétig, die gerade fir Geringqualifizierte aufwendig ist. Ge-
ringqualifizierte haben jedoch Gberdies einen hohen Anteil an der Arbeitslosigkeit.

Selektionsprozesse: Insbesondere Altere und Geringqualifizierte sowie Arbeitskréifte mit ge-
sundheitlichen Problemen durften nur schwer wieder in Beschéaftigung gelangen, da bei stei-
gender Arbeitslosigkeit in einem Arbeitsmarktsegment verstérkt Selektionsmechanismen wirk-
sam werden, die fir Personen mit eingeschrénkter Einsetzbarkeit das Risiko langfristiger Aus-
grenzung aus der Erwerbstdtigkeit erhchen.

Den zu erwartenden Problemen fir die Beschéftigungssituation von Arbeitskréften aus der Bauwirt-

schaft sollte durch rechtzeitige Einbindung arbeitsmarktpolitischer Mafinahmen in die Umstellung

der Wohnbauférderung Rechnung getragen werden. Diese Mafinahmen sollten méglichst frihzeitig

die Méglichkeit einer Umorientierung der Beschaftigungsperspektiven fir Personen vorsehen, die

von einem Arbeitsplatzverlust bedroht sind.
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3.5  Sozialpolitische Aspekte der Wohnbauférderung
Peter Brandner, Michael Wiger

In zahlreichen Studien wurde analysiert, welche konomischen Effekte die Wohnbauférderung hat
und wem sie zugute kommt. Neben den naheliegenden Auswirkungen auf die Wohnbauinvestitio-
nen wurden u. a. die Auswirkungen auf das Konsum- und Sparverhalten analysiert (Czerny, 1990)
und Rickschlisse auf die Treffsicherheit gezogen. Demnach beeinflusst die Wohnbauférderung die
Liquiditat der privaten Haushalte und beginstigt vor allem die Nachfrage nach einkommenselasti-
schen Guitern, insbesondere nach dauerhaften Konsumgitern, die grofiteils importiert werden. Ne-
ben den Ausgaben fur dauerhafte Konsumguter, die unmittelbar mit der Wohnraumschaffung zu-
sammenhdngen wie z. B. Mébel, Einrichtungsgegensténde usw. (komplementdre Guter), profitiert
auch die Pkw-Nachfrage von der Wohnbauférderung. Aulerdem erhéht die Wohnbauférderung
das Sparen.

Das deutet darauf hin, dass die Wohnbauférderung Mitnahmeeffekte hat, d. h. in ihren Genuss
kommen auch Haushalte, die selbst ohne Wohnbauférderung neuen Wohnraum schaffen wiirden.
In diesem Fall bedeutet die Wohnbautérderung hauptsdchlich eine ginstige Finanzierungsmég-
lichkeit und/oder eine frihere Erfullung des Wohnungswunsches. Die vermuteten Mitnahmeeffekte
bestatigt eine andere Studie (Deutsch — Schépp, 1990). Demnach wird ein guter Teil der Férder-
mittel durch Haushalte absorbiert, die gemessen an ihren liquiden Mitteln'®) auf dem freien, un-
geférderten Wohnungsmarkt auftreten kénnten. Diese Mittel fehlen dort, wo soziale Bedurftigkeit
gegeben ist, sodass Korrekturbedarf aus sozialer Sicht vorhanden zu sein scheint.

Das bestehende System teilt nach den Ergebnissen dieser Studie wegen seiner Objektférderungs-
lastigkeit'*) Foérdermittel den Haushalten mit einer gewissen, relativ hohen Wahrscheinlichkeit
(60%) zu, wird jedoch verteilungspolitischen Zielen kaum gerecht. Einzig im Bereich der Gemein-
dewohnungen in den Stédten und der Eigenheime, die mit hohem Selbstleistungsanteil errichtet
werden, bevorzugt die Férderung die sozial Schwécheren, wihrend die Férderung der Gemeinnit-
zigen Wohnbaugesellschaften und Genossenschaften den Beziehern héherer Einkommen zugute
kommen. Insbesondere in Phasen, in denen eine Grundversorgung mit Wohnungen bereits sicher-
gestellt ist, sollte das Instrument der Wohnbauférderung gezielt fir die sozial Schwécheren einge-
setzt werden.

1%) Wichtig ist dabei nicht nur die Einkommenslage, sondern auch die Vermaégenssituation.

') Jene Haushalte, die keine ausreichenden Sicherheiten und Einkommen fir die Gewdhrung von Bankkrediten anzu-
bieten haben, sind paradoxerweise vom System der objektgeférderten Wohnungen ausgeschlossen. Die Subjektférderung
wirkt den regressiven Tendenzen der Objektférderung entgegen, hat aber aus den verschiedensten Griinden nur geringe
Bedeutung.
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3.5.1  Wohnbauférderung im Lichte von soziobkonomischen und demographischen
Faktoren sowie anderen Merkmalen

Im Folgenden werden zwei Datenstécke analysiert, die Informationen Uber die Struktur der gefér-
derten Haushalte liefern kénnen. Diese Daten werden zunéchst deskriptiv statistisch analysiert. Da-
nach werden sie — wo es méglich ist — erstmals for Osterreich mit Hilfe eines multivariaten statisti-
schen Modells weiter untersucht. Dies erlaubt zu erkldren, ob die Tatsache, dass ein Haushalt
Wohnbauférderung bezieht oder nicht, durch sein Einkommen, das Alter des Haushaltsvorstands,
die Zahl der im Haushalt lebenden Kinder, die Wohnungsnutzflache und andere Faktoren beein-
flusst wird. So kénnen fundiertere Aussagen zu den Effekten der Wohnbauférderung getroffen
werden, weil der Gesamteinfluss dieser Faktoren und ihre Wechselwirkungen dargestellt werden.

Die eine Datenquelle ist die derzeit verfigbare Konsumerhebung (1993/94), die andere sind Erhe-
bungen der Stadt + Regionalforschung GmbH (SRZ). Die Konsumerhebungen werden in Oster-
reich als Querschnittserhebungen in Zehnjahresabsténden durchgefihrt, um ein Gewichtungs-
schema fir den Verbraucherpreisindex zu erhalten. Sie erlauben dartber hinaus eine Darstellung
der Haushalte nach soziodkonomischen und demographischen Merkmalen. Da in der jingsten Er-
hebung auch gefragt wurde'?), ob die Haushalte Wohnbauférderung beziehen, kénnen mit diesem
Datenmaterial die Lebensumsténde der geférderten Haushalte (Einkommensituation, Alter des
Haushaltsvorstands, Haushaltsgrofie, Wohnungsgréfie usw.) aufgezeigt werden. dazu stehen An-
gaben von 6.604 &sterreichischen Haushalten zur Verfigung.

Von der SRZ liegen "Sensorerhebungen" (rund 11.500 Interviews) aus den Jahren 1997/98 Gber
private, geférderte und kommunale Mietwohnungen vor'®). AuBerdem enthalten die Erhebungen
Informationen Uber das monatliche Nettoeinkommen des Haushaltes und die Miethdhe, sodass
geférderte und nichtgeférderte Haushalte, gegliedert nach diesen Merkmalen, dargestellt werden
kénnen. Im Gegensatz zur Konsumerhebung, von der Einzeldaten zur Verfiigung stehen, liegt das
Datenmaterial der SRZ nur auf aggregierter Ebene vor. Multivariate statistische Modelle, die auf
Individualdaten aufbauen, kénnen daher nur mit dem Datenstock der Konsumerhebung geschéitzt
werden.

3.5.2  Ergebnisse der Konsumerhebung 1993/94

Das Datenmaterial der Konsumerhebung kann einen guten Einblick Gber das soziodkonomische
Umfeld der Haushalte geben. Es enthdlt u. a. Angaben zum Einkommen. Erhoben wurde allerdings

%) Im Rahmen der Konsumerhebung wurden nur Besitzer von Eigenheimen und Eigentumswohnungen nach der Ge-
wéhrung von Wohnbauférderung befragt. Die Gruppe der geférderten Haushalte umfasst jene, die diese Frage bejah-
ten, zuziglich der Bewohner von Genossenschafts-, Dienst- und Gemeindewohnungen, die mit Mitteln der Wohnbaufér-
derung errichtet wurden.

%) Dieser Datenstock ist daher eine gute Ergénzung des Datenmaterials der Konsumerhebung, in der ja auf eine Befra-
gung zur Wohnbauférderung fir Mietwohnungen verzichtet wurde.
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hauptséchlich das Einkommen der Unselbsténdigen und das — wie die Ergebnisse zeigen — nur
unvollsténdig'’). Uber die ausgewiesenen Konsumausgaben und durch Projektion auf adéquate
Datenstdcke der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) sowie Annahmen und die Anwen-
dung von dkonometrischen Methoden wurde versucht, die augenscheinlichen Verzerrungen der Er-
hebung zu bereinigen (Wiger, 1998), um vertretbare Einkommensdaten zu erhalten. Die Haus-
halte wurden im Rahmen der Konsumerhebung auch Uber ein notwendiges Mindesteinkommen
sowie Uber die Entwicklung des Lebensstandards im Vergleich zum Vorjahr bzw. vor finf Jahren
befragt. Sie wurden Gberdies gebeten, ihre finanzielle Situation zu beurteilen; diese Angaben zur
subjektiven Einschatzung der Einkommensituation ergénzen die objektiven Daten.

Wohnbauférderung und Haushaltseinkommen

Férderungen sind an Einkommensobergrenzen gebunden. Im Rahmen der Objektférderung muss
die Férderungswirdigkeit jedoch nur zum Zeitpunkt der Zuteilung gegeben sein. Da sich die Ein-
kommensituation der Haushalte aus den verschiedensten Grinden nach der Zuteilung der Wohn-
bauférderung verbessern kann, kénnen die Einkommen der geférderten Haushalte diese Ober-
grenzen teils deutlich Ubertreffen. Fir die Zuerkennung einer Objektférderung sind auflerdem Ei-
genmittel bzw. Sicherheiten erforderlich, die ein gewisses Einkommensniveau bzw. ginstige Ein-
kommensperspektiven voraussetzen. Aus diesen Griinden durfte zwischen Férderung und Einkom-
menshéhe ein positiver Zusammenhang bestehen. Die Subjekttérderung kommt nur sozial Bedurt-
tigen zugute, woraus ein negativer Zusammenhang zwischen der Einkommenshdhe und der
Wohnbauférderung resultieren sollte.

Nach den Ergebnissen der Konsumerhebung werden in Osterreich Haushalte mit einer Wahr-
scheinlichkeit von 48,8% geférdert'®), d. h. 48,8% aller &sterreichischen Haushalte beziehen in ir-
gendeiner Form Wohnbauférderung. Die Wahrscheinlichkeit, geférdert zu werden, steigt tenden-
ziell mit dem Einkommen'). Im ersten Einkommensterzil ist sie mit 37,5% deutlich unterdurch-
schnittlich, im zweiten (rund 54%) und dritten (rund 55%) hingegen Uberdurchschnittlich. Verfeinert

'7) Im Durchschnitt aller Einkommensklassen sind die in der Konsumerhebung ausgewiesenen Nettoeinkommen um
20,6% niedriger als die Gesamtkonsumausgaben derer, die im Zuge der Konsumerhebung eine Einkommensangabe
machten; die Einkommen sind also aus den verschiedensten Griinden (Wiger, 1998) untererfasst.

'8) Hier wird unter Férderwahrscheinlichkeit der Anteil der geférderten Haushalte an der Grundgesamtheit verstanden.
Sie ist nach unten gut abgesichert. Der hier errechnete Prozentsatz von 48,8% ist niedriger als der von Deutsch — Schépp
(1990) ermittelte. Er erhéht sich auf 52,5%, wenn man die Antwortverweigerer analog zu den Antwortenden aufteilt.
Nimmt man jene Haushalte aus der Grundgesamtheit, die nicht zur Wohnbauférderung befragt wurden und die nicht
Uber andere Merkmale (Rechtstridger) eindeutig zugeteilt (geférdert oder nicht) werden konnten, so erreicht die Forder-
wahrscheinlichkeit 58,0%. In einem Subsample (siehe dazu weiter unten), in dem im Zusammenhang mit Eigentumswoh-
nungen und Eigenheimen nur die Angaben jener bericksichtigt werden, die das Wohnobjekt selbst erworben bzw. erbaut
haben, betrégt die Férderwahrscheinlichkeit gut 60%.

%) Die Angaben der Haushalte zum erforderlichen Mindesteinkommen und zur Einschétzung der finanziellen Situation
bestétigen dies: Die Wahrscheinlichkeit, geférdert zu werden, nimmt mit der (geduBBerten) Hohe der Mindesteinkommen
zu. Geférdert werden eher jene, deren Lebensstandard sich verbessert hat.
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man den Mafstab und betrachtet Dezile, so steigt die Wahrscheinlichkeit, geférdert zu werden, bis
zum 5. Dezil kontinuierlich, dariber ist die Tendenz nicht so eindeutig (Ubersicht 20).

Ubersicht 20: Férderwahrscheinlichkeit nach Einkommensklassen

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

1. Dezil 34,7 55,7 9,6 100,0
2. Dezil 34,8 54,1 11,1 100,0
3. Dezil 40,6 51,2 8,2 100,0
4. Derzil 48,1 45,9 6,1 100,0
5. Dezil 54,9 39,4 5,7 100,0
6. Dezil 52,0 41,1 6,9 100,0
7. Dezil 57,6 38,3 4,0 100,0
8. Dezil 56,2 37,1 6,7 100,0
9. Dezil 55,5 38,2 6,4 100,0
10. Dezil 53,2 39,4 7,4 100,0
1. Quintil 34,8 54,9 10,3 100,0
2. Quintil 44,3 48,5 7,1 100,0
3. Quintil 53,4 40,3 6,3 100,0
4. Quintil 56,9 37,7 5,4 100,0
5. Quintil 54,3 38,8 6,9 100,0
1. Quartil 35,7 54,3 10,0 100,0
2. Quartil 49,6 44,2 6,2 100,0
3. Quartil 54,9 39,5 5,6 100,0
4. Quartil 54,9 38,1 6,9 100,0
1. Terzil 37,5 53,2 9,3 100,0
2. Terzil 53,6 40,5 59 100,0
3. Terzil 55,2 38,4 6,4 100,0
Insgesamt 48,8 44,0 7,2 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

25,6% der geférderten Haushalte entfallen auf das erste Einkommensterzil (Ubersicht 21), auf das
zweite 36,6% und auf das dritte 37,7%. Haushalte mit mittlerem und héherem Einkommen werden
Uberproportional geférdert, jene mit niedrigem Einkommen unterproportional. Nach Einkommens-
dezilen ist der Anteil der geférderten Haushalte bis zum 4. Dezil unterdurchschnittlich, dartber
Uberdurchschnittlich. Diese Ergebnisse bestdtigen die Aussage, wonach die Wohnbauférderung
verteilungspolitischen Zielen kaum gerecht wird®).

20) Dass die Subjektférderung den sozial Bedirftigen zugute kommt und damit der regressiven Wirkung der Objektfor-
derung entgegenwirkt, kann ebenfalls anhand der Informationen zu den Beziehern von Mietbeihilfe aus der jingsten

Konsumerhebung bestétigt werden. In ihren Genuss kommen jedoch nur etwa 2% der Haushalte.
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Ubersicht 21: Struktur der Férderung der Haushalte nach Einkommensklassen

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Haushalten in %

1. Dezil 7,1 12,7 13,3 10,0
2. Dezil 7,1 12,3 15,4 10,0
3. Dezil 8,3 11,6 11,4 10,0
4. Dezil 9,8 10,4 8,4 10,0
5. Dezil 11,3 9,0 7,9 10,0
6. Dezil 10,7 9,3 9,6 10,0
7. Dezil 11,8 8,7 5,6 10,0
8. Dezil 11,5 8,4 9,3 10,0
9. Dezil 11,4 8,7 8,9 10,0
10. Dezil 10,9 9,0 10,3 10,0
1. Quintil 14,3 24,9 28,7 20,0
2. Quintil 18,2 22,0 19,8 20,0
3. Quintil 21,9 18,3 17,5 20,0
4. Quintil 23,3 17,1 14,9 20,0
5. Quintil 22,3 17,6 19,1 20,0
1. Quartil 18,3 30,8 34,7 25,0
2. Quartil 25,4 25,1 21,7 25,0
3. Quartil 28,1 22,4 19,6 25,0
4. Quartil 28,2 21,7 24,0 25,0
1. Terzil 25,6 40,3 43,1 33,3
2. Terzil 36,6 30,7 27,3 33,3
3. Terzil 37,7 29,1 29,6 33,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Dass von der Wohnbauférderung eher die reicheren Haushalte profitieren, zeigt auch ein Einkom-
mensvergleich zwischen geférderten und nichtgeférderten Haushalten: Das Durchschnittseinkom-
men der geférderten Haushalte ist nach den Ergebnissen der Konsumerhebung um rund 12% hé-
her als das der nichtgeférderten?').

Wohnbauférderung und Alter des Haushaltsvorstands

Die Gliederung der Férderwahrscheinlichkeit nach dem Alter des Haushaltsvorstands gibt Auskunft
zur Entwicklung der Auswirkungen der Wohnbauférderung Gber den Lebenszyklus (Ubersicht 22).
Demnach weist die Férderwahrscheinlichkeit eine umgekehrte U-Form Uber den Lebenszyklus auf,
d. h. der Anteil der Geférderten steigt zundchst mit dem Alter und geht ab einer gewissen Alters-
gruppe zuriick. Seinen Héchstwert erreicht er in der Altersgruppe der 30- bis 39-Jahrigen mit rund
59% der Haushalte; 26,3% aller geférderten Haushalte fallen in diese Alterskategorie (Uber-

21 Die Sparquote der geférderten Haushalte ist héher als die der nichtgeférderten.
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sicht 23). Deutlich Uberdurchschnittlich partizipiert nach den Ergebnissen der Konsumerhebung
auch die Klasse der 40- bis 49-Jéhrigen von der Wohnbauférderung.

Ubersicht 22: Férderwahrscheinlichkeit nach Altersklassen

Geférderte Wohnungen Nichtgefsérderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Haushalten in %

Alter des Haushaltsvorstands

Bis 19 Jahre 25,0 75,0 0,0 100,0
20 Jahre bis 29 Jahre 43,5 49,0 7,5 100,0
30 Jahre bis 39 Jahre 59,1 35,3 5,6 100,0
40 Jahre bis 49 Jahre 56,2 37,8 6,0 100,0
50 Jahre bis 59 Jahre 49,0 45,2 5,9 100,0
60 Jahre bis 64 Jahre 40,4 51,5 8,1 100,0
65 Jahre bis 74 Jahre 38,5 53,4 8,0 100,0
75 Jahre und élter 31,8 52,3 15,9 100,0
Insgesamt 48,8 44,0 7,2 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 23: Struktur der Férderung der Haushalte nach Altersklassen

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Haushalten in %

Alter des Haushaltsvorstands

Bis 19 Jahre 0,0 0,1 0,0 0,1
20 Jahre bis 29 Jahre 7,6 9,5 8,9 8,5
30 Jahre bis 39 Jahre 26,3 17,3 16,8 21,7
40 Jahre bis 49 Jahre 24,3 18,1 17,7 21,1
50 Jahre bis 59 Jahre 19,0 19,4 15,4 18,9
60 Jahre bis 64 Jahre 6,0 8,5 8,2 7,2
65 Jahre bis 74 Jahre 12,1 18,5 17,0 15,2
75 Jahre und dlter 4,8 8,7 16,1 7,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Wohnbauférderung und Zahl der Kinder

Abhéngig von der Kinderzahl eines Haushalts gelten héhere Einkommensgrenzen der Wohnbau-
férderung und Darlehenssummen. Bei entsprechend guter finanzieller Lage des Haushalts wird da-
her die Kinderzahl die Wahrscheinlichkeit, Mittel der Objektférderung zu erhalten, erhéhen. Wenn
man davon ausgeht, dass Kinderreichtum den Wohlstand verringert, steigt andererseits die Wahr-
scheinlichkeit, Mittel der Subjekiférderung in Anspruch nehmen zu kénnen, ebenfalls mit der Zahl
der Kinder. Sowohl fur finanziell Gutgestellte als auch fir finanziell Schwéchere sollte daher die
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Kinderzahl die Wahrscheinlichkeit, Mittel der Wohnbauférderung zu erhalten, positiv beeinflussen.
Wie aus Ubersicht 24 hervorgeht, steigt die Férderwahrscheinlichkeit mit der Zahl der Kinder.
Nach den Ergebnissen der Konsumerhebung beziehen 42,7% der kinderlosen Haushalte Wohn-
bauférderung, aber 51,9% der Haushalte mit einem Kind, 59,1% der Haushalte mit zwei Kindern
und 60,6% der Haushalte mit drei und mehr Kindern. Diese Gruppen sind jedoch recht unter-
schiedlich besetzt; der mit Abstand gréBte Teil der geférderten Haushalte (Ubersicht 25) entfallt auf
kinderlose Familien (48,2%), der Anteil ist aber deutlich niedriger als unter den nichtgeférderten
Haushalten.

Ubersicht 24: Férderwahrscheinlichkeit nach der Zahl der Kinder im Haushalt

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Haushalten in %

Kein Kind 42,7 49,5 7,9 100,0
1 Kind 51,9 41,8 6,3 100,0
2 Kinder 59,1 34,0 6,9 100,0
3 und mehr Kinder 60,6 34,1 5,3 100,0
Insgesamt 48,8 44,0 7,2 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 25: Struktur der Férderung der Haushalte nach der Zahl der Kinder im Haushalt

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen
Anteile an allen Haushalten in %
Kein Kind 48,2 61,9 60,1 55,1
1 Kind 20,6 18,4 17,0 19,4
2 Kinder 21,4 13,6 17,0 17,7
3 und mehr Kinder 9,8 6,1 5,8 7,9
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Wohnbauférderung und Nutzflaéche des Wohnobjektes

Ein wichtiger Parameter fir die Gewdhrung von Wohnbauférderung ist die Nutzflache der Woh-
nung bzw. des Eigenheimes (gemessen an der Quadratmeterzahl). Am starksten geférdert sind
nach den Ergebnissen der jingsten Konsumerhebung Wohnobjekte mit einer Grofie zwischen
121 m2 und 130 m?, nicht zuletzt weil (zumindest in manchen Bundesléndern) die Obergrenze fir
die Férderwirdigkeit bei 130 m2 lag bzw. liegt: 68,3% aller Wohnobijekte in dieser GréBenkate-
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gorie sind geférdert (Ubersicht 26), und von allen geférderten Wohnungen entfallen rund 16% auf
diese GréBenklasse (Ubersicht 27)%).

Ubersicht 26: Férderwahrscheinlichkeit nach der GréBe der Wohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgefsérderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Bis 50 m? 36,1 55,3 8,7 100,0
51 m2 bis 60 m? 46,3 46,3 7,4 100,0
61 m2 bis 70 m? 48,6 44,7 6,7 100,0
71 m2 bis 80 m2 47,5 45,9 6,5 100,0
81 m?2 bis 90 m2 50,9 43,3 5,8 100,0
91 m2 bis 100 m2 48,2 44,0 7,8 100,0
101 m2 bis 120 m2 47,4 45,4 7,2 100,0
121 m? bis 130 m? 68,3 25,2 6,6 100,0
Uber 130 m2 45,0 46,8 8,2 100,0
Insgesamt 48,8 44,0 7,2 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 27: Struktur der Férderung der Haushalte nach der GréBe der Wohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Bis 50 m?2 8,6 14,6 14,0 11,6
51 m?2 bis 60 m2 8,2 9,0 8,9 8,6
61 m?2 bis 70 m? 10,2 10,4 9,6 10,3
71 m? bis 80 m?2 12,5 13,4 11,7 12,8
81 m? bis 90 m?2 12,0 11,3 9,3 11,5
91 m2 bis 100 m2 9,7 9,8 10,7 9,9
101 m?2 bis 120 m2 12,8 13,6 13,3 13,2
121 m?2 bis 130 m? 16,2 6,6 10,5 11,5
Uber 130 m? 9.8 11,2 12,1 10,6
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Wohnbauférderung, Bezugsjahr und Art des Erwerbs

In der jingsten Konsumerhebung wurde auch nach dem Bezugsjahr der Wohnung gefragt sowie
nach der Art des Erwerbs von Eigenheimen und Eigentumswohnungen, sodass die Auswirkungen
der Férderung auch im Lichte dieser Merkmale dargestellt werden kénnen. Je jinger eine Woh-
nung gemessen an ihrem Bezugsjahr, desto eher ist sie in der Regel geférdert (Ubersichten 28 und

22 |n dieser GroBenklasse weicht der Anteil der geforderten Haushalte am deutlichsten von dem der nichtgeférderten ab

(Ubersicht 27).
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29). Fir Wohnungen, die zwischen 1950 und 1989 bezogen wurden, nimmt die Férderwahr-
scheinlichkeit mit dem Alter der Wohnung (gemessen am Bezugsjahr des derzeitigen Wohnungsin-
habers) ab. Seit 1990 ist dieser Trend gebrochen, die Férderwahrscheinlichkeit nicht weiter gestie-
gen.

Ubersicht 28: Férderwahrscheinlichkeit nach dem Bezugsjahr der Wohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Vor 1950 16,1 72,1 11,8 100,0
1950 bis 1959 37,2 52,5 10,3 100,0
1960 bis 1969 45,1 48,2 6,7 100,0
1970 bis 1979 56,6 37,3 6,1 100,0
1980 bis 1989 62,6 30,9 6,5 100,0
Ab 1990 48,2 46,8 4,9 100,0
Insgesamt 48,8 44,0 7,2 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 29: Struktur der Férderung der Haushalte nach dem Bezugsjahr der Wohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen
Anteile an allen Wohnungen in %
Vor 1950 3,9 19,5 19,6 11,9
1950 bis 1959 6,9 10,7 12,8 9,0
1960 bis 1969 15,2 17,9 15,2 16,4
1970 bis 1979 24,3 17,8 17,7 21,0
1980 bis 1989 36,6 20,0 25,6 28,5
Ab 1990 13,1 14,1 9,1 13,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 30: Férderwahrscheinlichkeit nach dem Erwerb des Eigenheims

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Selbst erbaut oder erworben 55,8 36,8 7,4 100,0
Erbschaft 17,4 75,0 7,6 100,0
Schenkung 30,1 59,2 10,7 100,0
Unbekannt 10,7 33,2 56,0 100,0
Insgesamt 42,5 45,7 11,8 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.
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Unter den selbst erworbenen und geerbten Eigentumswohnungen Uberwiegen die geférderten
Wohnungen, unter den geschenkten die nichtgeférderten. Eigenheime sind nur dann Gberwiegend
geférdert, wenn sie selbst errichtet wurden. Der Grofiteil der geférderten Eigentumswohnungen wie
auch Eigenheime (mehr als 80%) entfallt auf die Kategorie "selbst erworben" bzw. "selbst erbaut".
Die Wohnbauférderung hilft also hauptséchlich, etwas Neues zu schaffen. Geférderte Objekte
werden seltener geschenkt oder vererbt als nichtgeférderte.

Ubersicht 31: Struktur der Férderung der Haushalte nach dem Erwerb des Eigenheims

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Selbst erbaut oder erworben 86,6 53,2 41,3 66,0
Erbschaft 9,1 36,6 14,3 22,2
Schenkung 2,1 3,8 2,7 2,9
Unbekannt 2,2 6,4 41,7 8,8
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 32: Férderwahrscheinlichkeit nach dem Erwerb der Eigentumswohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Selbst erworben 83,9 13,0 3,1 100,0
Erbschaft 56,5 39,1 4,3 100,0
Schenkung 38,7 51,6 9,7 100,0
Unbekannt 15,8 28,4 55,8 100,0
Insgesamt 57,0 20,7 22,4 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.

Ubersicht 33: Struktur der Férderung der Haushalte nach dem Erwerb der Eigentumswohnung

Geférderte Wohnungen Nichtgeférderte Unbekannt Insgesamt
Wohnungen

Anteile an allen Wohnungen in %

Selbst erworben 84,8 36,2 8,0 57,6
Erbschaft 2,7 5,2 0,5 2,7
Schenkung 2,5 9,2 1,6 3,7
Unbekannt 10,0 49,4 89,9 36,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Konsumerhebung 1993/94.
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Die Angaben zur Art des Erwerbs kénnen auch dazu verwendet werden, um ein Subsample zu bil-
den, um etwa die Verteilungswirkung der Wohnbauférderung fir jene Haushalte aufzuzeigen, die
das Wohnobijekt selbst gekauft bzw. gebaut haben. Fir dieses Subsample ergibt sich eine durch-
schnittliche Férderwahrscheinlichkeit von 60,7%. Im ersten Einkommensterzil liegt die Férderwahr-
scheinlichkeit bei 50,3%, im zweiten bei 66,5% und im dritten bei 65,2%. Die Struktur der gefér-
derten Haushalte nach der Einkommenshéhe ergibt folgendes Bild: Auf das erste Einkommensterzil
entfallen 27,7% der geférderten Haushalte, auf das zweite 36,5% und auf das dritte 35,8%. Haus-
halte mit mittlerem und héherem Einkommen werden Gberproportional geférdert, jene mit niedri-
gem Einkommen unterproportional. Diese Ergebnisse bestétigen also die des gesamten Samples,
wonach die Wohnbauférderung verteilungspolitischen Zielen kaum gerecht wird?®). Dies gilt auch,
wenn man die Angaben des Subsamples (selbst erworbene bzw. gebaute Eigentumswohnungen
bzw. Eigenheime) um die der Haushalte in den anderen Wohnobjekten (Genossenschafts-, Dienst-,
Gemeindewohnungen) ergénzt. Auf das erste Einkommensterzil entfallen in diesem Fall 30,8% der
geférderten Haushalte, auf das zweite 35,0%, auf das dritte 34,3%.

3.5.3  Multivariate Modelle zur Wohnbauférderung: Ergebnisse zur Konsumerhebung

Bisher wurden nur eindimensionale Zusammenhdnge dargestellt (Wohnbauférderung jeweils in
Abhéngigkeit vom Einkommen, vom Alter des Haushaltsvorstandes, von der Kinderzahl, von der
Nutzflache des Wohnobijektes usw.). Damit kénnen aber nur sehr grobe Zusammenhdange aufge-
zeigt werden. Ziel muss es jedoch sein, den Gesamteinfluss dieser Faktoren auf die Wohnbaufér-
derung und ihre Wechselwirkungen darzustellen. In multivariaten statistischen Modellen wird in die-
sem Sinne die Tatsache, ob ein Haushalt Wohnbauférderung bezieht oder nicht, durch seine Ein-
kommenshohe, das Alter des Haushaltsvorstands, die Zahl der im Haushalt lebenden Kinder, die
Nutzflache und andere Einflussfaktoren erklart.

Basierend autf einem Subsample der Konsumerhebung wurde ein multinomiales Logit-Modell (siehe
Anhang) geschatzt. Dieses Subsample umfasst 3.549 Wohnobijekte, deren Zuordnung nach der Art
des Erwerbs und nach der Férderung aus den Antworten eindeutig moglich war: selbst erworbene
bzw. gebaute Eigentumswohnungen bzw. Eigenheime, Genossenschafts-, Dienst- und Gemeinde-
wohnungen. Okonometrisch geschétzt wurde der Zusammenhang zwischen der Férderung eines
Wohnobijekts und Haushaltsmerkmal (Einkommenshéhe, Alter des Haushaltsvorstands, Zahl der im
Haushalt lebenden Kinder, Nutzfldche und Bezugsjahr des Obijekts). Von primdrem Interesse ist
zwar weiterhin der Einfluss der Einkommensvariable, im Gegensatz zu Kapitel 3.5.2 jedoch im Ge-
samtzusammenhang mit den anderen EinflussgréBen. Im Rahmen einer solchen multivariaten Mo-
dellierung kann vermieden werden, Effekte deshalb z. B. der Einkommensvariablen zuzuschreiben,

%) Auch die Aussagen zu den anderen Einflussfaktoren (Alter, Kinderzahl, Nutzfléche) werden durch das Subsample

bestatigt.
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weil nicht gleichzeitig um einen (mdéglichen) Einfluss der anderen Haushaltsmerkmale "korrigiert'
wurde.

Die Ergebnisse des Logit-Modells sind in Ubersicht 34 zusammengefasst. Beschrieben wird zum ei-
nen der Einfluss der Gréfen auf die Wahrscheinlichkeit, eines der angefihrten geférderten Wohn-
objekte zu bewohnen, relativ zur Wahrscheinlichkeit, nicht in den Genuss einer Férderung gekom-
men zu sein (Férderwahrscheinlichkeit). Zum anderen werden die marginalen Effekte auf die Wahr-
scheinlichkeit, ein geférdertes Wohnobiekt zu bewohnen, ausgewiesen. Berechnet wurden die mar-
ginalen Effekte am jeweiligen Durchschnitt der Merkmalsvariablen.

Ubersicht 34: Zusammenhang zwischen der Férderung von Wohnobjekten und
Haushaltsmerkmalen
Einkommen des  Alter des Haus- ~ Zahl der Kinder ~ Bezugsjahr des Nutzflache des
Haushaltes haltsvorstands Obijektes Obijektes

Wahrscheinlichkeit der Férderung eines Wohnobijekts relativ zur Nichtférderung /Marginaler
Effekt auf die Wahrscheinlichkeit, ein geférdertes Wohnobijekt zu bewohnen, berechnet am
Durchschnitt des jeweiligen Haushaltsmerkmals

Eigenheim (selbst erworben) o/— — )= ++/++ +4/e Ny
Genossenschaftswohnung ++/++ gy Sy +4/e ++/++ —)—
Dienstwohnung +/e -/ ++/++ +4/++ /-
Gemeindewohnung ++/e -/ ++/+ +4/++ -
Eigentumswohnung (selbst erworben) +4+/++ /e o/e +4/++ A

Ergebnisse basieren auf Schatzungen mit multinomialen Logit-Modellen (siehe Anhang; Schétzergebnisse werden auf Anfrage zur Verfi-
gung gestellt). ++ bzw. + . .. positiver Effekt signifikant auf dem 5%- bzw. 10%-Niveau, — bzw. — . . . negativer Effekt signifikant auf
dem 5%- bzw. 10%-Niveau, * . . . kein Effekt.

Der Einfluss der Haushaltsmerkmale auf die Férderwahrscheinlichkeit

In dieser Modellschdtzung sind fast alle Koeffizienten statistisch hoch signifikant; dies rechtfertigt
bzw. bestatigt die Notwendigkeit einer Uber eindimensionale Zusammenhdnge hinausgehenden
multivariaten Analyse.

Die Erkenntnis, dass die Wohnbautérderung verteilungspolitischen Zielen kaum gerecht wird, un-
terstreichen auch die Modellschétzungen: In der Regel geht ein héheres Einkommen mit einer ho-
heren Férderwahrscheinlichkeit einher. Fast immer statistisch positiv ist auch der Zusammenhang
der Férderwahrscheinlichkeit mit der Zahl der Kinder und dem Bezugsjahr des Wohnobijekts, statis-
tisch negativ fast immer der Einfluss des Alters des Haushaltsvorstands sowie der Nutzfléche.

Zwischen dem Besitz eines selbst erworbenen Eigenheimes und dem Einkommen konnte hingegen
kein statistisch signifikanter Zusammenhang festgestellt werden. Nichtmonetére Eigenleistungen
und Nachbarschaftshilfe dirften die Bedeutung des in der Konsumerhebung angegebenen Haus-
haltseinkommens relativieren. Im Gegensatz zu den anderen Wohnobjekten wirkt die Variable
"Nutzfléche" signifikant positiv auf die Férderwahrscheinlichkeit. Die Erreichung der Nutzflachen-
obergrenze fir die Gewdhrung von Wohnbauférderung ist fir Eigenheime eher die Regel, wahrend
neben kleinen vor allem mittlere Wohnungsgréfien geférdert werden.
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Marginale Effekte der Haushaltsmerkmale auf die Férderwahrscheinlichkeit

Diskrete Entscheidungsmodelle, wie das hier verwendete multinomiale Logit-Modell, sind nichtline-
are dkonometrische Modelle. Daher gibt der geschatzte Koeffizient einer erklérenden Variablen
nicht direkt das Ausmaf3 des Einflusses auf die abhéngige Variable an, sondern muss extra berech-

net werden (siehe Anhang).

Eine (marginale) Erhéhung des Einkommens Gber das Durchschnittseinkommen hinaus hat auf die
Wahrscheinlichkeit, eine Genossenschafts- oder eine Eigentumswohnung zu erhalten, einen statis-
tisch signifikant positiven Effekt (Ubersicht 34). Fur Dienst- und Gemeindewohnungen ist der Effekt
einer Einkommensvariation am Durchschnittseinkommen statistisch nicht signifikant. Dieses Ergeb-
nis zeigt ebenfalls, dass das verteilungspolitische Ziel, unteren Einkommenschichten den Zugang
zum Wohnungsmarkt zu erleichtern, mit der gegenwdrtigen Wohnbauférderung nicht erreicht wird.

3.5.4  Ergebnisse der SRZ-Daten zu Mietwohnungen

Der Datenstock der Stadt + Regionalforschung GmbH (SRZ) gibt, wie erwdhnt, Auskunft Gber
Mietwohnungen unterteilt in private, geférderte und kommunale Miete. Die Daten liegen nur in
aggregierter Form vor, sodass sie nur deskriptiv statistisch analysiert werden kénnen.

Nach den Erhebungen der SRZ entfallen auf die Kategorie kommunale und geférderte Miete
52,9%*) der befragten Haushalte und 47,1% auf die Kategorie private Miete. Der Anteil kommu-
naler und geférderter Mieten nach der Einkommenshéhe ist, wie aus Ubersicht 35 hervorgeht, im
ersten und zweiten Einkommensterzil eher unterdurchschnittlich, im dritten Uberdurchschnittlich
(Ubersicht 35)%°). Zwischen diesen beiden Kategorien zeigen sich jedoch deutliche Unterschiede:
Wahrend der Anteil (Férderwahrscheinlichkeit) der geférderten Mietwohnungen mit dem Einkom-
men des Haushalts steigt, sinkt er fir kommunale Mietwohnungen. Wie erwdhnt zeigen auch
Deutsch — Schépp (1990), dass im Bereich der Gemeindewohnungen in den Stadten die sozial
Schwécheren durch die Férderung bevorzugt werden, wéhrend in den anderen Bereichen die
Wohnbauférderung verteilungspolitischen Zielen nicht gerecht wird.

2 Diese Verteilung deckt sich mit jener laut Konsumerhebung, wenn man deren Daten gemdfl dem Rechtstréiger der
Férderung zuordnet.

%) Dasselbe gilt fir den Anteil der geférderten Haushalte (Ubersicht 36).
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Ubersicht 35: Anteil der geférderten Miete nach dem Einkommen (Férderwahrscheinlichkeit)

Private Miete Kommunale und geférderte Miete Alle Mietwohnungen
Kommunale Miete Geférderte Miete Insgesamt
Anteile an allen Mietwohnungen in %

1. Dezil 48,6 31,1 20,3 51,4 100,0
2. Dezil 47,2 33,4 19,6 52,8 100,0
3. Dezil 47,0 27,7 25,4 53,1 100,0
4. Dezil 44,6 27,4 28,0 55,4 100,0
5. Dezil 48,3 26,1 25,6 51,7 100,0
6. Dezil 49,9 26,1 24,1 50,1 100,0
7. Dezil 48,8 23,4 27,8 51,2 100,0
8. Dezil 45,3 27,9 26,7 54,5 100,0
9. Dezil 45,7 21,5 32,8 54,3 100,0
10. Dezil 46,0 18,9 35,1 54,0 100,0
1. Quintil 47,8 32,2 19,9 52,2 100,0
2. Quintil 45,7 27,6 26,7 54,3 100,0
3. Quintil 49,1 26,1 24,8 50,9 100,0
4. Quintil 47,1 25,7 27,3 52,9 100,0
5. Quintil 45,9 20,2 33,9 54,1 100,0
1. Quartil 47,6 31,7 20,8 52,4 100,0
2. Quartil 46,7 26,6 26,8 53,3 100,0
3. Quartil 47,5 26,5 26,0 52,5 100,0
4. Quartil 46,8 20,6 32,6 53,2 100,0
1. Terzil 47,5 30,4 22,1 52,5 100,0
2. Terzil 48,5 25,4 26,1 51,5 100,0
3. Terzil 45,4 23,2 31,4 54,6 100,0
Insgesamt 47,1 26,3 26,5 52,9 100,0

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank. Die Férderungswahrscheinlichkeit ergibt sich erst aus der vergleichenden Inter-
pretation dieser Werte, in der Ubersicht dargestellt sind aber (Anteile von) Mietwohnungen nach Rechtsform und Einkommensklassen der
Mieter.

Wie nach den Ergebnissen der Konsumerhebung sind nach den Erhebungen der SRZ die Nettoein-
kommen der Haushalte mit privater Miete (also der nichtgeférderten Haushalte) im Durchschnitt
niedriger als die jener Haushalte, die in geférderten Mietobjekten wohnen (Ubersicht 37). Das
Durchschnittseinkommen der Bewohner von Gemeindebauten ist hingegen niedriger als das jener
Haushalte, die in Objekten mit privater Miete wohnen. Auch die Mietzahlungen sind in den gefér-
derten Objekten etwas hoher als in denen mit privater Miete — eine Tatsache, die bedenklich stim-

men muss.
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Ubersicht 36: Struktur der Férderung von Mietwohnungen

Private Miete Kommunale und geférderte Miete Alle Mietwohnungen
Kommunale Miete Geférderte Miete Insgesamt
Anteile an allen Mietwohnungen in %

1. Dezil 10,3 11,8 7,6 9,7 10,0
2. Dezil 10,0 12,7 7,4 10,0 10,0
3. Dezil 10,0 10,5 9,6 10,0 10,0
4. Derzil 9,5 10,4 10,5 10,5 10,0
5. Dezil 10,2 9,9 9,6 9.8 10,0
6. Dezil 10,6 9,9 9,1 9,5 10,0
7. Dezil 10,3 8,9 10,5 9,7 10,0
8. Dezil 9,6 10,6 10,1 10,3 10,0
9. Dezil 9,7 8,2 12,4 10,3 10,0
10. Dezil 9,8 7,2 13,2 10,2 10,0
1. Quintil 20,3 24,5 15,0 19,7 20,0
2. Quintil 19,4 20,9 20,1 20,5 20,0
3. Quintil 20,8 19,8 18,7 19,2 20,0
4. Quintil 20,0 19,5 20,6 20,0 20,0
5. Quintil 19,5 15,3 25,6 20,5 20,0
1. Quartil 25,2 30,1 19,6 24,8 25,0
2. Quartil 24,7 25,2 25,2 25,2 25,0
3. Quartil 25,2 251 24,5 24,8 25,0
4. Quartil 24,8 19,6 30,7 25,2 25,0
1. Terzil 33,6 38,5 27,7 33,1 33,3
2. Terzil 34,3 32,2 32,8 32,5 33,3
3. Terzil 32,1 29,3 39,5 34,4 33,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank.

Ein etwas anderes Bild ergibt sich, wenn man in der Stichprobe des SRZ nur Haushalte betrachtet,
die das Wohnobijekt in den letzten zwei Jahren bezogen haben (Ubersichten 38 bis 40). In diesem
Sample macht die kommunale und geférderte Miete nur 37,9% aus, die private Miete 62,1%, in
der gesamten Stichprobe hingegen 52,9% bzw. 47,1%. Die kommunale und geférderte Miete
kommt nach den Ergebnissen dieses eingeschrdnkten Samples eher den sozial Bedirftigen zugute,
und die Einkommen der Haushalte mit privater Miete sind héher. Die privaten Mietzahlungen sind
sowohl absolut als auch relativ (gemessen am Einkommen) héher als die Miete fir kommunale
und geférderte Mietobjekte.
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Ubersicht 37: Hshe des Einkommens und der Miete in Mietwohnungen

Private Miete

O ON —

AWN —

1.
2.
3.

Insgesamt

. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
. Dezil
0. Dezil

. Quintil
. Quintil
. Quintil
. Quintil
. Quintil

. Quartil
. Quartil
. Quartil
. Quartil

Terzil
Terzil
Terzil

Netto-

einkom-

men

7.082

9.822
12.100
14.059
16.279
18.751
21.724
25.536
31.148
44.577

8.431
13.054
17.536
23.562
37.879

8.967
14.761
20.961
35.390

9.973
17.812
32.798

19.987

Miete ein-
schlieBBlich
Betriebs-
kosten

2.272
2.452
2.983
3.395
3.733
4.010
4.233
4.671
4.736
5.603

2.361
3.184
3.874
4.444
5.171

2.709
3.219
4.104
5.175

2.703
3.827
4.918

3.799

Kommunale und geférderte Miete
Gefsrderte Miete

Kommunale Miete

Miete ein-  Netto-
schlieBlich  einkom-

Netto-
einkom-
men

7.127
10.206
12.000
14.241
16.457
18.987
21.977
25.613
31.155
42.893

8.719
13.116
17.723
23.955
36.654

9.167
14.869
21.540
34.491

10.007
17.735
31.091

18.677

Betriebs-
kosten

2.144
2171
3.091
3.127
3.724
3.758
3.514
3.675
4.043
4.683

2.158
3.109
3.741
3.602
4.343

2.500
3.154
3.590
4.276

2.565
3.474
4.029

3.287

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank.

men

In S je Monat und Haushalt

7.282
10.004
12.083
14.132
16.359
18.824
21.858
25.606
31.347
43.891

8.620
13.157
17.555
23.694
37.829

9.190
14.756
21.314
35.923

10.312
17.627
33.274

21.781
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Miete ein-
schlieBBlich

Betriebs-
kosten

2.371
2.511
3.017
3.525
3.575
4.152
4.071
4.232
4.544
5.325

2.440
3.283
3.855
4.150
4.948

2.780
3.283
4.005
4.930

2.824
3.755
4.694

3.868

Insgesamt
Netto-  Miete ein-
einkom-  schlieBlich
men Betriebs-
kosten

7.188 2.234
10.131 2.297
12.040 3.056
14.186 3.328
16.408 3.650
18.909 3.947
21.912 3.816
25.610 3.947
31.271 4.346
43.541 5.100
8.681 2.266
13.137 3.195
17.641 3.797
23.820 3.884
37.390 4.722
9.176 2.611
14.813 3.218
21.428 3.795
35.368 4.677
10.135 2.674
17.680 3.616
32.347 4.412
20.234 3.578

Alle Mietwohnungen

Netto-
einkom-
men

7.136

9.986
12.068
14.130
16.346
18.830
21.820
25.576
31.215
44.017

8.561
13.099
17.589
23.699
37.615

9.076
14.789
21.206
35.378

10.058
17.744
32.552

20.118

Miete ein-
schlieBBlich
Betriebs-
kosten

2.252
2.370
3.022
3.358
3.690
3.978
4.020
4.276
4.524
5.332

2.311
3.190
3.834
4.148
4.928

2.658
3.219
3.942
4.910

2.688
3.718
4.641

3.683
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Ubersicht 38: Férderwahrscheinlichkeit von in den letzten 2 Jahren bezogenen Mietwohnungen

Private Miete Kommunale und geférderte Miete Alle Mietwohnungen
Kommunale Miete Geférderte Miete Insgesamt
Anteile an allen Mietwohnungen in %

1. Dezil 65,3 19,0 15,7 34,7 100,0
2. Dezil 71,5 18,2 10,2 28,5 100,0
3. Dezil 49,4 18,6 31,4 50,0 100,0
4. Dezil 45,9 20,0 34,1 54,1 100,0
5. Dezil 63,6 22,4 13,9 36,4 100,0
6. Dezil 67,9 16,1 16,1 32,1 100,0
7. Dezil 69,5 11,0 19,5 30,5 100,0
8. Dezil 64,2 11,5 24,3 35,8 100,0
9. Dezil 61,9 14,4 23,7 38,1 100,0
10. Dezil 67,5 9,6 22,9 33,7 100,0
1. Quintil 68,6 18,6 12,8 31,4 100,0
2. Quintil 47,5 19,0 33,1 52,1 100,0
3. Quintil 65,8 19,2 15,0 34,2 100,0
4. Quintil 66,9 11,3 21,9 33,1 100,0
5. Quintil 64,4 12,8 23,3 35,6 100,0
1. Quartil 67,3 17,9 14,8 33,0 100,0
2. Quartil 51,7 21,1 27,5 48,3 100,0
3. Quartil 67,2 14,1 18,7 32,8 100,0
4. Quartil 64,7 11,0 23,9 34,9 100,0
1. Terzil 60,7 17,3 22,0 39,3 100,0
2. Terzil 62,1 18,5 19,6 37,9 100,0
3. Terzil 64,0 12,5 23,4 36,0 100,0
Insgesamt 62,1 16,5 21,4 37,9 100,0

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank.
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Ubersicht 39: Struktur der Férderung von in den letzten 2 Jahren bezogenen Mietwohnungen

Private Miete Kommunale und geférderte Miete Alle Mietwohnungen
Kommunale Miete Geférderte Miete Insgesamt
Anteile an allen Mietwohnungen in %

1. Deil 9,1 10,0 6,4 7,9 8,6
2. Dezil 11,3 10,8 4,7 7,4 9,8
3. Dezil 8,9 12,6 16,4 14,7 11,2
4. Derzil 9,0 14,7 19,4 17,4 12,2
5. Dezil 12,1 16,0 7,7 11,3 11,8
6. Dezil 13,1 11,7 9,0 10,2 12,0
7. Dezil 12,3 7,4 10,0 8,9 11,0
8. Dezil 10,9 7,4 12,0 10,0 10,6
9. Dezil 6,9 6,1 7,7 7,0 6,9
10. Dezil 6,4 3,5 6,4 5,3 5,9
1. Quintil 20,4 20,8 11,0 15,3 18,4
2. Quintil 17,8 26,8 36,1 32,1 23,3
3. Quintil 25,2 27,7 16,7 21,5 23,8
4. Quintil 23,2 14,7 22,1 18,9 21,6
5. Quintil 13,3 10,0 14,0 12,1 12,9
1. Quartil 25,5 25,5 16,4 20,6 23,6
2. Quartil 24,9 38,1 38,5 38,1 29,9
3. Quartil 30,6 24,2 24,7 24,5 28,3
4. Quartil 19,0 12,1 20,4 16,8 18,2
1. Terzil 33,6 35,9 35,5 35,7 34,4
2. Terzil 39,4 44,2 36,1 39,4 39,4
3. Terzil 27,0 19,9 28,8 24,9 26,2
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank.

Angesichts dieser Ergebnisse dirfte die verteilungspolitisch bedenkliche Bevorzugung der reicheren
Haushalte durch die Wohnbauférderung hauptséachlich dem Umstand zuzuschreiben sein, dass die
Férderungswirdigkeit nur im Zeitpunkt der Zuteilung gegeben sein muss. Dadurch kommen Haus-
halte in den Genuss der Wohnbauférderung, deren Einkommen nach der Zuteilung aus den ver-
schiedensten Grinden wesentlich hdher ist als vorher.
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Ubersicht 40: Hshe des Einkommens und der Miete von in den letzten 2 Jahren bezogenen
Mietwohnungen

Private Miete Kommunale und geférderte Miete Alle Mietwohnungen
Kommunale Miete Geférderte Miete Insgesamt
Netto-  Miete ein- Netto-  Miete ein- Netto-  Miete ein- Netto-  Miete ein- Netto-  Miete ein-
einkom-  schlieilich einkom- schlielich einkom- schlieflich  einkom- schlieflich einkom-  schliefilich
men Betriebs- men Betriebs- men Betriebs- men Betriebs- men Betriebs-
kosten kosten kosten kosten kosten
In S je Monat und Haushalt

1. Dezil 6.799 3.132 7.090 2.187 7.362 2.462 7.211 2.309 6.942 2.846
2. Dezil 9.835 2.707 10.455 2.077 9.276 3.439 10.020 2.580 9.888 2.671
3. Deil 11.875 3.674 12.218 3.130 12.338 3.094 12.294 3.107 12.086 3.389
4. Dezil 13.625 4.323 14.480 2.967 13.466 4.670 13.835 4.049 13.739 4.174
5. Dezil 15.920 4.172 16.320 4.213 16.293 3.612 16.310 3.981 16.061 4.102
6. Dezil 18.618 4.629 18.689 4.638 18.403 5.401 18.546 5.018 18.595 4.755
7. Dezil 21.522 5.291 21.872 3.719 21.561 4.902 21.675 4.468 21.569 5.039
8. Dezil 25.001 5.888 25.268 4.086 25.301 4.766 25.290 4.548 25.105 5.409
9. Dezil 30.592 5.239 30.226 4.501 31.460 5.378 30.985 5.040 30.742 5.163
10. Dezil 43.986 7.857 42.163 5.609 40.665 5.077 41.126 5.240 43.039 6.990
1. Quintil 8.479 2.897 8.812 2.131 8.197 2.888 8.561 2.439 8.505 2.753
2. Quintil 12.752 3.999 13.434 3.042 12.948 3.947 13.126 3.616 12.948 3.799
3. Quintil 17.325 4.410 17.332 4.395 17.433 4.579 17.376 4.476 17.342 4.433
4. Quintil 23.158 5.572 23.550 3.900 23.599 4.828 23.583 4.510 23.299 5.220
5. Quintil 37.036 6.499 34.679 4.914 35.659 5.240 35.314 5.126 36.419 6.007
1. Quartil 8.989 3.321 9.227 2.607 9.127 3.468 9.181 2.998 9.052 3.214
2. Quartil 14.643 3.874 14.952 3.326 13.901 3.781 14.357 3.584 14.505 3.734
3. Quartil 20.695 4.984 20.890 4.145 21.061 4.868 20.988 4.557 20.791 4.844
4. Quartil 33.693 6.516 32.992 4.937 32.675 5.319 32.776 5.197 33.372 6.054
1. Terzil 9.954 3.234 10.315 2.638 11.189 3.255 10.804 2.983 10.288 3.136
2. Terzil 17.851 4.698 17.082 3.884 16.976 4.836 17.027 4.373 17.538 4.575
3. Terzil 30.702 6.060 29.576 4.396 30.153 4.956 29.951 4.760 30.432 5.594
Insgesamt 18.680 4.576 17.136 3.537 18.701 4.311 18.018 3.973 18.429 4.347

Q: SZR, Sonderauswertung der SENSOR-Datenbank.

3.5.5  Schlussfolgerung

In diesem Abschnitt wurden zwei Datenstécke analysiert, die Informationen Gber die Struktur der
geférderten Haushalte liefern. Diese Daten wurden zundchst deskriptiv statistisch und danach —
erstmals fur Osterreich — mit Hilfe eines multivariaten statistischen Modells analysiert.

Die Ergebnisse belegen, dass die Wohnbauférderung verteilungspolitischen Zielen kaum gerecht
wird: In der Regel geht ein héheres Einkommen mit einer hdheren Férderwahrscheinlichkeit einher.
Das verteilungspolitische Ziel, unteren Einkommenschichten den Zugang zum Wohnungsmarkt zu
erleichtern, wird mit der gegenwdartigen Konzeption der Wohnbauférderung nicht erreicht. Eine we-
sentliche Ursache dafir ist der Umstand, dass die Férderwirdigkeit nur zum Zeitpunkt der Zutei-
lung gegeben sein muss.
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Insbesondere in Phasen, in denen eine Grundversorgung mit Wohnungen bereits sichergestellt ist,
sollte das Instrument der Wohnbauférderung gezielt fir die sozial Schwécheren eingesetzt werden,
um das Ziel der sozialen Gerechtigkeit zu erreichen.

3.5.6  Anhang

Die Unfersuchung basiert auf einem diskreten Entscheidungsmodell (Maier —Weiss, 1990). Dies ist
ein dkonometrisches Modell, in dem die abhéngige Variable nur zwei Werte (binéres Modell) oder
mehr als zwei Werte (multinomiales Modell) annimmt. Solche Modelle (Logit- oder Probit-Modelle
— je nachdem, welche Verteilungsannahmen unterstellt werden) kénnen im Kontext der mikrodko-
nomischen Konsumtheorie abgeleitet werden und sind fir die Verbindung von Theorie und Empirie
von Nachfragemodellen mit diskreten Alternativen von grundlegender Bedeutung. In einem sol-
chen Rahmen werden die Modelle aus einem Entscheidungskalkil abgeleitet. Dabei wird bestimmt,
welche Faktoren die Bewertung einer Alternative beeinflussen (Charakteristika der entsprechenden
Alternative und soziodkonomische Charakteristika des Entscheidungstrégers).

Fur die rein statistisch-dkonometrische Betrachtung ist dieser entscheidungstheoretische Hinter-
grund jedoch weniger bedeutsam. Die formale Struktur des in der vorliegenden Studie verwendeten
Logit-Modells ist so allgemein, dass damit jeder diskrete Prozess abgebildet werden kann. Jedes
auf Auswahlwahrscheinlichkeiten basierende Modell kann in der Form des Logit-Modells ausge-
drickt werden.

Ausgangspunkt ist eine Menge von j Elementen mit jeweils einer (wahren) Auswahlwahrscheinlich-
keit p;, die den Axiomen der Wahrscheinlichkeit gentgt, d. h.

0<p <1, dp;=1, j=1,...,J
J

Da die Auswahlwahrscheinlichkeiten nicht-negativ sind, kann eine Variable W; als W; = In p; defi-
niert werden, sodass sich p; = exp (W) ergibt. Da die Summe der Auswahlwahrscheinlichkeiten 1
ist, kann dieser Ausdruck durch diese Summe dividiert werden, sodass die Auswahlwahrscheinlich-
keiten in der Form

_p o)

YT Xew )

dargestellt werden kénnen.

Um das Logit-Modell im Rahmen einer Regressionsanalyse nutzbar zu machen, wird die Auswabhl
bzw. Entscheidung fur eine der J + 1 Alternativen von verschiedenen Faktoren abhéngig gemacht.
Das Wahrscheinlichkeitsmodell lautet dann ("Prob" steht for Wahrscheinlichkeit, "Fkt" fir Funktion)
allgemein (Greene, 1997):
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Prob (Auswahl = Element j) = Prob (Y = j) = Fkt (Einflussfaktoren/Parameter) = A (8" x)

bzw. konkret — A () bezeichnet die multinomiale logistische Verteilungsfunktion — als Logit-Modell:
Bix

e
zeﬂ'/‘ x
J

Prob (Y = j)=A(p'x)= i=0,...,J Sy =0.

Dabei ist x der Vektor der erklérenden Variablen und S der zu schétzende Parametervektor. Das
Modell kann auch in den "logs-odds"

ln{w} j=0,...,J

Prob (Y =0)

formuliert werden, wobei eine der Auswahlwahrscheinlichkeiten als "numéraire" fungiert (z. B. j =
0 ... nicht geférdertes Wohnobijekt', j = 1, ..., 5. .. geférderte Wohnobjekte als Alternativen:
selbst gebaut bzw. erworbenes Eigenheim, Genossenschafts-, Dienst- und Gemeindewohnungen
und selbst erworbene Eigentumswohnung). Die Parameter des Logit-Modells — sie werden mit einer
Maximum-Likelihood-Prozedur geschatzt — geben dann den Einfluss der Variablen auf die Wahr-
scheinlichkeit an, dass Alternative j = 1, ..., J gewdhlt wird, relativ zur Wahrscheinlichkeit, dass
Alternative j = 0 gewdhlt wird.

Im Logit-Modell — wie in allen nichtlinearen konometrischen Modellen — stehen die geschatzten
Koeffizienten nicht notwendigerweise fir den marginalen Effekt, d. h. das Ausmaf3 des Einflusses
einer Variation einer erklédrenden Variablen auf die abhéngige Variable. Die Héhe (und unter Um-
sténden sogar die Richtung) dieser marginalen Auswahlwahrscheinlichkeiten kann aber berechnet
werden, sie héngt jedoch auch vom Ausgangswert der Variablen ab, von dem aus die Variation
durchgefihrt wird. Meist werden die marginalen Effekte am Durchschnittswert berechnet.
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4. Der Einfluss 6ffentlicher Férdermittel auf die Finanzierungskosten von
Wohnbauinvestitionen

Thomas Url

4.1 Vorbemerkungen

In diesem Abschnitt wird die Struktur der Wohnbaufinanzierung untersucht, wobei aufbauend auf
friheren Arbeiten des WIFO (Mooslechner, 1990, Hahn, 1997) erstmals eine Schétzung der Fi-
nanzierungsstruktur der Bruttowohnbauinvestitionen in Osterreich présentiert wird. Diese Schétzung
liefert die Grundlage zur Berechnung der durchschnittlichen Zinskosten von Wohnbauinvestitionen
in Osterreich. Die Auswirkungen von Anderungen der Wohnbauférderung auf die durchschnittli-
chen Finanzierungskosten kénnen so leicht dargestellt und in ein Modell fir die Wohnbaunach-
frage eingebaut werden. Damit kann in der Folge fir das Jahr 1998 eine Simulation durchgefihrt
werden, die die Auswirkungen der Verringerung von Férdermitteln auf die Finanzierungskosten und
damit die zusétzliche Belastung fir den einzelnen privaten Haushalt beschreibt.

Dieser Ansatz beschréinkt den Zusammenhang zwischen Wohnbauinvestitionen und Wohnbaufér-
derung auf die Finanzierungskosten. Damit wird der zentrale Gegenstand der Kalkulation privater
Haushalte in Bezug auf die Wohnungsnachfrage in den Mittelpunkt der Analyse gerickt: Wieweit
werden mit der Wohnbauférderung die verfigbaren Einkommen der Haushalte entlastet bzw. wie
hoch ist die verbleibende Belastung durch ungeférderte Finanzierungsformen? Diese Problemstel-
lung vermeidet weitgehend die stérende Wirkung héufiger Anderungen der Férderlandschaft, un-
geklérter Preiseffekte der Wohnbauférderung und der unvermeidbaren Mischung von Qualitéts-
unterschieden in einer aggregierten Analyse. Ein Ausblick auf die kinftigen Rahmenbedingungen
der &sterreichischen Zinslandschaft vermittelt abschlieBend einen Eindruck Gber die Méglichkeiten
zur Verallgemeinerung der Simulationsergebnisse des Jahres 1998 auf die weitere Zukunft.

Im Folgenden werden unter dem Begriff Wohnung immer mehrgeschossige Hauser und Einfamili-
enhduser zusammengefasst. Ahnlich wird unter Wohnbau sowohl die Errichtung never Wohnungen
bzw. Hauser als auch deren Sanierung verstanden. Dasselbe gilt fir die Wohnbauférderung, in der
alle Teile der Férderung, d. h. Neubauten und Sanierungen, enthalten sind.
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Ubersicht 41: Wohnbaukredite in Osterreich

Bestdnde
Bankkredite Versiche-  Wohnbau-  Insgesamt Nachrichtlich: Bankkredite anderer
rungs- forderungs- Kreditinstitute
kredite darlehen
Bauspar- Andere Summe Subventionierte Fremd-
darlehen') Kredit- Wohnbaukredite?) wahrungs-
institute kredite
Insgesamt  Zinssubven-
tioniert
Mio. S
1985 96.613 114.343 210.956 4.624 147.186 362.766 114.343 96.194
1986 105.650 120.030 225.680 4.565 160.099 390.344 120.030 95.692
1987 113.183 125.857 239.040 4.731 175.930 419.701 125.857 107.296
1988 117.320 136.246 253.566 4.714 187.633 445.913 136.246 109.057
1989 123.420 146.872 270.292 4.675 200.167 475.134 146.872 110.528
1990 134.614 158.317 292.931 4.683 221.062 518.676 158.317 117.296
1991 142.114 170.749 312.863 4.724 225.648 543.235 170.749 119.875
1992 149.186 181.026 330.212 4.813 238.981 574.006 177.993 118.005
1993 156.330 191.068 347.398 5.053 249.895 602.346 178.344 118.355
1994 158.769 213.894 372.663 5.835 261.274 639.772 181.810 119.780 .
1995 166.768 227.362 394.130 5.326 267.549 667.005 189.481 122.983 760
1996 158.570 262.885 421.455 7.289 276.796 705.540 210.332 139.534 2.275
1997 172.393 285.904 458.297 7.140 277.672 743.109 218.110 127.565 5.448
1998 167.656 316.622 484.278 7.097 289.972 781.347 208.804 132.470 14.234
1999 158.264 357.995 516.259 7.442 - - 211.247 137.125 31.306
Anteile an den Wohnbaukrediten insgesamt in %
1985/1998 25,3 33,1 58,3 1,0 40,7 100,0 29,9 21,4 0,2
Q: ?eNB. — 1) EinschlieBlich Zwischendarlehen. — 2) Subventionierte und zinssubventionierte Wohnbaukredite von 1985 bis 1994
geschdtzt.

4.1.1  Die Struktur der Wohnbaufinanzierung in Osterreich

Die Wohnbauférderung setzt ihre Mittel in Osterreich zum Grofteil in der Gewdhrung langfristiger
Darlehen zu einem beginstigten, d. h. unter dem Markiwert liegenden Zinssatz ein. Ubersicht 41
zeigt die Struktur aller aushaftenden Wohnbaukredite. Im Folgenden wird auf die Werte des Jahres
1998 néher eingegangen, weil fir dieses Jahr zum Zeitpunkt der Berechnungen alle Finanzie-
rungsgréBen vollstéindig vorliegen. Insgesamt hafteten 1998 Wohnbaukredite im Ausmaf3 von
781,3 Mrd. S aus. Die Wohnbauférderungsdarlehen der Lander bilden im Durchschnitt zwei Fonf-
tel der Fremdfinanzierung. Der gréfite Teil der Darlehen wird allerdings von Kreditinstituten verge-
ben. Der Anteil der Bankkredite an der Fremdfinanzierung des Wohnbaus stieg in den letzten Jah-
ren auf den bisherigen Héchstwert von 62%. Diese Entwicklung ist durch die Einschrénkung der
Vergabe von Wohnbauférderungsdarlehen, die zur Zeit niedrigen Zinssétze fir Wohnbaukredite
(speziell in ausléndischer Wéhrung) und den verstérkten Einsatz von Zinssubventionen bzw. Annu-
itétenzuschissen bedingt.
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Die Auswirkung der Zinsstruktur zeigt sich am deutlichsten im Anteil der Bauspardarlehen an der
Fremdfinanzierung. Bausparkredite mit einem festen Zinssatz von 6% sind in einer Periode niedriger
Zinssétze im Vergleich mit Hypothekardarlehen wenig ginstig. Durch ihre lange Laufzeit haben
Bausparkredite mit ihrem festen Zinssatz aber einen Wettbewerbsvorteil gegeniber variabel ver-
zinsten herkémmlichen Bankkrediten. Im Vergleich mit Fremdwdhrungskrediten fehlt ihnen auch
das Wechselkursanderungsrisiko. Trotzdem reagieren die privaten Haushalte in Osterreich deutlich
auf die gegenwartige Zinslandschaft. Ausstehende Bausparkredite wurden 1998 verstérkt vorzeitig
getilgt, wéhrend die Neuvergabe auf hohem Niveau starken Schwankungen unterliegt. Der Anteil
der Bausparkredite an der gesamten Fremdfinanzierung betrug 1998 etwa 21,5% und lag damit
deutlich unter dem langjéhrigen Durchschnitt.

Die Wohnbaukredite der anderen Kreditinstitute (ohne Bausparkassen) gewannen hingegen Markt-
anteile. Die Nachfrage privater Haushalte verschob sich zu den nichtgeférderten Schillingkrediten
und teilweise zu Fremdwdhrungskrediten, die 1998 aber erst 1,8% des aushaftenden Kreditvolu-
mens einnahmen. Die spdte Bearbeitung des Geschéftsfeldes Fremdwéhrungskredit durch heimi-
sche Banken ist vermutlich mit dem geringen Zinsabstand zwischen in- und ausléndischen Zinssat-
zen vor 1995 zu begrinden. Die Einstellung &sterreichischer Privathaushalte gegeniber dem
Wechselkursrisiko von Fremdwéhrungskrediten lockerte sich auch erst vor kurzer Zeit. Deshalb be-
findet sich diese Finanzierungsform noch in einer Aufbauphase mit hohen Wachstumsraten und

vergleichsweise héherem Anteil an den Neuvergaben.

Zwischen 1985 und 1998 waren im Durchschnitt fast alle von Kreditinstituten vergebenen Wohn-
baukredite subventioniert (Ubersicht 41). Diese Zuteilung beruht auf einer Rickrechnung von Da-
ten aus der neuen vierteljéhrlichen Kreditstatistik auf Grundlage der Wohnbaukredite aus der fri-
heren halbjéhrlichen Kreditstatistik. Insgesamt wurden im Durchschnitt zwischen 1985 und 1998
nur knapp 4% der Darlehen zu "normalen" Konditionen vergeben, d. h. 96% der Wohnbaufinan-
zierung erfolgten nicht zu Marktkonditionen. Diese Schétzung liegt Gber den Werten von Moos-
lechner (1990), der 86% der Wohnbaudarlehen des Jahres 1988 eine Férderung zuordnet.

Der Unterschied zwischen der aktuellen Schatzung und den Werten von Mooslechner (1990) ent-
steht durch die neue Hochrechnung des Bestands subventionierter Wohnbaukredite fir die Periode
1985 bis 1994. In der friheren halbjahrlichen Kreditstatistik wurde nicht zwischen subventionierten
Wohnbaukrediten und anderen subventionierten Krediten unterschieden; daher zog Mooslechner
(1990) Erhebungen der OeNB Gber den Anteil subventionierter Wohnbaukredite an den gesamten
subventionierten Krediten fir seine Schatzung heran (Oesterreichische Nationalbank, 1989). Diese
Hochrechnung stimmt allerdings nicht mit den aggregierten Daten der halbjghrlichen Kreditstatistik
des betreffenden Jahres Gberein. Seit 1995 sind in der neuen Kreditstatistik subventionierte Wohn-
baukredite der Kreditinstitute getrennt erfasst. Die gesamten Wohnbaukredite der Kreditinstitute
wurden schon in der alten Erhebung bis 1984 zurick erfasst. Die neue Datenlage bietet daher die
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Méglichkeit fir eine Revision der alten Schatzung'). Zwischen 1992 und 1998 verringerte sich der
Anteil der subventionierten Wohnbaukredite an den gesamten Wohnbaukrediten von 98,6% auf
85,3% (Ubersicht 41).

Das hier entwickelte Bild einer stark durch Férderungen beeinflussten Finanzierungsstruktur im &s-
terreichischen Wohnbau kann durch mehrere Faktoren verzerrt sein: Nicht als Wohnbaukredite de-
klarierte Darlehen kénnen durchaus fir Wohnbauzwecke verwendet worden sein. Betriebsratskre-
dite, Gehaltsvorschisse, Kontokorrentrahmen und andere kurzfristige Refinanzierungsméglichkei-
ten, die ohne Angabe des Verschuldungsgrundes in Anspruch genommen werden, kénnen Ursache
einer Unterschatzung des gesamten fir Wohnbauzwecke gewidmeten Kreditvolumens sein. Zusétz-
lich sind Transfers oder Kredite innerhalb der Familie hier nicht erfasste Finanzierungsformen, so-
dass das Ausmafl der Fremdfinanzierung unterschatzt wird. Eine Studie Uber den italienischen
Wohnungsmarkt (Guiso — Japelli, 1998) zeigt, dass private Transfers im Durchschnitt etwa 20%
des Kaufpreises betragen und damit zumindest in Italien einen substantiellen Beitrag zur Finan-
zierung von Eigentumswohnungen bestreiten. Vergleichbare Ergebnisse liegen fur Osterreich nicht
vor.

4.1.2  Bestimmung des gewichteten Zinssatzes zur Wohnbaufinanzierung

Wohnbauinvestitionen werden aus mehreren Quellen finanziert. Private Haushalte und auch
Wohnbauintermedigre sind dabei bemiht, die Finanzierungskosten méglichst niedrig zu halten.
Dabei I6sen private Haushalte ein Optimierungsproblem, in dem der gesamte Konsum des Haus-
halts maximiert wird, ohne die dynamische Budgetbeschrénkung zu verletzen. Eine dynamische
Budgetbeschrénkung setzt das erwartete Lebenseinkommen eines Haushalts seinen Ausgaben
gleich. Sie erlaubt dem Haushalt eine zeitweilige Verschuldungsposition, die erst in der Zukunft
durch die Kreditrickzahlung ausgeglichen wird. Insgesamt kann ein Haushalt in seinem Wirt-
schaftsleben aber nicht mehr Geld ausgeben, als er erwartet einzunehmen. Mit der Kreditauf-
nahme kann ein privater Haushalt den Eigentumserwerb oder einen Barerlag fir Genossenschafts-
wohnungen ohne lange Ansparperioden finanzieren.

Je gréfler der Fremdfinanzierungsanteil im Wohnbau ist, desto wichtiger wird die Verzinsung ein-
zelner Finanzierungsarten. Im Optimierungsproblem im Anhang A wirden statt eines einzelnen
Zinssatzes zur Fremdfinanzierung mehrere unterschiedlich hohe Zinssétze angewandt. Ein
Haushalt, dem mehrere Finanzierungsverfahren zur Vertigung stehen, wird nur dann zwischen zwei
Finanzierungsarten indifferent sein, d. h. keines eindeutig bevorzugen, wenn deren Zinssatz bzw.

") Fur die vorliegende Studie werden die subventionierten Wohnbaukredite aus dem Verhdltnis der gesamten zinssub-
ventionierten Kredite zu den Wohnbaukrediten ohne Bauspardarlehen geschétzt. Diese Zahl wird mit den Daten der
neuen Kreditstatistik so verkettet, dass kein statistischer Bruch entsteht. Dabei wird angenommen, dass der Verkettungs-
faktor zwischen 1985 und 1991 stabil war. Unter dieser Annahme waren alle in diesem Zeitabschnitt vergebenen Wohn-
baukredite subventioniert.
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die Ruckzahlungsmodalitdten gleichartig sind. Bietet eine Finanzierungsart ginstigere Konditionen,
so wird der Haushalt versuchen, diese Verschuldungsart méglichst weitgehend auszunutzen.

Wohnbauférderungsdarlehen bilden in Osterreich die ginstigste Art der Verschuldung. Der Zins-
satz schwankt entsprechend der féderalen Struktur der Wohnbautérderung zwischen den einzelnen
Bundesléndern und ist oft auch abhdngig von der Restlaufzeit eines Darlehens. In einigen Bundes-
landern werden zinsenlose Darlehen zur Férderung von Mietwohnungen angeboten, in anderen
steigt der Zinssatz in der Rickzahlungsperiode und erreicht am Ende der Darlehensperiode héchs-
tens 6% (Tirol). Im Durchschnitt der Lénder betragt die Verzinsung von Wohnbauférderungsdarle-
hen zur Errichtung von Mietwohnungen 1,7% (Ubersicht 42). Im Folgenden wird davon ausgegan-
gen, dass die Férderung von Miet- und Eigentumswohnungen gleichartig ist, d. h. fir beide Darle-

hen wird dieselbe Verzinsung angenommen.

Ubersicht 42: Durchschnittliche Verzinsung von Wohnbaudarlehen der Bundeslénder, 2000

Durchschnittlicher Zinssatz') Vergabe nach Léndern?)
In % Anteile in %
Burgenland 1,79 3,5
Karnten 3,09 12,9
Niederosterreich 0,00 17,5
Oberssterreich 1,79 26,6
Salzburg 0,00 6,4
Steiermark 1,00 8,8
Tirol 3,18 12,4
Vorarlberg 2,88 7.2
Wien?) 1,50 4,7
Osterreich 1,68 100,0
Q: Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen und Planen, WIFO-Berechnungen. — ') Mit Laufzeiten gewichtet. — 2) 1998 ohne Ei-

genmittelersatzdarlehen. — %) In Wien werden erst seit 1997 wieder Wohnbaudarlehen angeboten. Zur Berechnung des durchschnittli-
chen Zinssatzes fir Osterreich wurde fir Wien ein Zinssatz von 1,5% angenommen.

Ein nutzenoptimierender Haushalt wiirde seine gesamte Fremdfinanzierung durch Wohnbauférde-
rungsdarlehen decken, weil sie nominell vergleichsweise niedrig und real teilweise sogar negativ
verzinst sind (Anhang A). Das wirde aber den finanziellen Rahmen der Wohnbauférderung spren-
gen und wird daher von der vergebenden Landesbehérde durch Deckelung der Darlehenssumme
verhindert. Ahnliche Mengenbeschréinkungen bestehen fir Zinssubventionen, verlorene Zuschisse
und fir Bauspardarlehen. Ein optimierender Haushalt wird daher nach und nach, von der billigsten
Finanzierungsart ausgehend, den jeweils angebotenen Kreditrahmen voll ausschopfen?).

Ein weiterer Teil der Mittel fur die Wohnbauférderung wird in Form von Zinszuschissen und verlo-
renen Zuschissen gewdhrt. Diese Art der Férderung ist wenig kapitalintensiv und verkleinert eben-

2) Im Modell in Anhang A misssten entsprechend zusatzliche Nebenbedingungen fir die Grenzen einzelner Kreditrahmen
eingefihrt werden, die in der Optimierung eigene Schattenpreise erhalten, sobald sie bindend werden.
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falls die Zinskosten der Wohnbaufinanzierung. Die gréfite Einzelkomponente der Ausgaben bilden
die direkten Wohnbauférderungsdarlehen (Ubersicht 43). Insgesamt wird zur Zeit aber bereits
gleich viel fur Zinssubventionen und verlorene Zuschisse aufgewandt. Vor allem in der Férderung
von Sanierungen dominieren Zinszuschisse. Die verlorenen Zuschisse finden erst seit Beginn der
neunziger Jahre breitere Verwendung.

Ubersicht 43: Wohnbauférderung der Lander durch Wohnbaudarlehen, Annuitéten-,
Zinsenzuschisse sowie verlorene Zuschiisse

Ausgaben fur Annuitdten und Zinsenzuschisse ~ Sonstige verlorene Zuschisse
Wohnbaudarlehen')
Mrd. S

1985 14,6 3,4 0,1
1990 15,8 5,2 1,3
1991 15,1 5,8 1,8
1992 18,0 6,4 1,9
1993 19,4 7,0 3,4
1994 19,5 7,5 5,0
1995 17,6 8,0 6,2
1996 15,9 8,9 5,1
1997 16,9 9,4 4,3
1998 16,4 10,0 6,1
Q: Bundesministerium for Wirtschaft und Arbeit. — ') Laufende Vergabe fir Wohnbau und Sanierung.

Diese beiden Foérderungsarten vermindern die Zinssétze subventionierter Bankkredite fir den
Wohnbau. In der Kreditstatistik der OeNB zédhlen dazu alle Kredite mit beginstigtem Zinssatz, Zin-
sen- und Annuitétenzuschissen. Die Bauspardarlehen werden nicht zu dieser Gréfle hinzugerech-
net, weil die Subvention an den Sparer und nicht an den Kreditnehmer ausgezahlt wird. Das Aus-
maf3 von Zinssubventionen fir Wohnbaukredite kann in Zinséquivalente umgerechnet werden, in-
dem die Summe aus beiden Férderungsarten zu den subventionierten Bankkrediten in Beziehung
gesetzt wird. Dieses Verhdltnis gibt das Zinséquivalent der Wohnbauférderung durch Zinssubventi-
onen und verlorene Zuschisse an.

Ubersicht 44 zeigt die relative Bedeutung aller Subventionsarten fir Fremdmittel tber die Zeit:
Zinssubventionierte Kredite dominieren die Kreditfinanzierung des Wohnbaus. Im Jahr 1985 waren
alle Wohnbaukredite in der einen oder anderen Form subventioniert, der Grofiteil davon durch
Zinssubventionen. Bis 1998 verlor diese Stitzung kontinuierlich an Bedeutung. Sie wurde durch
niedrig verzinste nichtgeférderte Kredite bzw. Fremdwéhrungskredite ersetzt. Der deutliche Anstieg
nichtsubventionierter Kredite nach 1993 kénnte auch auf einer Erfassungslicke der neuen Kredit-
statistik beruhen: Vielleicht sind die mit einem Kredit verbundenen verlorenen Zuschisse dem Kre-
ditinstitut nicht bekannt und scheinen daher in der Meldung an die OeNB nicht auf.
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Ubersicht 44: Struktur der inlandischen Bankkredite fir Beschaffung und Erhaltung von Wohnraum

Besténde

Fremdwdhrungs-  Zinssubventio-  Sonstige subven-  Nichtgeférderte Kredite insgesamt
kredite nierte Kredite tionierte Kredite')  Schillingkredite

Anteile in % Mio. S
1985 . 84,1 15,9 0,0 100,0 114.343
1986 . 79,7 20,3 0,0 100,0 120.030
1987 . 85,3 14,7 0,0 100,0 125.857
1988 . 80,0 20,0 0,0 100,0 136.246
1989 . 75,3 24,7 0,0 100,0 146.872
1990 . 74,1 25,9 0,0 100,0 158.317
1991 . 70,2 29,8 0,0 100,0 170.749
1992 . 65,2 33,1 1,7 100,0 181.026
1993 . 61,9 31,4 6,7 100,0 191.068
1994 . 56,0 29,0 15,0 100,0 213.894
1995 0,3 54,1 29,2 16,3 100,0 227.362
1996 0,9 53,1 26,9 19,1 100,0 262.885
1997 1,9 44,6 31,7 21,8 100,0 285.904
1998 4,5 41,8 24,1 29,6 100,0 316.622
1999 8,7 38,3 20,7 32,2 100,0 357.995
Q: OeNB, WIFO-Berechnungen. Ohne Bausparkassen. — ') Verlorene Zuschisse, Haftungszusagen und zweckgebundene Einlagen

offentlicher Stellen.

Die Zinskosten der Haushalte fir Wohnbaukredite der Banken werden um ausgezahlte Zinsstitzun-
gen (Ubersicht 43) gemindert. In Bezug auf die zinssubventionierten Kredite entsteht so eine For-
derung im Ausmafl von 3,3% bis 7,7%, d. h. der Zinssatz des durchschnittlichen geférderten
Wohnbaukredites einer Bank liegt in diesem Ausmaf3 unter der marktméfBigen Verzinsung eines
Hypothekarkredites. Zahlt man die sonstigen verlorenen Zuschisse hinzu und setzt diese Summe in
Beziehung zu den gesamten subventionierten Wohnbaukrediten, so steigt die zinsdquivalente For-
derung in den letzten Jahren geringfiigig (Ubersicht 45). Diese hohen Werte kénnen durch die un-
genigende Erfassung subventionierter Kredite in der Kreditstatistik der OeNB entstehen.

Die Bauspardarlehen bilden die dritte groBe Férderungsart. In den Bausparkassen wird mit einer
Zinssubvention der Einlagezinssatz fur die Sparer durch den Staat Uber den Zinssatz vergleichbarer
Veranlagungsméglichkeiten angehoben. Umgekehrt senkt diese Férderung die Refinanzierungs-
kosten der Bausparkassen und erlaubt es ihnen damit, vergleichsweise grofie Investitionsvolumina
zu ginstigen Konditionen zu sammeln. Diese kénnen dann in Form von einheitlich und festverzins-
ten Bauspardarlehen vergeben werden. Die genaue Ausgestaltung des Bausparkassensystems und
dessen Vorteile werden in Mooslechner (1996) und Hahn (1997) eingehend beschrieben. Die an-
gestrebte Wirkung von Bauspardarlehen ist éhnlich der Wohnbauférderung: Sie soll eine Senkung
und Stabilisierung der Finanzierungskosten auf konstant 6% erreichen. Zuletzt sank die Verzinsung
von Bauspardarlehen wegen des niedrigen Hypothekarzinssatzes und der Konkurrenz durch
Fremdwéhrungskredite sogar auf bis zu 4,5%.
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Die Wohnbauférderung nimmt — unabhéngig davon, ob Darlehen oder Zinssubventionen gewdhrt
werden — den Charakter einer Zinsstitzung an, d. h. die Finanzierungskosten des Wohnbaus sind
niedriger als ohne Férderung. Mooslechner (1990, S. 164) berechnete den Wert der Zinssubven-
tion fir ein bestimmtes Jahr (1988). Er schétzte den Férderungsgehalt aller Komponenten der
Wohnbauférderung im Vergleich mit dem Hypothekarzinssatz auf 24 Mrd. S, d. h. durch die
Wohnbauférderung ersparten sich private Haushalte Zinskosten in diesem Ausmaf. Umgelegt auf
den durchschnittlichen Hypothekarzinssatz von 10% (1988) betrug der Unterschied durch die Zins-
subvention in diesem Jahr also 5,6 Prozentpunkte (Férdergehalt).

Ubersicht 45: Zinsaquivalente Wohnbauférderung durch laufende Zuschisse der Lander!)

Annuitéten- und Zinsenzuschisse Annuitéten-, Zinsen- und verlorene Zuschisse
In % der aushaftenden
zinssubventionierten subventionierten
Wohnbaukredite der Banken (ohne Bausparkassen)

1985 3,58 3,08
1986 3,85 3,21
1987 3,93 3,50
1988 3,25 3,54
1989 7,66 6,25
1990 4,42 4,10
1991 4,86 4,46
1992 5,46 4,68
1993 5,94 5,85
1994 6,27 6,87
1995 6,52 7,51
1996 6,36 6,63
1997 7,35 6,28
1998 7,52 7,71

Q: WIFO-Berechnungen. Subventionierte und zinssubventionierte Kredite von 1985 bis 1994 geschétzt.

Im Folgenden wird eine Schatzung der gewichteten Zinskosten zur Finanzierung von Wohnbauten
vorgenommen. Dazu missen in einem ersten Schritt die Gewichte einzelner Finanzierungsarten
ermittelt werden. Die Gewichte sollen auf die aktuellen Investitionsvorhaben des laufenden Jahres
abgestimmt sein. Die Kreditbestédnde sollten dafir nicht verwendet werden, weil darin die gesamten
in der Vergangenheit aufgenommenen und derzeit noch laufenden Kredite enthalten sind. Deren
Finanzierungskosten richten sich nach der Zinsvereinbarung (variabel oder fest), den Laufzeiten und
den Férderbedingungen zum Zeitpunkt des Abschlusses bzw. nach dem vorzeitigen Rickzahlungs-
verhalten. Daher verzerren Gewichte aufgrund des ausstehenden Kreditvolumens die Bedeutung
einzelner Finanzierungsarten fur die laufenden Wohnbauinvestitionen.

Eine bessere Ubereinstimmung besteht zwischen neu vergebenen Krediten des laufenden Jahres
und den Bruttowohnbauinvestitionen. Das Ausmafd der neu vergebenen Kredite eines Jahres ist
aber nur fir Wohnbauférderungs- und fir Bauspardarlehen bekannt. Selbst wenn fir alle Fremdfi-
nanzierungsformen diese Werte zur Verfigung stinden, wirde durch die fehlende Fristenkongruenz
zwischen Kreditauszahlung und Investitionstétigkeit eine Unschérfe in der Zuordnung von Zinskos-
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ten zu Wohnbauinvestitionen entstehen. Trotz dieser Unscharfe wird im Folgenden die Bruttokredit-
vergabe als eine erste Anndherung auf Grundlage der Nettokreditvergabe geschétzt. Die Vor-
gangsweise ist im Kasten "Grundlagen zur Berechnung des gewichteten Zinssatzes" kurz dargestellt
und in Anhang B austihrlicher beschrieben.

Ubersicht 46: Bedeutung einzelner Finanzierungsarten im Wohnbau

Laufende Finanzierung

Wohnbau- Bauspar- Nicht- Subventio- Fremd- Eigenmittel Brutto-
darlehen darlehen eférderte nierte wéhrungs- wohnbau-
Eonk- und Bankkredite kredite von investitionen
Versiche- Banken
rungskredite
Anteile in %

1970 17,3 26,5 1,0 20,4 . 34,9 100,0
1980 26,9 41,2 1,0 20,2 . 10,7 100,0
1990 25,3 34,1 0,9 34,0 . 5,7 100,0
1991 17,1 26,7 0,9 43,4 . 12,0 100,0
1992 17,8 27,7 12,5 27,8 . 14,2 100,0
1993 17,7 26,8 13,4 24,3 . 17,8 100,0
1994 16,0 22,1 16,4 25,3 . 20,1 100,0
1995 12,5 24,8 17,9 23,3 0,5 20,9 100,0
1996 10,8 23,0 17,0 24,1 1,0 24,0 100,0
1997 11,5 26,3 27,2 14,5 2,2 18,3 100,0
1998 11,0 23,0 35,9 4,5 5,9 19,6 100,0
Maximum 31,9 41,2 35,9 43,4 5,9 34,9 100,0
Minimum 10,8 18,6 0,9 4,5 0,0 5,7 100,0
Durchschnitt 23,2 27,0 5,6 25,4 0,3 18,4 100,0
Standardabweichung 6,7 5,6 9,2 7,9 1,2 6,9

Q: WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 46 zeigt die Struktur der Finanzierung von Wohnbauinvestitionen, wobei Bankkredite
weiter in subventionierte, nichtgeférderte und Fremdwéhrungskredite zerlegt sind. Der Anteil der
Wohnbauférderungsdarlehen an der Finanzierung erreichte 1987 mit nahezu einem Dirittel einen
Héchstwert; zuvor und danach waren mit einem Finftel bis einem Zehntel niedrigere Werte zu ver-
zeichnen. Etwas geringeren Schwankungen ist der Anteil der Bauspardarlehen an den Bruttoinvesti-
tionen ausgesetzt. Diese Finanzierungskomponente reagiert stark auf relative Zinsabsténde zur
freien Finanzierung. Vor allem die hohen Zinssétze der Zwischenfinanzierung werden von privaten
Haushalten nur in Perioden mit hohen Zinserwartungen in Kauf genommen.

Die Zinssdtze der einzelnen Verschuldungsformen sind in Ubersicht 47 zusammengefasst. Sie sind
ebenfalls zum Grofiteil Schétzwerte, weil mit Ausnahme des Hypothekarzinssatzes und der Sekun-
darmarktrendite keine erhobenen Werte vorliegen. Fir die Wohnbauférderungsdarlehen wird ent-
sprechend der gesetzlichen Lage bis 1983 ein konstanter Zinssatz von 0,5% angenommen, danach
steigt dieser Wert auf 1%, und ab 1990 wird ein kontinuierlicher Anstieg auf das Niveau von 1,7%
in Ubersicht 42 angenommen. Vom nominellen Darlehenszinssatz muss das Zinséquivalent der
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direkt mit Darlehen verknipften Férderungen (Wohnbeihilfen und féllige Burgschaften) abgezogen
werden; die effektive nominelle Verzinsung von Wohnbauférderungsdarlehen war deshalb um etwa
1 Prozentpunkt niedriger.

Grundlagen zur Berechnung des gewichteten Zinssatzes

Von den Bruttokreditvergaben einzelner Fremdfinanzierungsarten sind nur zwei vollstéindig erfasst: Wohn-
bauférderungsdarlehen und Bauspardarlehen. Die anderen Komponenten missen anhand von Indikatoren
geschatzt werden. Ahnliches gilt fur die zugehérigen Zinssétze: Der Zinssatz for Wohnbauférderungsdarlehen
etwa ist wegen der féderalen Struktur der Wohnbauférderung tber die Bundeslénder gemittelt. Die folgende
Darstellung beschreibt kurz die Grundlage fir die Ubersichten 46 und 47.

Gewichte

Wohnbaudarlehen Daten des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Ar-
beit zur Vergabe von Wohnbaudarlehen

Bausparkassendarlehen Daten der Arbeitsgemeinschaft der Bausparkassen

zur Vergabe von Bauspardarlehen

Nichtsubventionierte Bank- und Versicherungskredite ~ Schétzung mit Hilfe der Bruttovergabe von Bauspar-
darlehen und dem Verhdlinis der Nettobestandsver-
dnderungen von Bankkrediten zu Bauspardarlehen
(siehe Anhang B)

Subventionierte Bankkredite Die Aufteilung zwischen subventionierten und nicht-
subventionierten Bankkrediten orientiert sich an den
Bestéinden

Fremdwdhrungskredite Nettokreditvergabe entspricht der Bruttokreditvergabe

Eigenmittel Restgrofe

Zinssdtze

Wohnbaudarlehen Durchschnitt Gber Bundeslénder und Laufzeiten ab-
zUglich Zinséaquivalent der Wohnbeihilfe und sonsti-
ger Zuschisse

Bausparkassendarlehen Gewichtetes Mittel aus 6% Festzinssatz (85%) und
laufender Sekundérmarktrendite (15%)

Bank- und Versicherungskredite Hypothekarzinssatz

Zins- und annuitétensubventionierte Bankkredite Hypothekarzinssatz abziglich Zinsdquivalent der
Zinssubvention und verlorener Zuschisse

Fremdwdahrungskredite Dreimonats-LIBOR fir Schweizer Franken plus Zu-
schlag von 1,5 Prozentpunkten fir Verwaltungs- und
Vertriebskosten

Eigenmittel Sekundérmarkirendite Bund
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Ubersicht 47: Zinssétze einzelner Finanzierungsarten im Wohnbau

Laufende Finanzierung

Wohnbau- Bauspardarlehen Bank- und Zins- und annuitd-  Fremdwdhrungs- Eigenmittel®)
darlehen’) (einschlieBlich Versicherungs- tensubventionierte kredite von
Zwischendarlehen) kredite?) Bankkredite®) Banken?)
In %
1970 0,05 6,27 7,70 4,70 . 7,82
1971 0,07 6,26 7,60 4,60 . 7,71
1972 0,10 6,21 8,10 5,10 . 7,37
1973 0,11 6,34 8,80 5,80 . 8,25
1974 0,12 6,56 11,10 8,10 . 9,74
1975 0,13 6,54 11,00 8,00 . 9,61
1976 0,13 6,41 10,30 7,30 . 8,75
1977 0,11 6,41 10,40 7,40 . 8,74
1978 - 0,31 6,33 10,00 7,00 2,38 8,21
1979 - 0,40 6,29 9,50 6,50 3,75 7,96
1980 - 0,53 6,49 12,30 9,30 7,14 9,24
1981 - 0,53 6,69 13,40 10,40 10,79 10,61
1982 - 0,62 6,59 12,30 9,30 6,69 9,92
1983 - 0,64 6,33 10,30 7,30 5,69 8,17
1984 - 0,17 6,30 10,40 7,40 5,95 8,02
1985 - 0,18 6,27 10,20 7,12 6,53 7,77
1986 - 0,12 6,20 10,20 6,99 5,83 7,33
1987 - 0,07 6,14 10,00 6,50 5,41 6,91
1988 - 0,05 6,10 10,00 6,46 4,70 6,67
1989 0,08 6,17 10,10 3,85 8,57 7,14
1990 0,33 6,41 10,25 6,15 10,46 8,74
1991 0,45 6,39 10,35 5,89 9,75 8,61
1992 0,51 6,34 10,00 5,32 9,38 8,27
1993 0,60 6,10 8,50 2,65 6,46 6,64
1994 0,70 6,10 7,00 0,13 5,66 6,69
1995 0,75 6,07 7,00 - 0,51 4,59 6,47
1996 0,84 5,90 6,60 - 0,03 3,55 5,30
1997 0,87 5,82 6,10 - 0,18 3,21 4,79
1998 0,89 5,74 5,90 - 1,81 3,10 4,29
Q: OeNB, WIFO-Berechnungen. — ') Durchschnittlicher Zinssatz fir Wohnbaudarlehen abziglich der zinsaquivalenten Wohnbeihilfe

und sonstiger Zuschisse. — ?) Hypothekarzinssatz. — 3) Hypothekarzinssatz abziglich hochgerechneter Zinssubvention aus Ubersicht 44.
— %) Dreimonats-LIBOR fir Schweizer Franken plus Verwaltungskostenaufschlag von 1,5 Prozentpunkten. — °) Sekundé@rmarktrendite
Bund.

Die Verzinsung von Bauspardarlehen fasst echte Bauspardarlehen und Zwischendarlehen unter der
Annahme zusammen, dass konstant ein Anteil von 15% der Darlehen zur Zwischenfinanzierung
dient. Fur diesen Anteil wird angenommen, dass er mit der Sekundarmarktrendite verzinst ist. Diese
Korrektur bedeutet, dass ab 1996 die durchschnittliche Verzinsung von Bausparkrediten unter 6%
sinkt. Die Zinsannahme fir subventionierte Wohnbaukredite der Banken gibt fir die Periode vor
1985 vor, dass der Férdergehalt konstant 3 Prozentpunkte ausmachte. Dieser Betrag wird vom
Hypothekarzinssatz abgezogen; ab 1985 folgt der Abzug des Férdergehalts entsprechend den
Werten in Ubersicht 45. Der Zinssatz fur Fremdwdéhrungskredite entspricht dem Dreimonats-LIBOR
fir Schweizer Franken und einem Zuschlag von 1,5 Prozentpunkten fir Verwaltungs- und Vertriebs-
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kosten des Kreditinstitutes. Die Vernachlassigung von Yen-Zinsen fir die Periode bis 1998 ist damit
motiviert, dass bis 1998 nur 7% der gesamten Fremdwdhrungskredite in Yen abgeschlossen wur-
den. Die Eigenmittel werden entsprechend dem Optimierungsansatz in Anhang A mit der Sekun-
darmarktrendite verzinst. Sie sind Opportunitatskosten des in der Wohnung gebundenen Eigenka-
pitals.

Aus der Verknipfung der nominellen Zinssétze mit den Anteilen einzelner Finanzierungsarten fol-
gen die gewichteten Zinskosten fir Wohnbauinvestitionen in Abbildung 23. Die nominellen Zins-
kosten schwanken zwischen 3,8% gegen Ende des Beobachtungszeitraums und 6,2% zu Beginn
der achtziger Jahre. Die Schwankungen der nominellen gewichteten Zinskosten sind damit deutlich
geringer als jene des Hypothekarzinssatzes. Mooslechner (1990) ermittelte fir 1988 die durch-
schnittliche Verzinsung der Wohnbaufinanzierung unter Ausschluss von Eigenmitteln privater Haus-
halte mit 4,4%. Die hier berechneten gewichteten Zinskosten betragen unter Beriicksichtigung von
Opportunitétskosten der Eigenmittel ebenfalls nominell 4,4%. Wenn man, wie Mooslechner
(1990), nur die Fremdfinanzierung als Grundlage zur Gewichtung heranzieht, ergeben sich ge-
wichtete Fremdfinanzierungskosten von 4,6%. Der Unterschied entsteht zum Grofteil durch die hs-
here Verzinsung von Hypothekardarlehen im Vergleich zu Eigenmitteln.

Abbildung 23: Gewichtete Zinskosten der Wohnbaufinanzierung
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Q: WIFO-Berechnungen.

Die realen gewichteten Zinskosten werden vereinfachend als Differenz zwischen den nominellen
gewichteten Zinskosten und der ersten Inflationsprognose des WIFO fir das entsprechende Jahr
berechnet. Die realen Zinskosten waren ab Mitte der siebziger Jahre einige Jahre lang negativ. Die
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nominellen Zinssétze reagierten nicht im entsprechenden Ausmaf3 auf héhere Inflationserwartun-
gen. Wegen der vergleichsweise hohen Schwankung der Inflationsprognose ist auch der Verlauf
der realen gewichteten Zinskosten unruhiger. Deutlich erkennbar sind aber der Anstieg zwischen
1975 und 1990 und die Beruhigung auf héherem Niveau seither. Durch die niedrigen Inflations-
raten der letzten Jahre konvergierten nominelle und reale Zinskosten. Zur Zeit sind die Realzins-
sdtze der Wohnbaufinanzierung auf einem historisch hohen Niveau.

Der Unterschied zwischen den nominellen gewichteten Zinskosten und dem Hypothekarzinssatz ist
teilweise betrdchtlich (Abbildungen 24 und 25). Besonders in Jahren mit grofien Spriingen des Hy-
pothekarzinssatzes féllt der Anstieg der durchschnittlichen Kosten der Wohnbaufinanzierung we-
sentlich geringer aus. In der Hochzinsperiode 1981 betrug der Hypothekarzinssatz 13,4%, wah-
rend der gewichtete Zinssatz nur leicht auf 6,2% anzog. In diesem Jahr ist mit 7,2 Prozentpunkten
auch der gréfite Unterschied im gesamten Beobachtungszeitraum zu verzeichnen. Seit damals sinkt
die Zinsdifferenz, mit einer kurzen Unterbrechung 1989, unter das Niveau von Anfang der sieb-
ziger Jahre. Seit 1997 ist der Unterschied erstmals kleiner als 2 Prozentpunkte.

Fir ein einzelnes Wohnbauprojekt kann die gesamte Subvention in Bezug zu den gesamten Bau-
kosten gesetzt werden. Der Unterschied zwischen dieser Quote und dem "Referenzzinssatz" wird von
der Européischen Kommission als Zinsdquivalent einer Subvention bezeichnet. In der &sterreichi-
schen Wohnbauférderung werden mehrere unterschiedliche Férderarten gemischt. Die Férderung
mit einem Wohnbaudarlehen entsteht durch den im Vergleich zu Marktbedingungen niedrigen
Zinssatz. Das Ausmaf3 der Subvention misste in diesem Fall durch die Berechnung des Barwertes
der Zinsstitzung tber die gesamte Laufzeit des Wohnbaudarlehens ermittelt werden. Ahnliches gilt
for laufende Zinsstitzungen und Bausparkredite. Nur fur verlorene Zuschisse, die wéhrend der
Bauzeit vollsténdig ausgezahlt werden, steht die Subventionssumme im Investitionszeitpunkt bereits
fest.

Da die Barwertberechnung einer Zinsstitzung vom erwarteten kiinftigen Niveau des Referenzzins-
satzes abhdngt, wird im Folgenden der Férdergehalt der Wohnbauférderung indirekt durch den
Unterschied zwischen den durchschnittlichen Fremdfinanzierungskosten einschlieilich der Wohn-
bausubventionen und dem Hypothekarzinssatz berechnet. Im Gegensatz zu den Finanzierungskos-
ten fir Wohnbauten (Abbildung 24) werden also Eigenmittel aus der Berechnung ausgeklammert.
Damit wird verhindert, dass der Férdergehalt durch den Eigenfinanzierungsanteil beeinflusst wird.
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Abbildung 24: Vergleich von Hypothekarzinssatz und gewichteten Zinskosten der

Wohnbaufinanzierung
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Abbildung 25: Férdergehalt der Wohnbauférderung in Osterreich auf Basis des
Hypothekarzinssatzes
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In einer von staatlichen Subventionen unbeeinflussten Welt wirden Fremdmittel nur durch Kreditin-
stitute bereitgestellt, d. h. die Fremdfinanzierung wirde zu 100% durch Kreditinstitute erfolgen. Als
Referenzgréfle zur Bestimmung des Férdergehaltes von Wohnbausubventionen bietet sich unter
dieser Annahme der Hypothekarzinssatz an. Die Wohnbausubventionen senken die durchschnittli-
chen Finanzierungskosten unter diesen Referenzwert. Der Differenzbetrag zwischen dem Hypothe-
karzinssatz und den durchschnittlichen Kosten der Fremdfinanzierung wird im Folgenden als Fér-
dergehalt der Wohnbausubventionen bezeichnet.

Der so berechnete Férdergehalt ist in Abbildung 25 dargestellt. Ausgehend von einem Niveau von
etwa 3,5 Prozentpunkten (1970) stieg er bis Anfang der achtziger Jahre und erreichte 1981 mit
knapp 8 Prozentpunkten seinen Héchstwert. Seither sank der Férdergehalt auf seinen bisherigen
Tiefstpunkt von etwa 1,4 Prozentpunkten (1998). Diese Entwicklung ist vor allem auf den Rickgang
des Hypothekarzinssatzes und den vermehrten Einsatz niedrig verzinster Fremdwéhrungskredite zu-
rickzutthren. Der Anstieg des Hypothekarzinssatzes bzw. der Abbau des Zinsdifferentials zur
Schweiz bzw. zu Japan wirde den Férdergehalt der Wohnbaufinanzierung wieder anheben.

4.2  Die Auswirkung des Zinssatzes auf die Wohnbauinvestitionen

Die Wohnbaunachfrage privater Haushalte ist ein vielschichtiges Entscheidungsproblem, in dem
das Anspruchsniveau an die Wohnqualitat, familiére Umsténde, die aktuelle und die kinftige Ein-
kommensituation, Beschrédnkungen der Méglichkeit zur Fremdkapitalaufnahme, staatliche Férde-
rungen, die steuerliche Behandlung impliziter Mieten, der relative Preis zwischen einer Miete und
den Opportunitétskosten des Eigentumserwerbs (das ist z. B. der Zinssatz einer sicheren Veranla-
gung oder der Wert einer Liquiditétsbeschrdnkung) und die persénliche Rate der Zeitpréferenz zu-
sammenwirken.

Der Neubau einer Wohnung ist mit einem hohen Anfangsaufwand verknipft, der meist die Még-
lichkeiten zur vollsténdigen Eigenfinanzierung durch Haushalte oder Wohnungsintermedicre weit
Ubersteigt. Hohe Schuldbetrdge mit langen Ruckzahlungsperioden bewirken, dass die Zinsen der
Fremdfinanzierung im Wohnungsbau eine wichtige Kostenkomponente sind. Im Sonderfall der
Wohnbaugenossenschaften, die Mietwohnungen vergeben, gibt es ein Mischsystem, in dem ein
Teil des Mietaufwands durch einen Barerlag ersetzt wird. Der Barerlag dient zur Finanzierung des
Wohnungsbaus oder Grunderwerbs und mindert die Finanzierungskosten der Genossenschaft.
Dadurch kénnen niedrigere Mieten vorgeschrieben werden. Fir den Haushalt bestehen in diesem
Fall die Wohnungskosten aus der direkten Mietzahlung zuziglich der entgangenen Zinsen aus ei-
ner méglichen Veranlagung des Eigenerlags in einer sicheren Veranlagungsform.

Die Wohnungsnachfrage eines privaten Haushalts ist also ein Problem, in dem aktuelle und kinf-
tige Einflussfaktoren eine zentrale Rolle spielen. Ein nutzenmaximierender Haushalt wird seine
Wohnungsnachfrage entsprechend dem aktuellen Vermégensbestand und dem permanenten, d. h.
dem aktuellen und dem erwarteten kinftigen Einkommen bestimmen. Wenn der Fremdfinanzie-

WIFO



— 946 —

rungsanteil zu grof3 wird, kénnen Liquiditdtsbeschrénkungen eintreten. In diesem Fall erhélt der
Haushalt nicht die gesamte gewinschte Kreditsumme, sondern nur einen Teil. Das Ausmaf3 der
Kreditaufnahme ist daher nicht nur vom Zinssatz abhéngig, sondern angebotsseitig durch das Kre-
ditinstitut beschrénkt. Durch asymmetrische Information Uber die kinftige Zahlungsfahigkeit des
Schuldners entsteht auf Seiten des Kreditgebers Unsicherheit Gber die Ruckzahlungswahrschein-
lichkeit des aushaftenden Kredits. In diesem Fall wirde das Kreditinstitut die Vergabe eines Darle-
hens verweigern bzw. eine geringere Darlehenshéhe anbieten.

Die marktiblichen Liquiditétsbeschrankungen nehmen zwei Formen an:

e Kreditinstitute beurteilen die Zahlungsféhigkeit eines privaten Haushalts am Verhaltnis zwischen
laufendem Haushaltseinkommen und den Tilgungs- bzw. Zinszahlungen. Dieses Verhdlinis be-
schreibt die Zahlungskapazitét des Haushalts anhand aktueller Einkommenstréme. Dadurch
bleiben kinftige Einkommensteigerungen des Haushalts unbericksichtigt, und die aktuellen
Ausgaben des Haushalts unterliegen einer Liquiditétsbeschrénkung. Die Wohnbauférderungs-
darlehen zeichnen sich durch eine sehr lange Laufzeit aus und erstrecken dadurch Tilgungs-
und Zinszahlungen Uber einen langen Zeitraum. Fir den Haushalt sinkt dadurch das Verhaltnis
zwischen laufenden Wohnungsfinanzierungskosten und laufendem Einkommen.

e Zum anderen kénnen Vermégensgegenstdnde als Pfand hinterlegt werden. Im Fall der Finan-
zierung von Wohnungseigentum bildet die gekaufte Wohnung ein grundbicherlich gesichertes
Pfand mit Gblicherweise gut abschétzbarem Wiederverkaufswert. Das Verhélinis zwischen Ver-
schuldung und Pfandwert beschreibt die Liquidationsféhigkeit des Haushalts. Aus der Sicht des
Kreditgebers sollte dieses Verhdltnis maglichst klein sein.

Wenn ein Haushalt liquiditétsbeschrénkt ist, muss er seine Wohnungsnachfrage einschrénken und
sich mit einer kleineren Wohneinheit zufrieden geben. In der Folge kénnen durch vermehrte Spar-
tétigkeit oder Steigerung des Einkommens der Vermdgensbestand erhdht und die Liquiditatsbe-
schrankung abgebaut werden. Dieses Problem wird in Anhang A formal dargestellt. Empirische
Analysen der Bedeutung von Liquiditétsbeschrédnkungen sind nur fir Italien und die USA bekannt.
In ltalien wird durch Erbschaften und Geschenke innerhalb der Familie die Ansparzeit fir den
Wohnungserwerb verkirzt; gleichzeitig steigt der Wert der gekauften Wohnung (Guiso — Japelli,
1998). Haurin — Hendershott — Wachter (1997) weisen fur junge Haushalte in den USA nach, dass
die Wahrscheinlichkeit des Eigentumserwerbs durch Kreditbeschrédnkungen um bis zu 50% reduziert
wird. Nach Duca — Rosenthal (1994) wirde der Anteil von Eigenheimbesitzern in den USA von
64,5% der Haushalte auf 73% steigen, wenn Liquiditétsbeschrankungen aufgehoben wirden.

Lamont — Stein (1997) fohren einen indirekten Beweis fir die Bedeutung von Liquiditétsbeschrén-
kungen, indem sie die Reaktion von Wohnungspreisen auf den Anteil der Fremdfinanzierung unter-
suchen. Sie weisen nach, dass in Stadten mit kleinerem Fremdfinanzierungsanteil die Wohnungs-
preise weniger stark auf Anderungen des laufenden Einkommens reagieren als in Stédten mit ho-
hem Fremdfinanzierungsanteil. Offensichtlich reichen die Folgen von Einkommensdnderungen
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Uber den direkten Einkommenseffekt hinaus, weil die Verschuldungsbereitschaft privater Haushalte
mit dem Einkommen steigt und dadurch die Wohnungsnachfrage im Vergleich zum Angebot Gber-
proportional zunimmt. Die Folge sind steigende Wohnungspreise.

Zur Beurteilung der Wirksamkeit von Liquiditétsbeschrénkungen in Osterreich misste auf Individu-
aldaten zuriickgegriffen werden. Diese stehen aber im Zusammenhang mit der Wohnungsfinan-
zierung nicht zur Verfigung. Insgesamt dirfte die Bedeutung von Liquiditatsbeschrénkungen aller-
dings gering sein, weil Genossenschaften einen Grofiteil des Wohnbaus abwickeln und damit auch
dessen Finanzierung Ubernehmen. Die geringe Unterscheidung der Wohnbauférderung zwischen
Miet- und Eigentumsobjekten vermindert die potentiellen Auswirkungen von Liquiditatsbeschran-
kungen, weil Mietwohnungen — zumindest auf dem freien Markt — Ublicherweise ohne Barerlag
vergeben werden.

Im Entscheidungsproblem eines privaten Haushalts wird das AusmafB der nachgefragten Woh-
nungsflédche theoretisch mit Hilfe des Optimierungskalkils in Anhang A bestimmt. In dieses theore-
tische Entscheidungsmodell flieBt auch die Méglichkeit einer Liquiditatsbeschrénkung ein. Die op-
timale nachgefragte Gréfle einer Wohneinheit bestimmt sich nach der Ausgewogenheit zwischen
den Kosten einer etwas gréfleren Wohneinheit und dem entgangenen Nutzen aus einer etwas klei-
neren Einheit und der damit verbundenen verzinsten Ersparnis. Wenn ein Haushalt aus einer Ver-
anlagung eine hohe Verzinsung und damit einen gréfleren Konsum in der Zukunft erzielen kann,
wird er weniger laufende Ausgaben tétigen wollen. Gleichzeitig sinkt die Verschuldungsbereit-
schaft. Weitere Bestimmungsgrinde fir die Wohnungswahl sind steuerliche Eingriffe. Die Steuer-
befreiung impliziter Mieten treibt z. B. einen Keil zwischen die Opportunitatskosten des Wohnungs-
erwerbs — den Nettoertrag nach Kapitalertragsteuer einer sicheren Veranlagung in Staatsanleihen —
und die steuerbefreiten impliziten Mieten. Entscheidend sind auch die relativen Preise zwischen
Wohnen und anderen Konsumgutern sowie die Entwicklung der Wohnungspreise bzw. Mieten Uber
die Zeit. Wenn Wohnen gegeniber anderen Gitern teurer wird, sinkt die Nachfrage. Umgekehrt
steigt die Nachfrage nach Wohnungen, wenn eine Steigerung der Wohnungspreise erwartet wird.

Die Wirkung der Wohnbautérderung reicht also Uber mehrere Kandle. Die Férderung regt den
Wohnbau an und vergréfiert das Angebot relativ zur Nachfrage, sodass tendenziell die Preise sin-
ken. Objektbezogene Forderungen kénnen aber auch gegenteilige Auswirkungen haben und die
Wohnbaupreise im Rahmen der Férdergrenzen erhéhen. Welcher der beiden Effekte Gberwiegt,
héngt von den Elastizitéten der Angebots- und Nachfragegleichungen ab. Empirische Untersu-
chungen zu diesem Thema fehlen in Osterreich bislang, doch zeigen internationale Baukostenver-
gleiche tberdurchschnittlich hohe Preise fir Osterreich.

Ein zweiter Wirkungskanal bezieht sich auf die Senkung der Finanzierungskosten durch Darlehen
und Subventionen. Der Zusammenhang zwischen Zinssatz und Wohnungsnachfrage ist im theoreti-
schen Modell eindeutig negativ. Wahrscheinlich ist sogar eine Rickkoppelung zwischen den Zins-
kosten und dem Schattenpreis der Liquiditétsbeschrdnkung: Wenn der Zinssatz steigt, erhdht sich
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der laufende Finanzierungsaufwand, und der Haushalt unterliegt eher einer Liquiditétsbeschran-
kung. Weiters haben Wohnbauférderungsdarlehen teilweise sehr lange Laufzeiten und verteilen
damit die Ruckzahlung des Kredits (Annuitdt) Gber einen gréBeren Zeitraum. Dadurch sinkt die
laufende Belastung des verfigbaren Einkommens eines Haushalts, und Liquiditdtsschranken wer-
den weniger wirksam. Auch die Zinsstitzung kann Nebenwirkungen in Form héherer Zinsmargen
der Kreditinstitute zur Folge haben.

Das Ausmaf3 der tatséichlichen Reaktion der Haushalte auf eine Verénderung der Finanzierungs-
kosten muss in der Praxis mit empirischen Verfahren bestimmt werden, die auf den Daten einer
Volkswirtschaft mit voll ausgebauter Wohnbauférderung beruhen. Nur unter Beriicksichtigung die-
ser Einschréinkung kénnen Aussagen Uber die Zinsreaktion der Wohnbaunachfrage getroffen wer-
den. Dazu wird auf die in Hahn (1997) geschatzten Wohnbau-Investitionsfunktionen zuriickgegrif-
fen. Sie beruhen auf einem Bestandsanpassungsmodell und beziehen die Verdnderungsrate des
Wohnungsbestands auf ErklérungsgréBen wie das Realeinkommen, die Bevélkerungsstruktur, den
Realzins, die Realmieten, die Wohnungspreise und die Arbeitslosigkeit (Anhang C). Das Modell er-
zielt eine hohe statistische Erklarungskraft.

Die Ergebnisse von Hahn (1997) fasst Ubersicht 48 for Gleichungen, in denen der Realzinssatz
vorkommt, zusammen. Grundsdtzlich sind die Effekte einer Zinssteigerung auf die Wohnbauinvesti-
tionen gering. Eine Steigerung der realen Sekundérmarktrendite um 1 Prozentpunkt senkt die
Wachstumsrate der Wohnbauinvestitionen um 0,03 bis 0,04 Prozentpunkte, hat also praktisch
keine Auswirkung auf die realen Wohnbauinvestitionen. Da auch der zweite Wirkungskanal der
Wohnbautérderung Gber die Wohnungspreise in Gleichung (6) (Ubersicht 48) nicht signifikant die
Anderung des Wohnungsbestands beeinflusst, liegt die Vermutung nahe, dass durch die sterrei-
chische Wohnbauférderung die Wohnbauinvestitionen von Preissignalen entkoppelt sind.

In Hahn (1997) wurde nur die reale Sekundarmarktrendite als erklérender Zinssatz verwendet. Da
dieser Zinssatz nicht den tatséchlichen Finanzierungskosten entspricht, werden im Folgenden die
Gleichungen mit den gewichteten Zinskosten der Wohnbaufinanzierung, dem Hypothekarzinssatz
und einer Kombination aus gewichteten Zinskosten und der Differenz zur Sekundarmarktrendite
neu geschétzt. Die Koeffizienten der neuen Zinsvariablen sind in Ubersicht 49 wiedergegeben. Die
Koeffizienten der anderen erklérenden Variablen sind zur besseren Ubersichtlichkeit nicht in Uber-
sicht 49 enthalten. Die gewichteten Zinskosten sind in den meisten Varianten nicht signifikant, d. h.
die gesamten Finanzierungskosten haben keinen statistisch nachweisbaren Einfluss auf die Wohn-
baunachfrage in Osterreich. Dieses Ergebnis verwundert angesichts des Verlaufs der gewichteten
Realzinsséitze nicht weiter. Mit Ausnahme der Periode zwischen 1973 und 1979 bewegte sich der
Realzins auf niedrigem Niveau in einem vergleichsweise engen Band (Abbildung 23). In Glei-
chung (7) treten die gewichteten Zinskosten signifikant, aber mit einem etwas kleineren Koeffizien-
ten als in den Originalschétzungen in Hahn (1997) auf. Wegen der Autokorrelation in den Resi-
duen dieser Schétzgleichung sind die Teststatistiken jedoch nicht aussagekréftig. Im Gegensatz
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dazu sind die Hypothekarzinssétze in fast allen Gleichungen signifikant, die Koeffizienten sind de-
nen der Sekundéarmarktrendite sehr dhnlich.

Ubersicht 48: Ausgewdhlte Schatzgleichungen fir die Entwicklung des realen Wohnungsbestands

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
Gleichungen mit der Sekundarmarktrendite, real
Konstante -0,173 -0,228* -0,190 -0,222* -0,263 -0,197
Permanentes Einkommen
0] 0,014** 0,021** 0,019** 0,018* 0,018* 0,020** 0,017**
Sekundarmarktrendite (7) —-0,0003* —0,0003** —-0,0003* —-0,0003* -0,0003
Sekunddarmarktrendite
-1 -0,0004** —0,0004***
Inflation im Wohnbau
t-2) -0,003
Reale Miete (1) 0,009 0,006* 0,010
Verénderung der
Arbeifslosigl?eit (@ -0,001* -0,001* -0,001*
Bevélkerung insgesamt (1) 0,009**
Bevélkerung im
erwerbsfdhigen Alter (i) 0,046* 0,067** 0,045* 0,059 0,073* 0,046*
Kapitalbestand (¢ — 1) -0,021* —0,044** —-0,059** -0,039** -0,050** —-0,062** -0,038**
Verénderung des
Kapitalbestands (£ — 1) 0,374** 0,550** 0,579** 0,609** 0,612** 0,603** 0,480***
Box-Ljung-Q-Statistik 6,85 8,77 11,89 12,72* 13,73* 10,21 6,92
Bestimmtheitsmaf3 0,80 0,80 0,81 0,81 0,82 0,81 0,84

Q: Hahn (1997), Anhang A; WIFO-Berechnungen. *** . . . signifikant auf dem Niveau von 1%, ** . . . signifikant auf dem Niveau von
5%, * . . . signifikant auf dem Niveau von 10%.

Dieses Ergebnis legt die Hypothese nahe, dass die gewichteten realen Zinskosten in Osterreich
deutlich unter der Rate der Zeitpraferenz oder unter der Rendite einer Alternativveranlagung liegen
und daher keinen Einfluss auf die Wohnbaunachfrage entfalten kénnen. Mooslechner (1990) be-
tonte bereits, dass in einem System mit hohem Subventionselement die Finanzierungskosten ver-
mutlich nur einen marginalen Effekt auf die Wohnbaunachfrage haben. Tatséchlich dirften die
freifinanzierten Betréige einen — wenn auch kleinen — Einfluss auf die Wohnbauinvestitionen aus-
tben. Zur Uberprifung dieser Aussage bietet sich eine Aufspaltung der Finanzierungskosten in zwei
Komponenten an: die durchschnittlichen Finanzierungskosten in Form der gewichteten Zinskosten
und die Grenzkosten in Form der Sekunddrmarkirendite oder der Hypothekarzinssatze. Die Grenz-
kosten sind hier als Zinsdifferential zwischen den gewichteten Zinskosten und der Sekund&armarkt-
rendite definiert.

Die Ergebnisse dieser Schétzgleichungen in Ubersicht 49 zeigen, dass in den meisten Féllen mit in-
signifikanten Durchschnittskosten die Zinsbelastung der Grenzfinanzierung tatséchlich investitions-
hemmend wirkt (Gleichungen (1), (3) und (8) in Ubersicht 49). Die Koeffizienten des Zinsdifferenti-
als sind gréfer als die der anderen Zinssatze. Ein Vergleich der Koeffizienten muss aber beriick-
sichtigen, dass das Zinsdifferential im Durchschnitt um etwa zwei Drittel unter dem jeweiligen Zins-
satz liegt.

Zusammenfassend gehen also sowohl vom gewichteten Zinssatz als auch von den Wohnungsprei-
sen keine signifikanten oder nur geringfigig wirksame Signale fur die Entwicklung des Wohnungs-
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bestands aus. Das Fehlen eines empirische Zusammenhangs zwischen Preissignalen und Wohn-
bautatigkeit dirfte auf die Ausschaltung von Marktmechanismen unter den Rahmenbedingungen
der Wohnbauférderung zuriickzufihren sein. Weitere Versionen der Schétzgleichung enthalten das
Verhéltnis zwischen realen Zinszahlungen fir laufende Wohnbauinvestitionen und dem realen ver-
figbaren Einkommen; dieses Verhdltnis kann als Liquiditdtsschranke angesehen werden. Es ist aber
in keiner der Schétzgleichungen signifikant. Dieses Ergebnis liefert einen Anhaltspunkt dafir, dass
Liquiditatsbeschrankungen fur die dsterreichische Wohnbaunachfrage keine Rolle spielen.

Ubersicht 49: Ausgewdhlte Schatzgleichungen fur die Entwicklung des realen Wohnungsbestands
mit alternativen Zinssdtzen

(1 (2) (3) (4) (5) (6) (7)

Gleichungen mit den gewichteten Zinskosten, real

Gewichtete Zinskosten (f) 0,0001 0,0001 -0,0000 0,0002 0,0003

Gewichtete Zinskosten

-1 -0,0002 —-0,0003**
Box-Ljung-Q-Statistik 12,08* 8,20 9,19 22,37+ 17,10* 8,73 37,01+
Bestimmtheitsmaf3 0,82 0,86 0,86 0,89 0,91 0,88 0,92
Gleichungen mit dem Hypothekarzinssatz, real

Hypothekarzinssatz (#) -0,0003**  -0,0003**  -0,0002* —-0,0003* -0,0002
Hypothekarzinssatz (1 — 1) -0,0004*** —0,0004***
Box-Ljung-Q-Statistik 5,46 9,66 12,30* 13,09* 13,85* 10,82 5,52
Bestimmtheitsmaf3 0,83 0,80 0,81 0,81 0,82 0,81 0,85
Gleichungen mit dem Differentialzinssatz, real

Gewichtete Zinskosten (1) 0,0000 0,0002 -0,0000 0,0002 0,0003

Gewichtete Zinskosten

-1 -0,0003 —-0,0003**
Zinsdifferential zur

Sekundérmarktrendite (7) -0,0006**  -0,0007**  -0,0003 —-0,0005 —-0,0006*

Zinsdifferential zur

Sekundd@rmarktrendite (£ — 1) -0,0007* -0,0003
Box-Ljung-Q-Statistik 9,62 12,93* 10,08 21,73*** 12,41* 8,91 34,76***
Bestimmtheitsmaf3 0,85 0,89 0,90 0,90 0,92 0,91 0,93

Q: Hahn (1997), Anhang A; WIFO-Berechnungen. *** . . . signifikant auf dem Niveau von 1%, ** . . . signifikant auf dem Niveau von
5%, * . . . signifikant auf dem Niveau von 10%. — ') Vereinfachend werden nur die Koeffizienten der Zinsvariablen angegeben.

4.2.1  Simulation einer verminderten Wohnbauférderung

Die Simulation einer Senkung der Wohnbeihilfe ist unter den aktuellen empirischen Rahmenbe-
dingungen besonders schwierig. Im geltenden System mit Wohnbauférderung ist offensichtlich der
Preismechanismus auf dem Wohnungsmarkt unwirksam, sodass eine starke Anderung der Férder-
bedingungen — wie etwa die Halbierung der Férderleistung — bedeutende Reaktionen von Produ-
zenten und Nachfragern auslésen kann. Eine Simulation mit dem Bezugspunkt Finanzierungskosten
erscheint am wenigsten mit diesen Stérfaktoren belastet, weil hier nicht nur ein intertemporaler
Preis geéndert wird, sondern auch das disponible Einkommen eines Haushalts durch héhere Zins-
zahlungen geschmélert wird. Beide Effekte sind in abgeschwéchter Form schon im bisherigen Sys-
tem wirksam. Im historischen Vergleich wiirde eine Senkung der Wohnbauférderung um die Hélfte
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den Trend der letzten Jahre fortsetzen und den Férdergehalt von Wohnbaufinanzierungen gegen
Null bringen (Abbildung 25). Durch die Konvergenz der Marktzinssétze gegen das langfristige no-
minelle Niveau des gewichteten Zinssatzes verschlechtern sich die Liquiditétsbedingungen eines
Haushalts infolge einer Kirzung nur marginal. Dadurch wird die Anwendung einer linearen
Schatzgleichung in der Simulation maglich.

For die Simulation der Kirzung der Wohnbauférderung wird die Schétzgleichung (7) in Uber-
sicht 49 mit den gewichteten realen Zinskosten als erklarende Variable verwendet. Die Simulation
betrifft nur das Jahr 1998 und vergleicht die realisierten Wohnbauinvestitionen und deren Finan-
zierungskosten mit einem Szenario, in dem die Wohnbauférderungsdarlehen um 15 Mrd. S zu-
rickgehen?®). Die fehlende Finanzierung wird durch zwei alternative Reaktionen der Haushalte bzw.
Wohnbauintermedidre ersetzt: In Simulation T werden Fremdwdhrungskredite und in Simulation 2
Hypothekarkredite anstelle der Wohnbauférderungsdarlehen aufgenommen. In Ubersicht 50 sind
die Ergebnisse, getrennt nach dem jeweiligen Ausweichverhalten der Haushalte, zusammengefasst.

Ubersi&:hf 50: Auswirkung einer Einschrénkung der Vergabe von Wohnbauférderungsdarlehen um
15 Mrd. S

1998
In % der Mio. S
Basislésung
Einsparung durch verminderte Vergabe geférderter Darlehen  Simulation 1 und 2 -91,6 - 15.000,0
Verringerung von Wohnbauinvestitionen Simulation 1 - 0,01 - 9,8
Simulation 2 - 0,01 - 22,1
Insgesamt S je Haushalt")
Prozentpunkte Mio. S
(Zinsaiquivalent)
Geschétzter Mehraufwand fur private Haushalte durch Simulation 1 0,22 331,6 5.583
héhere Zinszahlungen
Simulation 2 0,50 751,5 12.652
Q: WIFO-Berechnungen. Ohne Bericksichtigung von Liquiditétsbeschréinkungen, die durch die Drosselung der Vergabe von Wohn-
bauférderungsdarlehen entstehen kénnen. Simulation 1 ... Substitution durch Fremdwéhrungskredite, Simulation 2 ... Substitution
durch Hypothekarkredite. — ') 1998 wurde 59.400 Wohneinheiten saniert bzw. neu errichtet.

Die Ergebnisse sind allerdings mit Vorsicht zu interpretieren, weil durch die Einschrédnkung der
Wohnbauférderungsdarlehen auf ein Zehntel ihres urspriinglichen Umfangs ein Systemwechsel er-
zeugt werden kann, der sowohl Haushalte als auch Wohnbauintermediére zu einer grundlegend
anderen Verhaltensweise veranlassen kann. So kénnten durch die Umschichtung zu Bankkrediten
nicht nur starkere Preisreaktionen entstehen, sondern auch bisher unbekannte Liquiditétsbeschrén-

%) Auf eine Simulation der Verringerung von Zins- und AnnuitatenzuschUssen wird hier verzichtet, weil vergangene For-
derzusagen dieser Art Uber léingere Laufzeiten bindend sind und daher Anderungen im Ausmaf3 von 15 Mrd. S nicht
maéglich sind.
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kungen auftreten. Wenn Kreditinstitute nur Darlehen mit einer Laufzeit zwischen 20 und 30 Jahren
anbieten, steigt die monatliche Annuitét gegeniber Wohnbauférderungsdarlehen mit einer Laufzeit
von Uber 40 Jahren (z. B. in Kérnten und der Steiermark). Andererseits kann von der Einddmmung
der Subventionen auf dem Wohnbaumarkt eine weiter preis- und zinssenkende Wirkung ausgehen.

Besonders wichtig ist das Anbieterverhalten. Die Uber Jahrzehnte in einem Klima der vélligen Risi-
kolosigkeit aktiven gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften kénnten durch die erzwungene Uber-
nahme des Bauherrnrisikos eine wesentlich restriktivere Baupolitik umsetzen. In diesem Fall wirde
die theoretisch mégliche glatte Substitution von Wohnbauférderungsdarlehen durch Fremdwéh-
rungs- oder Hypothekarkredite nicht stattfinden. Die Kirzung der Wohnbautérderung wiirde in die-
sem Fall Uber die reinen Finanzierungskosten hinausgehende Mengeneffekte zeitigen?).

Durch die Umschichtung zu Bankkrediten steigen die Finanzierungskosten fir den Durchschnitts-
haushalt entsprechend der gewdhlten alternativen Finanzierungsart. Wenn nur Fremdwdéhrungskre-
dite aufgenommen werden, féllt der Zuwachs vergleichsweise gering aus (0,18 Prozentpunkte). Mit
einer Umschichtung in Schilling-Hypothekarkredite erhéhen sich die Zinskosten um 0,4 Prozent-
punkte. Die Mehrkosten aus der héheren Zinsbelastung fir private Haushalte und Wohnungsinter-
medidre betragen im Durchschnitt zwischen 265 Mio. S und 601 Mio. S. Da die Investitionsaus-
gaben auf Zinsdnderungen in diesem geringen Ausmaf} kaum reagieren, bleiben die Auswirkungen
einer Kirzung der Wohnbautérderungsdarlehen um 15 Mrd. S bzw. 90% ohne Folgen fir den
Wohnbau.

Wie die beiden Simulationen zeigen, sind die Folgen einer verstérkten Finanzierung des Wohnbaus
Ober Kreditinstitute gering, wenn sich die Anderung der Férderlandschaft tatséchlich nur in einer
Steigerung der Finanzierungskosten niederschldagt. Das Investitionsvolumen bleibt unverdandert, und
der finanzielle Mehraufwand ist vergleichsweise niedrig. Umgelegt auf die 59.400 sanierten bzw.
neu errichteten Wohneinheiten des Jahres 1998 entsteht fir den durchschnittlichen Haushalt, d. h.
ienen Haushalt, der seine Wohnbauinvestition entsprechend der durchschnittlichen Finanzierungs-
struktur aus Ubersicht 46 finanziert, eine finanzielle Mehrbelastung von 5.583 S (Simulation 1)
bzw. 12.652 S (Simulation 2) jéhrlich.

Dieser Durchschnittswert sollte jedoch um mégliche Extremwerte ergénzt werden. Von den 59.400
Einheiten waren einige vollstandig freifinanziert, sodass diese Bauherren von einer Kirzung der
Wohnbauférderung nicht betroffen wéren. Das andere Extrem lésst sich am Beispiel einer 75-m?-
Wohnung in einem mehrgeschossigen Wohnbau veranschaulichen: Unter der Annahme eines
Baupreises von 19.300 S pro m? und eines Eigenerlags von 300.000 S durch den Haushalt wer-
den zur Zeit etwa 1,15 Mio. S durch Wohnbauférderungsmittel finanziert. Bei einer Kirzung der
Forderung auf ein Zehntel missen 1,03 Mio. S freifinanziert werden. Im Fall einer Ersatzfinanzie-

4 Angesichts der langen Vorlauf- und Bauzeiten im mehrgeschossigen Wohnbau von etwa zwei bis drei Jahren sind An-
passungen des Investitionsverhaltens erst mit einer entsprechenden Verzégerung zu erwarten.
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rung durch Hypothekarkredite entsteht fir diesen Haushalt eine jahrliche finanzielle Mehrbelastung
von 51.750 S oder rund 4.300 S pro Monat.

Haushalte mit héherer Eigenfinanzierungskraft kénnten die Zusatzbelastung im Bereich zwischen
Simulation 1 und 2 halten. Eine vollstdndige Ersatzfinanzierung Uber Eigenkapital ist wegen der
hohen Opportunitdtskosten in Form der &sterreichischen Sekundérmarktrendite nicht optimal.
Wenn solche Haushalte Fremdwdhrungskredite aufnehmen, sinkt die Belastung durch Kapitalkos-
ten unter das Niveau der Sekundarmarkirendite. Damit geht der Haushalt allerdings ein Wechsel-
kursrisiko ein.

Das Simulationsergebnis wird vom ginstigen Zinsniveau im Simulationsjahr beeinflusst: Die Zins-
sdtze for Fremdwdhrungskredite betrugen 3,1% und fir Hypothekarkredite 5,9% (Ubersicht 47).
Wenn die Markizinsséitze niedrig sind, ist auch der Férdergehalt der Wohnbauférderungsdarlehen
entsprechend klein, und die Verschiebung zu teureren Bankkrediten hat entsprechend geringe Fol-
gen fir die gesamten Finanzierungskosten. Zur Verallgemeinerung der Simulationsergebnisse ist
eine Analyse der langfristigen Aussichten auf den Kapitalmérkten notwendig.

4.3  Zur Dauerhaftigkeit niedriger Zinssétze auf dem Kreditmarkt

Die in Ubersicht 47 dargestellten nominellen Zinssétze liegen am Ende der Beobachtungszeit deut-
lich unter ihrem langfristigen Durchschnitt. Die Sekundérmarkirendite und der Hypothekarzinssatz
weisen seit 1996 das niedrigste Niveau der letzten 30 Jahre auf. Angesichts niedriger Zinssatze in
der Simulationsperiode muss die Frage beantwortet werden, ob dies ein zeitweiliges Phénomen ist,
oder ob das Zinsniveau dauerhaft niedrig bleibt. In letzterem Fall ist auch der Férdergehalt unge-
kirzter Wohnbauférderungsdarlehen in Zukunft niedrig, sodass eine Streichung der Férdermittel
geringe Auswirkungen auf die Finanzierungskosten privater Haushalte und damit auf ihre Wohn-
baunachfrage hat.

Die Antwort auf diese Frage muss den Eintritt Osterreichs in den Binnenmarkt und die Europdische
Waéhrungsunion (EWU) bericksichtigen. Seit 1. Jénner 1999 ist Osterreich Teil der EWU und hat
dadurch die geldpolitische Handlungsfreiheit verloren. Schon zuvor fixierte die Oesterreichische
Nationalbank den Wechselkurs des Schillings gegeniber der DM und verzichtete damit freiwillig
auf diskretiondre geldpolitische Aktivitdten. So konnte ein im internationalen Vergleich niedriges
nominelles Zinsniveau erreicht werden. Ubersicht 51 zeigt die nominellen Sekundérmarktrenditen
von Staatsanleihen europdischer Lénder. Die Rendite &sterreichischer Staatsanleihen lag im ge-
samten Zeitraum zwischen 1960 und 1999 um nur 0,4 Prozentpunkte Gber jener deutscher Anlei-
hen. Im europdischen Vergleich waren nur in den Niederlanden und in Luxemburg die Zinssatze
noch ndher am deutschen Vergleichswert. Schweizer Anleihen bilden wegen der niedrigen Staats-
verschuldung, des ausgeprégt internationalen Bankensystems und des Rufs der Schweiz als interna-
tionaler Finanzplatz eine Ausnahme.
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Ubersicht 51: Kennzahlen zur léngerfristigen Entwicklung des Zinsniveaus

1960/1999 1960/1979
Mittelwert Standard-  Spannweite  Variations- Mittelwert Standard-  Spannweite  Variations-
abweichung koeffizient abweichung koeffizient
In % Prozent- In % Prozent-
punkte punkte

Sekundérmarktrendite fur Staatsanleihen, nominell

Deutschland 7,13 1,42 6,14 0,20 7,28 1,25 4,60 0,17
Frankreich 8,33 2,87 11,10 0,34 7,25 2,01 5,51 0,28
ltalien 10,37 4,11 16,17 0,40 8,61 3,10 9,61 0,36
Grof3britannien 9,42 2,83 10,08 0,30 9,29 3,26 9,34 0,35
Schweiz 4,51 1,08 4,76 0,24 4,47 1,17 4,19 0,26
Schweden 8,77 2,66 8,56 0,30 7,18 1,72 5,54 0,24
Niederlande 7,19 1,78 7,64 0,25 6,82 1,81 5,92 0,27
Osterreich 7,53 1,39 6,52 0,18 7,78 0,89 3,22 0,11
Dénemark 10,21 3,90 16,09 0,38 9,96 3,25 10,06 0,33
Norwegen 7,93 3,00 8,98 0,38 6,02 1,29 4,01 0,21
Belgien 8,06 2,23 8,98 0,28 7,21 1,32 4,53 0,18
Portugal 10,28 5,81 18,04 0,56 6,61 3,87 13,22 0,59
Irland 10,01 3,68 12,51 0,37 9,63 3,75 11,41 0,39
Luxemburg 7,45 1,38 5,30 0,18 7,08 0,34 0,94 0,05
Finnland 9,04 1,90 8,52 0,21 8,53 1,04 4,17 0,12

Hypothekarzinssatz, nominell

Osterreich 8,88 1,90 8,40 0,21 8,46 1,37 3,70 0,16
Deutschland 7,77 1,44 5,30 0,18 7,55 1,35 4,44 0,18
Schweiz 5,23 0,97 3,93 0,19 4,86 0,69 2,00 0,14

Sekundd@rmarktrendite fir Staatsanleihen, real

Deutschland 4,00 1,15 5,10 0,29 3,64 0,97 3,09 0,27
Frankreich 2,82 2,52 9,73 0,89 0,87 1,65 6,01 1,90
ltalien 2,55 3,76 17,72 1,47 0,64 3,83 14,42 6,02
Grof3britannien 2,59 3,20 16,27 1,23 1,21 3,40 14,62 2,82
Schweiz 1,08 1,68 7,55 1,55 0,42 1,82 6,43 4,33
Schweden 2,88 2,85 9,85 0,99 1,01 1,84 6,49 1,82
Niederlande 3,07 2,37 8,53 0,77 1,22 1,81 5,99 1,48
Osterreich 3,61 1,36 5,41 0,38 3,06 1,55 4,93 0,51
Déanemark 4,29 2,63 11,32 0,61 2,65 2,16 7,27 0,82
Norwegen 2,27 3,19 11,86 1,41 0,09 2,36 8,61 27,10
Belgien 3,85 2,46 10,92 0,64 2,31 2,61 9,40 1,13
Portugal -0,91 6,24 28,39 -6,83 -3,97 6,49 23,74 -1,64
Irland 2,91 3,38 14,38 1,16 1,25 2,78 11,44 2,22
Luxemburg 2,97 2,75 12,39 0,93 0,58 2,65 7,56 4,54
Finnland 2,80 4,00 17,34 1,43 0,65 4,13 13,89 6,33

Hypothekarzinssatz real

Osterreich 4,96 1,87 7,32 0,38 3,73 1,47 5,14 0,39
Deutschland 4,64 1,23 6,06 0,27 3,90 0,95 3,36 0,24
Schweiz 1,80 2,07 8,52 1,15 0,81 2,19 7,86 2,71
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Ubersicht 51/Fortsetzung

1980/1989 1990/1999
Mittelwert Standard-  Spannweite  Variations- Mittelwert Standard-  Spannweite  Variations-
abweichung koeffizient abweichung koeffizient
In % Prozent- In % Prozent-
punkte punkte

Sekundérmarktrendite fur Staatsanleihen, nominell

Deutschland 7,53 1,47 4,54 0,19 6,43 1,65 4,62 0,26
Frankreich 11,73 2,80 7,35 0,24 7,09 1,78 5,25 0,25
ltalien 14,46 4,31 11,22 0,30 9,79 3,22 8,54 0,33
Grof3britannien 11,14 1,95 5,38 0,17 7,96 1,91 6,39 0,24
Schweiz 4,69 0,46 1,45 0,10 4,41 1,44 4,29 0,33
Schweden 12,04 1,00 3,23 0,08 8,68 2,60 8,18 0,30
Niederlande 8,25 1,85 5,23 0,22 6,88 1,44 4,05 0,21
Osterreich 8,18 1,33 3,94 0,16 6,39 1,75 4,65 0,27
Dénemark 13,72 4,03 10,64 0,29 7,19 2,23 6,44 0,31
Norwegen 12,42 1,09 3,29 0,09 7,26 2,09 5,59 0,29
Belgien 10,60 2,36 5,88 0,22 7,22 1,82 5,37 0,25
Portugal 17,17 2,51 7,63 0,15 10,74 5,40 14,46 0,50
Irland 13,20 2,93 8,09 0,22 7,58 1,88 5,52 0,25
Luxemburg 8,77 1,20 3,37 0,14 6,50 1,30 3,31 0,20
Finnland 10,41 1,19 4,18 0,11 8,63 3,04 8,52 0,35

Hypothekarzinssatz, nominell

Osterreich 10,92 1,25 3,40 0,11 7,68 1,98 5,40 0,26
Deutschland 8,16 1,48 4,63 0,18 7,82 1,69 10,11 0,22
Schweiz 5,43 0,48 1,81 0,09 5,79 1,50 7,83 0,26
Sekundd@rmarktrendite fir Staatsanleihen, real
Deutschland 4,63 0,90 2,96 0,19 4,11 1,52 5,10 0,37
Frankreich 4,35 2,08 6,87 0,48 5,19 0,93 2,51 0,18
[talien 3,26 3,05 10,22 0,93 5,67 1,73 5,25 0,31
Grofbritannien 3,70 3,12 10,62 0,84 4,25 1,59 4,70 0,37
Schweiz 1,42 1,43 4,46 1,00 2,07 1,15 3,88 0,56
Schweden 4,11 2,69 9,42 0,65 5,40 2,27 6,38 0,42
Niederlande 5,38 1,01 3,44 0,19 4,43 1,19 3,76 0,27
Osterreich 4,34 1,05 3,28 0,24 3,98 0,83 2,47 0,21
Déanemark 6,81 1,56 5,28 0,23 5,07 2,16 6,30 0,43
Norwegen 4,08 3,03 8,24 0,74 4,82 1,68 4,89 0,35
Belgien 5,70 0,78 2,49 0,14 5,07 1,11 2,94 0,22
Portugal -0,47 4,90 13,42 -10,44 4,75 1,88 5,60 0,39
Irland 3,86 4,34 11,22 1,12 5,28 1,47 4,68 0,28
Luxemburg 4,05 2,92 7,77 0,72 4,26 0,50 1,68 0,12
Finnland 3,23 2,55 7,15 0,79 6,45 1,95 5,76 0,30
Hypothekarzinssatz, real
Osterreich 7,08 1,18 3,86 0,17 5,27 1,06 3,03 0,20
Deutschland 5,25 0,94 3,09 0,18 5,50 1,24 8,32 0,23
Schweiz 2,16 1,70 5,64 0,79 3,44 0,90 4,67 0,26

Q: IFS, OECD.

Ein Vergleich der Sekundarmarkirenditen Uber mehrere Jahrzehnte zeigt die erfolgreiche Disinfla-
tion nach den beiden Erdélpreisschocks. Hatten dsterreichische Staatsanleihen im Durchschnitt der
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sechziger und siebziger Jahre noch eine Rendite von 7,8% gebracht, so stieg die Rendite im Durch-
schnitt der achtziger Jahre auf 8,2% und sank in der Folge auf 6,4% (1990/1999). Dieser Rick-
gang ist in erster Linie auf geringere Inflationserwartungen in Osterreich zuriickzufihren. Das ist an
der Entwicklung der Realzinssétze nur bedingt erkennbar. Diese sind internationalen Vergleich un-
zureichend als nomineller Zinssatz abziglich der laufenden Inflationsrate definiert. Im Gegensatz zu
den nominellen Zinssatzen liegen die Hartwéhrungsldnder hier im europdischen Spitzenfeld; die
realen Sekundérmarktrenditen in Deutschland wurden nur von den ddnischen Werten Ubertroffen.
Die Werte fur Osterreich liegen geringfiigig unter den deutschen Zinssétzen, aber um fast
1 Prozentpunkt Gber dem europdischen Durchschnitt.

Die Entwicklung zwischen 1960 und 1999 ist durch eine Steigerung der Realzinssétze geprégt, die
erst gegen Ende der Beobachtungsperiode korrigiert wurde. Der Durchschnittswert lag in der Peri-
ode 1990/1999 in Osterreich Gber dem langjéhrigen Mittelwert. Die Anbindung an die Geldpoli-
tik der Deutschen Bundesbank brachte fir Osterreich im internationalen Vergleich erst in der Phase
nach 1980 vergleichsweise niedrige Realzinssatze (Ubersicht 51). In den meisten anderen Léndern
verfestigten sich die Inflationserwartungen auf hohem Niveau und erforderten zum Ausgleich des
Inflationsrisikos einen deutlichen Zinsaufschlag. Die Schweizer Staatsanleihen bilden auch im Hin-
blick auf die realen Ertragsraten eine niedrig verzinste Ausnahme.

4.3.1  Der Zusammenhang zwischen Sekundarmarktrendite und Hypothekarzinssatz

Die Hypothekarzinssatze sind eng mit den Sekundérmarktrenditen verbunden, weil Kreditvertrage
fir Wohnbauinvestitionen durchwegs lange Laufzeiten haben und die Besicherung durch eine Hy-
pothek ein geringes Ausfallsrisiko mit sich bringt. Der Markt fir langfristige Staatsanleihen ist ein
moglicher Anhaltspunkt fir die Preisfindung von Hypothekarkrediten. Da Staatsanleihen gut defi-
nierte Vertréige mit hoher Bonitat sind und auf einem liquiden Markt gehandelt werden, sind sie ein
geeigneter Indikator fir die reinen Kapitalkosten. Die Abbildungen 26 bis 28 zeigen fur Osterreich,
die Schweiz und Deutschland sowohl die Sekunda@rmarktrendite fir Staatsanleihen als auch die Hy-
pothekarzinssdtze. Wéhrend in Osterreich und der Schweiz die nominellen Hypothekarzinssétze
teilweise unter der Sekunddarmarkirendite liegen, sind sie in Deutschland durchwegs héher. Das
Bild fur die Realzinssétze ist weniger eindeutig, weist aber in dieselbe Richtung.
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Abbildung 26: Hypothekarzinssatz und Wertpapierrendite in Osterreich im Vergleich
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Q: IFS, OeNB, eigene Zusammenstellung.

Der Zusammenhang zwischen den nominellen Zinssétzen von Staatsanleihen und Hypothekarkre-
diten wurde nur in Osterreich seit den sechziger und siebziger Jahren enger (Ubersicht 52). In der
Schweiz nahm er ab, und in Deutschland verharrte er auf hohem Niveau. Etwas undeutlicher ist
das Bild for die Realzinssétze — ihr Zusammenhang mit der Sekundarmarktrendite ist nun in Os-
terreich sogar etwas schwdcher als in den sechziger und siebziger Jahren. In der Schweiz bestatigt
sich der bereits von den nominellen Zinssdtzen gewonnene Eindruck. Nur in Deutschland ist ein
stetig wachsender Gleichklang zu verzeichnen. Aus &sterreichischer Sicht sind zwei Ergebnisse aus

Ubersicht 52 interessant:
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Abbildung 27: Hypothekarzinssatz und Wertpapiere in der Schweiz im Vergleich
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Q: IFS, OeNB, eigene Zusammenstellung.

Erstens wird nicht nur der Zusammenhang zwischen nationalen nominellen Sekundédrmarktrenditen
und Hypothekarzinssétzen enger, sondern auch der zwischen den &sterreichischen Sekundér-
marktrenditen und Schweizer bzw. deutschen Hypothekarzinssétzen. Zweitens tritt dieses Phénomen
auch zwischen &sterreichischen und deutschen Realzinssétzen auf, wéhrend die &sterreichischen
und Schweizer Realzinssatze in den neunziger Jahren sogar eine gegenldufige Entwicklung aufwie-
sen. Aus dieser negativen Korrelation kénnen &sterreichische Haushalte allerdings keinen Nutzen
durch Arbitragegeschdéfte ziehen, weil die Berechnung der Realzinssatze jeweils auf den nationalen

Verbraucherpreisindizes beruht.
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Abbildung 28: Hypothekarzinssatz und Wertpapierrendite in Deutschland im Vergleich
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Q: IFS, OeNB, eigene Zusammenstellung.

In Zukunft wird die Sekundarmarkirendite fir Staatsanleihen ein weniger guter Indikator fur die rei-
nen langfristigen Kapitalkosten sein, weil die européischen Regierungen im Rahmen des Stabilitdts-
und Wachstumspaktes ihre Nettoneuverschuldung im Durchschnitt auf Null senken wollen. In der
Folge sind Neuemissionen nur mehr mit der Uberwdlzung alter Schulden verbunden, und der
Markt trocknet relativ zur Nachfrage an sicheren Veranlagungsméglichkeiten aus. Vermutlich wird
dadurch der Zinsabstand zum Hypothekarzinssatz oder privaten Anleihen steigen. Das Fehlen des
Ausfallsrisikos von Staatsanleihen wird einen héheren Preis erlangen. Diese Entwicklung wird durch

Investitionsvorschriften fur institutionelle Anleger noch verstarkt.
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Ubersicht 52: Zusammenhang von Hypothekarzinssétzen und allgemeinem Zinsniveau

Korrelationskoeffizienten

Sekundarmarkirendite fur Staatsanleihen und Hypothekarzinssatz, nominell

Osterreich Schweiz Deutschland
Osterreich
1960/1999 0,85 0,47 0,70
1960/1979 0,90 0,72 0,53
1980/1989 0,96 0,16 0,95
1990/1999 0,97 0,98 0,98
Verdanderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 + 0,06 + 0,26 + 0,45
Schweiz
1960/1999 0,54 0,76 0,79
1960/1979 0,46 0,92 0,81
1980/1989 0,67 0,33 0,81
1990/1999 0,87 0,88 0,88
Veranderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 + 041 - 0,04 + 0,07
Deutschland
1960/1999 0,67 0,56 0,90
1960/1979 0,43 0,76 0,94
1980/1989 0,90 0,18 0,98
1990/1999 0,95 0,96 0,95
Verénderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 + 0,52 + 0,19 + 0,01

Sekund&rmarktrendite fur Staatsanleihen und Hypothekarzinssatz, real

Osterreich Schweiz Deutschland
Osterreich
1960/1999 0,85 0,55 0,63
1960/1979 0,90 0,60 0,53
1980/1989 0,95 0,56 0,41
1990/1999 0,86 - 0,70 0,89
Verénderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 - 0,04 - 1,30 + 0,37
Schweiz
1960/1999 0,43 0,95 0,45
1960/1979 0,56 0,97 0,39
1980/1989 0,50 0,96 0,81
1990/1999 - 0,74 0,78 - 0,46
Verdanderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 - 1,31 - 0,19 - 0,85
Deutschland
1960/1999 0,52 0,33 0,86
1960/1979 0,33 0,39 0,88
1980/1989 0,42 0,84 0,95
1990/1999 0,67 - 0,60 0,95
Verénderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979 + 0,34 - 1,00 + 0,06

Q: WIFO-Berechnungen.
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4.3.2  Der Einfluss der Marktstruktur auf das Niveau der Hypothekarzinssétze

Der Hypothekarzinssatz ist durch die Refinanzierungskosten der Banken und die Struktur auf dem
Kreditmarkt mitbestimmt. Der Einfluss der Refinanzierungskosten auf die Hypothekarzinssétze er-
zeugt einen Wirkungskanal fir geldpolitische Mafinahmen auf den Wohnbau. Die Verknappung
von Geld steigert die Refinanzierungskosten der Kreditinstitute und verteuert so Kredite. Je nach-
dem, wie grof} der Anteil flexibel verzinster Kredite ist, steigen die Zinskosten privater Haushalte
mehr oder weniger verbreitet. Im Extremfall, wenn alle Kredite festverzinst sind, wirkt die Zinserhd-
hung nur auf die Neuabschlisse, wéhrend im alternativen Extrem — mit vollstéandig flexibel verzins-
ten Krediten — auch der gesamte Altbestand von einem Anstieg der Zinskosten betroffen ist. In Be-
zug auf die Wohnbauinvestitionen sind praktisch nur die laufenden und die erwarteten Finanzie-
rungskosten von Bedeutung.

Die Hypothekarzinssétze betrugen 1998 in Europa zwischen 4,1% (Schweiz) und 7,7%. (Grof3bri-
tannien). Innerhalb der Euro-Zone ist die Spannweite geringer. In den Niederlanden waren die Hy-
pothekarzinssétze am niedrigsten (5,5%), in Irland am hachsten (7,1%). Abbildung 29 zeigt die Se-
kundarmarktrenditen europdischer Lénder und die jeweiligen Hypothekarzinssétze. Der Aufschlag
auf die Sekunddarmarktrendite ist in den einzelnen Léndern durchaus unterschiedlich: zwischen 0,6
(Niederlande) und 2,4 Prozentpunkten (Irland, Portugal). In Osterreich betrug der Aufschlag
1,6 Prozentpunkte und lag damit sogar unter dem in Deutschland verrechneten Wert (1,7 Prozent-
punkte). Gegeniber den Ergebnissen von Mooslechner (1990) ist damit eindeutig eine Verminde-
rung der Margen &sterreichischer Kreditinstitute festzustellen. Offenbar schuf der Eintritt in den Bin-
nenmarkt gemeinsam mit der schwachen Kreditnachfrage und der Umschichtung zu niedrig ver-
zinsten Fremdwdhrungskrediten einen ausreichend hohen Wettbewerbsdruck und verminderte so
die Aufschlagsmdglichkeiten fur Kreditinstitute.

Dieser Eindruck wird auch vom Verlauf der Nettozinsertragspanne &sterreichischer Kreditinstitute
bestatigt. Die Nettozinsertragspanne gibt den Unterschied zwischen der Verzinsung von Ausleihun-
gen und Einlagen an und zeigt damit die Profitabilitét im angestammten Kreditgeschaft. Sie blieb
im ersten Jahr nach dem EU-Beitritt nahezu konstant und sank seit 1996 kontinuierlich um etwa ein
Drittel auf knapp Uber 2% gegen Ende 1999. Diese Entwicklung war sicher durch Binnenmarktef-
fekte, schwaches Wachstum der Kreditnachfrage und Zunahme der Fremdwdhrungskredite be-
stimmt. Einige dieser Faktoren wirken auch in der Zukunft und démpfen die Méglichkeiten zur
abermaligen Erhéhung der Zinsmargen durch die Kreditinstitute. Verschéarfend wirken in diesem
Zusammenhang die Untersuchungen der Europdischen Kommission Gber verbotene Preisabspra-
chen unter &sterreichischen Kreditinstituten, sodass auch in Zukunft niedrige Zinssétze zu erwarten

sind.
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Abbildung 29: Internationaler Vergleich der Zinssédtze 1998
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Q: IFS, OECD, Verband deutscher Hypothekarbanken, WIFO-Berechnungen.

Eine andere Entwicklung beeinflusst die Passivseite der Kreditinstitute. Die Renditeerwartungen der
Anleger werden heute mit einfachen und niedrig verzinsten Sparprodukten nicht mehr erfullt. Spa-
rer nutzen die Konkurrenz der Institute um Anleger und erzielen damit héhere Einlagenzinsséatze.
Das verteuert die Refinanzierung der Banken und unterwirft sie gleichzeitig hdheren Ertragsschwan-
kungen. Wenn die Refinanzierungskosten sich starker am Geldmarktsatz anlehnen, besteht gleich-
zeitig ein engerer Verbund zu den geldpolitischen MaBBnahmen der Européischen Zentralbank. Das
verstarkt die Tendenz zu variabel verzinsten Krediten und unterwirft die Kreditnehmer dem Zinsén-
derungsrisiko. Ein héheres Zinsénderungsrisiko steigert auch den Unterschied zwischen den Zins-
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sdtzen von variabel und festverzinsten Wohnbaukrediten. Die langfristige Auswirkung auf die Zins-
entwicklung festverzinslicher Wohnbaukredite dirfte eher zinssteigernd sein, weil Swaptechniken for
Kleinkreditnehmer mit zu hohen Transaktionskosten verbunden sind.

In diesem Zusammenhang sind die Wohnbauanleihen der Kreditinstitute erwdhnenswert, weil damit
die Refinanzierung der Wohnbaukredite auf den Kapitalmarkt verlagert wird. Den Kreditinstituten
steht so ein Refinanzierungsinstrument zur Verfigung, das festverzinst ist und Uber die vorgegebene
Laufzeit nicht eingelést werden kann. Dadurch entféllt for das Kreditinstitut zwar das Liquiditétsri-
siko, es kann aber die Zinsspanne zwischen kurzfristigen Spareinlagen und langfristigen Krediten
nicht mehr vollstéindig ausnutzen. Diese Situation wurde durch eine weitere Wohnbauférderung in
Form der Kapitalertragsteuerbefreiung von Wohnbauanleihen durch den Bund entscharft. Diese
Befreiung senkt die Refinanzierungskosten der Kreditinstitute relativ zu anderen Vermégenstiteln mit
derselben Laufzeit. Je nachdem, wie lange diese Beginstigung gewdhrt wird, bleibt damit die Aus-
wirkung der oben erwdhnten zinssteigernden Faktoren klein.

4.3.3  Die Wirkung von Inflationsschiben auf das Zinsniveau

Einen weiteren Einblick in die kinftige Zinsentwicklung liefert die Analyse der vergangenen Infla-
tion. Im langfristigen Vergleich liegen die Hypothekarzinssétze zur Zeit auf niedrigem Niveau (Ab-
bildung 30). In den sechziger Jahren war die Zinsentwicklung in Osterreich durch starre, aber hohe
Zinssatze gepragt. Im Gegensatz dazu begannen die Zinssétze in Deutschland und der Schweiz
bereits Mitte der sechziger Jahre zu steigen. Der Héhepunkt dieser Entwicklung wurde in Deutsch-
land und Osterreich 1981 erreicht; danach sanken die Hypothekarzinssétze mit einer kurzen Un-
terbrechung zu Beginn der neunziger Jahre auf historische Tiefstwerte. Die Schweiz konnte sich
aufgrund ihrer bevorzugten Situation als internationaler Finanzplatz dieser Entwicklung entziehen.
Das Niveau der Schweizer Hypothekarzinssatze ist immer niedriger als in den beiden Nachbarlén-
dern.

Der Grofiteil der Zinsentwicklung wird durch unerwartete Inflationsschiibe und verfestigte Inflati-
onserwartungen erzeugt. Das kann an den Realzinssétzen (hier unzureichend als Nominalzinsséitze
abziglich der Verdnderung des Verbraucherpreisindex definiert) geprift werden. Zu Beginn der Pe-
riode hoher Inflationsraten mit dem ersten Erdélpreisschock entstanden negative Realzinssétze mit
der Folge, dass in den achtziger Jahren der Rickgang der Inflationsrate nicht voll auf die Nominal-
zinssatze durchschlug. Danach dirfte die Stabilitétspolitik der Deutschen Bundesbank fur Deutsch-
land und Osterreich ein Klima niedriger Inflationserwartungen hergestellt haben. Die Erwartungen
zur Geldpolitik der Europdischen Zentralbank sind von der im Maastricht-Vertrag als vorrangiges
Ziel festgelegten Preisstabilitat (Inflationsrate unter 2%) geprégt. Zur Zeit verfehlt die Europdische
Zentralbank dieses Ziel knapp.
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Abbildung 30: Hypothekarzinssétze im internationalen Vergleich
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Q: OeNB, SNB, DBB, IFS, eigene Zusammenstellung.

4.3.4  Europdgischer Zinsverbund durch die Europdische Wéahrungsunion

Unter den Zielvorgaben der Europdischen Zentralbank sollten die Inflationsraten auch in Zukunft
niedrig bleiben. Diese Erwartung hat entsprechende Rickwirkungen auf die Renditen langfristiger
Staatsanleihen. Unter der Nebenbedingung langfristig ausgeglichener Staatshaushalte werden die
nominellen und realen Zinssatze fir Staatsanleihen in Zukunft niedriger sein als in der Zeit zwi-
schen 1975 und 1985. Einen angemessenen Vergleichszeitraum bietet eher die Periode vor 1973,
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in der allerdings der Kapitalverkehr zwischen europdischen Léndern durchwegs starken Beschrén-
kungen unterlag. Das ist am Zusammenhang zwischen Zinssétzen europdischer Staatsanleihen
deutlich erkennbar; die Ubersichten 53 und 54 zeigen diesen Zusammenhang anhand des Korre-
lationskoeffizienten zwischen europdischen Nominal- und Realzinssétzen fur Staatsanleihen. Der
erste Block beider Ubersichten zeigt, dass der Zusammenhang zwischen den Sekundérmarktrendi-
ten der einzelnen Lander 1960 bis 1979 noch sehr locker war. Fir Luxemburg ergibt sich mit eini-
gen Landern sogar eine negative Korrelation, d. h. der Zinssatz fior Staatsanleihen bewegte sich in
Luxemburg gegengleich zu dem der meisten anderen europdischen Lénder.

In den achtziger und neunziger Jahren setzte ein deutlicher Wandel hin zur stdrkeren Integration
des europdischen Kapitalmarktes ein, und in den neunziger Jahren ist die durchschnittliche Korre-
lation der Sekunddrmarktrendite fir Staatsanleihen europdischer Lénder fast vollstéandig. Die Auf-
hebung der Beschrénkung von Kapitaltransfers Uber Staatsgrenzen hat also einen nahezu einheitli-
chen Markt fur Staatsanleihen in Europa geschaffen. Das lénderspezifische Zinsrisiko ist stark ver-
mindert und beschrénkt sich auf auBergewdhnliche Ereignisse, die die Zahlungsfahigkeit eines be-
stimmten Landes betreffen. Zinssatze fur langfristige Kapitalveranlagungen sollten also in Zukunft
im europdischen Verbund schwanken und grofiteils von europaweit wirkenden Faktoren bestimmt
sein. Insgesamt trat mit dem Eintritt in die Wé&hrungsunion ein Regimewechsel ein, der durch ver-
tragliche Regelungen erstmals die Preisstabilitdt als vorrangiges Ziel fir die Zentralbank definiert.
Sowohl fir die nominellen als auch fir die realen Zinssétze sollte daher in mittlerer Zukunft ein
niedriges Niveau vorherrschen.
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Ubersicht 53: Internationaler Zusammenhang der Zinsentwicklung

Korrelationskoeffizienten fir die Sekundé@rmarktrendite fir Bundesanleihen, nominell

Deiutsch-

Deutschland
Frankreich
Italien
Grofibritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
Italien
GroBbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
Italien
GroBbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
ltalien
Grofbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

an

1,00
0,52
0,15
0,53
0,88
0,28
0,69
0,55
0,48
0,32
0,47
-0,03
0,61
0,31
0,13

0,42

1,00
0,92
0,93
0,92
0,80
0,73
0,98
0,95
0,90
-0,35
0,93
0,26
0,87
0,35
0,55

0,70

1,00
0,99
0,88
0,95
0,94
0,95
0,99
0,99
0,99
0,97
0,99
0,98
0,97
0,95
0,99

0,97

+0,48
+0,73
+0,42
+0,07
+0,67
+0,30
+0,45
+0,52
+0,64
+0,52
+1,02
+0,37
+0,65
+0,86

+0,55

Frank-
reic

1,00
0,86
0,97
0,57
0,91
0,93
0,86
0,97
0,92
0,94
0,73
0,95
-0,47
0,72

0,74

1,00
0,99
0,85
0,56
0,81
0,93
0,93
0,95
-0,09
0,97
0,38
0,95
0,57
0,39

0,72

1,00
0,89
0,97
0,92
0,98
0,99
0,98
0,99
0,95
1,00
0,97
0,99
0,92
0,99

0,97

+0,03
-0,00
+0,35
+0,07
+0,07
+0,12
+0,02
+0,03
+0,05
+0,24
+0,04
+1,39
+0,27

+0,23

Q: WIFO-Berechnungen.

ltalien

1,00
0,86
0,21
0,96
0,75
0,66
0,90
0,94
0,90
0,89
0,80
-0,49
0,90

0,66

1,00
0,84
0,58
0,76
0,92
0,93
0,94
- 0,09
0,97
0,36
0,93
0,59
0,45

0,72

1,00
0,87
0,75
0,88
0,90
0,90
0,88
0,77
0,89
0,87
0,93
0,79
0,89

0,86

Grof-
britan-
nien

1,00
0,58
0,89
0,91
0,91
0,95
0,89
0,94
0,70
0,98
-0,48
0,76

0,74

1,00
0,66
0,61
0,96
0,96
0,91
-0,34
0,84
0,10
0,88
0,17
0,29

0,62

1,00
0,85
0,96
0,97
0,93
0,95
0,87
0,96
0,91
0,98
0,85
0,94

0,93

Schweiz

1,00
0,29
0,73
0,65
0,48
0,31
0,51

0,60
0,39
0,18

0,45

1,00
0,56
0,72
0,69
0,52
-0,53
0,64
0,23
0,50
0,16
0,72

0,49

1,00
0,87
0,93
0,93
0,93
0,94
0,94
0,94
0,89
0,92
0,93

0,91

+0,57
+0,19
+0,28
+0,44
+0,63
+0,44
+1,01
+0,29
+0,53
+0,75

+0,46

Schwe-  Nieder-
den ande

1,00
0,84 1,00
0,67 0,79
0,95 0,92
0,95 0,80
0,95 0,93
0,90 0,58
0,85 0,92
-0,64 -0,12
0,84 0,67
0,69 0,74
1,00
0,69 1,00
0,70 0,97
0,68 0,94
0,02 -037
0,80 0,93
0,52 0,22
0,74 0,91
0,55 0,30
0,39 0,45
0,61 0,68
1,00
0,96 1,00
0,93 0,98
0,96 0,98
0,87 0,94
0,97 0,99
0,21 0,96
0,98 0,99
0,85 0,90
0,95 0,98
0,93 0,96

Oster-
reic

1960/1979

1,00
0,79
0,71
0,75
0,46
0,87
-0,27
0,55

0,64
1980/1989

1,00
0,95
-0,21
0,92
0,21
0,94
0,39
0,36

0,69
1990/1999

1,00
0,99
0,96
0,98
0,99
0,97
0,97
0,99

0,96

Déne-
mart

1,00
0,96
0,96
0,83
0,94
-0,57
0,75

0,74

1,00
-0,17
0,92
0,20
0,95
0,43
0,30

0,67

1,00
0,97
0,99
0,98
0,98
0,95
1,00

0,97

Norwe-
gen

1,00
0,90
0,90
0,87
- 0,64
0,76

0,68

1,00
-0,23
-0,10
-0,08

0,35
-0,58

- 0,20

1,00
0,94
0,96
0,90
0,96
0,96

0,93

Verénderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979

+0,12
+026 +0,19
+0,01 +0,06

-0,08 +0,14
+0,02 +0,06
+0,02 +0,38

+0,13  +0,07
+1,49 +1,03
+0,11  +0,31

+024 +0,22

+0,20
+0,25
+0,23
+0,53
+0,09
+1,24
+0,45

+0,33

WIFO

+0,01
+0,03
+0,15
+0,03
+1,53
+0,24

+0,23

+0,04
+0,05
+0,03
+1,60
+0,20

+0,24

Belgien

1,00
0,77
0,92
- 0,41
0,79

0,74

1,00
0,52
0,95
0,61
0,51

0,73

1,00
0,97
0,99
0,93
0,99

0,97

+0,20
+0,07
+1,34
+0,20

+0,23

Portugal

1,00
0,68
- 0,62
0,72

0,53

1,00
0,42
0,74
0,36

0,32

1,00
0,94
0,98
0,98

0,95

+0,26
+1,60
+0,26

+0,42

Irland

1,00
-0,46
0,67

0,73

1,00
0,58
0,23

0,70

1,00
0,88
0,98

0,95

+1,34
+0,31

+0,23

Luxem-
urg

1,00
-0,51

-0,36

1,00
0,24

0,43

1,00
0,96

0,92

+1,47
+1,27

Finnland

1,00
0,56

1,00
0,33

1,00
0,97

+0,40
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Ubersicht 54: Internationaler Zusammenhang der Zinsentwicklung
Korrelationskoeffizienten fir die Sekundarmarktrendite fir Bundesanleihen, real

Deutschland
Frankreich
Italien
Grofibritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
Italien
Grofbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
Italien
GroBbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deutschland
Frankreich
Italien
GroBbritannien
Schweiz
Schweden
Niederlande
Osterreich
Dénemark
Norwegen
Belgien
Portugal
Irland
Luxemburg
Finnland

Durchschnitt

Deiutsch-

an

1,00
0,46
0,58
0,55
0,46
0,45
0,37
0,53
-0,04
0,33
0,43
0,41
0,52
0,16
0,42

0,40

1,00
0,81
0,67
0,78
0,78
0,78
0,79
0,46
-0,07
0,72
0,51
0,32
0,84
0,84
0,75

0,64

1,00
0,50
0,03
- 0,44
-0,23
- 0,49
0,69
0,87
0,43
0,43
0,58
0,32
0,32
0,71
0,23

0,28

+0,04
-0,55
-0,99
-0,70
-0,94
+0,31
+0,34
+0,48
+0,10
+0,16
-0,09
-0,19
+0,55
-0,19

-0,12

Frank-
reich

1,00
0,83
0,61
0,23
0,44
0,12
0,40
0,08
0,31
0,65
0,75
0,46
0,74
0,74

0,49

1,00
0,91
0,81
0,64
0,96
0,81
0,61

0,86
0,40
0,39
0,90
0,76
0,90

0,69

1,00
0,68
0,03
-0,32

0,89
0,80
0,92
0,87
0,99
0,82
0,79
0,60
0,85

0,59

+0,11

Q: WIFO-Berechnungen.

Italien

1,00
0,68
0,36
0,63
0,34
0,66
0,22
0,47
0,83
0,82
0,61
0,84
0,83

0,62

1,00
0,88
0,30
0,89
0,67
0,55
0,27
0,65
0,23
0,10
0,66
0,49
0,71

0,57

1,00
0,71
-0,31
0,21
0,60
0,27
0,74
0,70
0,69
0,93
0,80
0,10
0,94

0,51

+0,03
-0,68
-0,42
+0,26
-0,39
+0,53
+0,23
-0,14
+0,11
+0,19
-0,74
+0,11

-0,1

Grof-
britan-
nien

1,00
0,13
0,54
0,39
0,54

0,58
0,74
0,68
0,91
0,81
0,72

0,56

1,00
0,35
0,80
0,61
0,51
0,40
0,60
0,11
-0,08
0,65
0,46
0,60

0,53

1,00
0,09
0,48
-0,00
- 0,41
0,14
0,16
0,03
0,53
0,40
-0,52
0,54

0,12

-0,03
-0,05
-0,39
-0,95
+0,24
- 0,42
-0,71
-0,15
-0,51
-1,32
-0,18

-0,43

Schweiz

1,00
0,20
0,36
0,52
0,38
0,09
0,37
0,12
0,08
0,06
0,25

0,26

1,00
0,56
0,74
0,44
-0,53
0,77
0,45
0,61
0,83
0,85
0,76

0,54

1,00

0,61
-0,42
- 0,44
- 0,54
-0,32
-0,36
-0,36
-0,38
-0,27
-0,22

-0,25

+0,41
-0,78
-0,96
-0,92
- 0,41
-0,73
-0,48
-0,46
-0,32
- 0,47

- 0,51

Schwe-
en

1,00
0,27
0,54
0,19
0,64
0,63
0,64
0,49
0,59
0,54

0,49

1,00
0,78
0,67
0,12
0,80
0,35
0,39
0,87
0,77
0,84

0,69

1,00
-0,21
-0,48
-0,26
-0,11
-0,10
-0,03
- 0,09
-0,35

0,21

-0,05

Nieder-
ande

1,00
0,62
0,07
0,30
0,64
0,19
0,57
0,61
0,45

0,38

1,00
0,71
-0,25
0,65
0,37
0,56
0,77
0,74
0,69

0,62

1,00
0,85
0,89
0,79
0,93
0,77
0,86
0,53
0,77

0,57

C)s_fer-
reich

1960/1979

1,00
0,19
0,69
0,78
0,49
0,66
0,69
0,66

0,57
1980/1989

1,00
- 0,04
0,41
0,23
0,60
0,50
0,52
0,50

0,48
1990/1999

1,00
0,73
0,70
0,84
0,52
0,54
0,85
0,47

0,44

Déne-
mart

1,00
0,12
0,22
0,02
-0,10
0,48
0,15

0,13

1,00
0,90
0,92
0,85
0,87
0,49
0,85

0,57

Norwe-
gen

1,00
0,69
0,47
0,70
0,52
0,58

0,46

1,00
0,24
0,36
0,95
0,74
0,97

0,60

1,00
0,87
0,78
0,74
0,61
0,84

0,57

Verénderung 1990/1999 gegeniber 1960/1979

-0,48
-1,02
- 0,45
-0,75
-0,73
- 0,67
-0,58
-0,94
-0,32

-0,54

+0,23
+0,82
+ 0,49
+0,29
+0,58
+0,29
- 0,09
+0,32

+0,19

+0,55
+0,02
+0,05
+0,03
-0,12
+0,16
-0,19

-0,13

WIFO

+0,79
+0,70
+0,83
+0,97
+0,01
+0,69

+0,43

+0,18
+0,30
+0,04
+0,09
+0,26

+0,11

Belgien

1,00
0,74
0,75
0,90
0,87

0,66

1,00
0,69
0,41
0,70
0,41

0,33

1,00
0,82
0,80
0,63
0,85

0,61

+0,08
+0,05
-0,27
-0,02

- 0,05

Portugal

1,00
0,57
0,68
0,76

0,52

1,00
0,48
0,70
0,47

0,35

1,00
0,88
0,26
0,94

0,57

+0,31
-0,42
+0,19

+0,05

Irland

1,00
0,82
0,73

0,55

1,00
0,88
0,93

0,67

1,00
0,17
0,86

0,54

-0,65
+0,13

-0,01

Luxem-
urg

1,00
0,93

0,63

1,00
0,81

0,64

1,00
0,28

0,29

- 0,66
-0,34

Finnland

1,00
0,62

1,00
0,65

1,00
0,60

- 0,02
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4.4  Schlussfolgerungen

Die Wohnbauférderung zielt in Osterreich auf eine Senkung der Finanzierungskosten for die Er-
richtung neuer Wohnbauten und die Sanierung des Altbestands ab. Aus wirtschaftstheoretischer
Sicht werden Wohnbauférderungen mit negativen externen Effekten und Liquiditétsbeschrénkungen
privater Haushalte begrindet. Wahrend negative externe Effekte in Osterreich kaum auftreten,
werden Liquiditétsbeschrédnkungen mit der &sterreichischen Wohnbauférderung erfolgreich unter-
bunden.

Die vom Mitteleinsatz bedeutendste Férderart sind Wohnbauférderungsdarlehen, aber auch die
Zinsstitzung fir Bausparverirége, Zinssubventionen und verlorene Zuschisse zu Bankkrediten und
der Verzicht auf die Kapitalertragsteuer von Wohnbauanleihen benétigen einen erheblichen Mit-
teleinsatz der dffentlichen Hand. Im Jahr 1998 wurden 16,4 Mrd. S an Wohnbaudarlehen verge-
ben, fir Zinssubventionen wurden 10 Mrd. S und fir verlorene Zuschisse weitere 6,1 Mrd. S auf-
gewandt. Die Subvention der Bausparvertrage kostete den Bund weitere 0,3 Mrd. S, und durch die
Kapitalertragsteuerbefreiung von Wohnbauanleihen entstanden Steuerausfélle. Innerhalb der Son-
derausgaben des § 18 EStG kénnen Zins- und Kreditrickzahlungen fir eng eingegrenzte Sanie-
rungsmaBBnahmen von der Einkommensteuer abgesetzt werden. Diese Beginstigung dirfte zu etwa
3 Mrd. S in Anspruch genommen worden sein, sodass dem Bund unter der Annahme eines durch-
schnittlichen Grenzsteuersatzes von 30% knapp 1 Mrd. S an Einkommensteuer entgingen.

In der hier vorgenommenen Berechnung der tatsdchlichen Finanzierungskosten von Wohnbauin-
vestitionen sind die Auswirkungen der Wohnbauanleihen und die Absetzbarkeit von Fremdfinan-
zierungskosten des Wohnbaus im Rahmen der Einkommensteuerveranlagung nicht weiter beriick-
sichtigt. Im Durchschnitt der Jahre 1985 bis 1998 waren unter Ausschluss dieser beiden Kompo-
nenten 96% aller ausstehenden Bankkredite geférdert, d. h. es wurden nur 4% der Wohnbaukre-
dite zu Marktkonditionen vergeben. Die Durchschnittsbildung verzerrt allerdings den Eindruck tber
die aktuelle Lage. In den letzten Jahren stieg der Anteil nichtgeférderter Kredite rasch und erreichte

1998 das bisher héchste Niveau von 32%.

Der gewichtete nominelle Zinssatz von Wohnbauinvestitionen, d. h. die tatséchlichen Finanzie-
rungskosten von Wohnbauinvestitionen, schwankte zwischen dem Héchstwert von 6,2% zu Beginn
der achtziger Jahre und 3,9% in der zweiten Haélfte neunziger Jahre. Die Schwankungsbreite ist
deutlich geringer als die der Hypothekarzinssétze und zeigt, dass dffentliche Férderungen erfolg-
reich zu einer Stabilisierung der nominellen Finanzierungsbelastung beitrugen. Umgerechnet auf
reale gewichtete Zinssatze Uberschieft die Wohnbautérderung ihr Ziel: Mitte der siebziger Jahre
waren die realen Zinssatze unter Bericksichtigung der Férderung sogar negativ, d. h. zusétzlich
zum niedrigen Zinsertrag aus Wohnbauférderungsdarlehen erlitt die &ffentliche Hand Kapitalver-
luste. Zur Zeit sind die Realzinssétze wegen der niedrigen erwarteten Inflation relativ hoch.

Der Unterschied zwischen Hypothekarzinssatz und den gesamten Fremdfinanzierungskosten ist die
zinséiquivalente Wohnbauférderung. Sie wird hier als Férdergehalt der Wohnbauférderung be-
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zeichnet. Der Fordergehalt entwickelte sich von einem niedrigen Niveau zu Beginn der siebziger
Jahre ausgehend (2,3 Prozentpunkte) bis 1981, als er mit 7,2 Prozentpunkten seinen Héhepunkt
wdahrend der letzten 30 Jahre erreichte, sehr dynamisch. Seit damals ist der Férdergehalt mit einer
kurzen Unterbrechung in der Hochzinsphase 1989 auf seinen bisherigen Tiefstpunkt im Jahr 1998
von 1,4 Prozentpunkten gesunken. Dazu trugen sowohl der Rickgang der Hypothekarzinssétze als
auch die ginstigere Finanzierung Uber Fremdwdhrungskredite bei.

Die Auswirkung der Finanzierungskosten auf Wohnbauinvestitionen ist statistisch nicht signifikant
oder vernachl@ssigbar klein. Die Nettowohnbauinvestitionen reagieren in den Schatzgleichungen
kaum auf Anderungen der realen Finanzierungskosten. Da auch keine Liquiditétsbeschrénkungen
in den aggregierten Daten nachgewiesen werden konnten, liegt die Schlussfolgerung nahe, dass
die Wohnbauférderung Marktsignale erfolgreich ausschalten konnte.

In einer Simulation sind die Auswirkungen einer Kirzung der Wohnbauférderungsdarlehen um
15 Mrd. S auf etwa ein Zehntel des Wertes von 1998 vergleichsweise gering. Die Bruttowohnbau-
investitionen reagieren kaum auf die Verschlechterung der Férderbedingungen, weil die Ersatzfi-
nanzierung Uber Hypothekarkredite oder Fremdwdhrungskredite im Simulationsjahr 1998 sehr
gunstig war. Den eingesparten &ffentlichen Subventionen von 15 Mrd. S steht ein Investitionsausfall
zwischen 10 Mio. S und 22 Mio. S gegeniber. Etwas gréBer ist der zuséitzliche Finanzierungsauf-
wand: Je nachdem, ob der Ausfall der Wohnbauférderungsdarlehen durch Fremdwahrungskredite
oder durch Hypothekarkredite finanziert wird, steigen die Finanzierungskosten um 330 Mio. S bzw.
750 Mio. S. Umgerechnet auf die 59.400 im Jahr 1998 sanierten bzw. neuerrichteten Wohnein-
heiten ist mit einer Mehrbelastung je Haushalt zwischen 5.600 S und 12.650 S pro Jahr zu rech-
nen. Dieser Durchschnittswert sollte jedoch um mégliche Extremwerte erweitert werden. Die Finan-
zierungskosten im freifinanzierten Wohnbau bleiben von Anderungen der Wohnbauférderung un-
berihrt, wihrend der umfangreich geférderte mehrgeschossige Wohnbau im Extremfall wesentlich
stérker betroffen ist.

Die Simulationsergebnisse zeigen, dass die Versorgung mit Wohnraum durch die angenommene
Einschrankung der Wohnbauférderung nicht geféhrdet ist. Dennoch ist die finanzielle Mehrbelas-
tung fur den durchschnittlichen Haushalt mit 470 S bis etwa 1.050 S monatlich nicht vernachlés-
sigbar. Fir besonders stark geférderte Einheiten kann der Mehraufwand sogar 4.000 S monatlich
erreichen. Eine stdrkere Bedarfsorientierung der verbleibenden Férdersumme und die vollsténdige
Umstellung auf Zinsstitzungen bzw. verlorene Zuschisse erméglichen die Erreichung verteilungs-
politischer Ziele.

Die Simulationsergebnisse hangen von drei zentralen Annahmen ab:

e In der Simulation treten keine Liquiditdtsbeschrankungen auf, d. h. private Haushalte und
Wohnungsintermedidre kénnen sich ohne Einschrédnkung im Rahmen des kinftigen erwarteten
Einkommens verschulden. Nach Abbau der Férderung kann diese Beschrénkung for Haushalte
in Form einer Ablehnung von Krediten, kirzerer Laufzeiten und damit héherer Annuitéten oder
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kleinerer Kreditsummen auftreten. In diesem Fall geht die Wohnbauleistung stérker als in den
Simulationen zurick.

e Es wird angenommen, dass keine Verhaltensdnderung der Wohnbaugenossenschaften auftritt.
Der Umstieg von einem risikolosen und vollstéindig vorfinanzierten Geschaft zur Ubernahme
der Finanzierungsverantwortung und des Bauherrnrisikos kénnte eine starkere Einschrénkung
der realen Investitionstatigkeit zur Folge haben. In der vorliegenden Simulation wird eine rei-
bungslose Substitution von billigen Wohnbauférderungsdarlehen zu teureren Fremdwdhrungs-
und Hypothekarkrediten angenommen.

e Die Kosten einer alternativen Finanzierung waren im Simulationsjahr 1998 niedrig; die Gefahr
langfristig hdherer Zinssatze ist zur Zeit aber gering.

Anhang A: Das intertemporale Entscheidungsproblem privater Haushalte unter
Liquiditétsbeschrénkungen

Die Konsumentscheidung privater Haushalte wird in der Wirtschaftstheorie als ein Problem der
Nutzenmaximierung aufgefasst. Der Nutzen durch Konsum wird unter der Nebenbedingung maxi-
miert, dass die Ausgaben gleich den Einnahmen sein mussen. Ublicherweise gentgt die Darstel-
lung des Entscheidungsproblems innerhalb einer Periode, sodass die laufenden Einnahmen der
Periode zuziglich des Vermégensbestands gleich den Ausgaben der laufenden Periode sein mis-
sen. Dynamische Nebenwirkungen kénnen in diesem Fall vernachléssigt werden. Der Wohnungs-
neubau ist jedoch einem Investitionsprojekt gleichzusetzen, in dem ein privater Haushalt entweder
direkt oder indirekt Uber einen Wohnungsintermediar (Wohnbaugenossenschaft) eine hohe An-
fangsleistung erbringt und in der Folge einen Konsumstrom in Form der Bewohnung ohne oder mit
niedrigen laufenden Belastungen erzielt. Manchmal reicht der aktuelle Vermégensbestand zur Fi-
nanzierung der Ausgaben nicht aus, und der Haushalt muss sich verschulden. Dieses Problem kann
ohne Bericksichtigung der Zeitdimension nicht ausreichend modelliert werden und erfordert neben
dem Einschluss kinftiger Konsumméglichkeiten in das Maximierungsproblem auch die Bericksich-
tigung der Entwicklung des Vermégens Gber die Zeit.

Dazu wird im Folgenden ein Modell von Meghir — Weber (1996) dargestellt, in dem auch Liquidi-
tétsbeschrankungen fir Haushalte mit unzureichendem Vermégensbestand zum Zeitpunkt des
Wohnungsbaus beriicksichtigt sind. Jeder Haushalt hat in Periode ¢ eine Nutzenfunktion U,

(Jt = (jt()(t/)(t—])/

die von den in Periode ¢ konsumierten Gitern X; und den in der Vorperiode konsumierten Gitern
X,_, abhéngt, wobei X; = (x,,, ..., xy/,) ein Vektor mit den konsumierten Mengen aller Konsum-
guter ist. Darin sind alle nichtdauerhaften Konsumguter und die Nutzung der dauerhaften Kon-
sumgdter, z. B. Bewohnen einer Wohnung, enthalten. Jeder Haushalt besitzt eine Anfangsausstat-
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tung an Netftovermdgen 4, die sich entsprechend der folgenden Gleichung iber die Zeit entwi-
ckelt:

A= (1 +R) (A4 -P X +y)

Die Vermoégensposition eines Haushalts entspricht in jeder Periode dem verzinsten veranlagten
Vermégen der Vorperiode ((1 + R) 4,) zuziglich der verzinsten Spareinlagen der laufenden Peri-
ode. Das laufende Sparvolumen entspricht dem Unterschied zwischen laufendem disponiblen Ein-
kommen y, und den laufenden Konsumausgaben P; X;, wobei P; der Preisvektor fir N Konsumguter
ist. Wenn S verschiedene Veranlagungsméglichkeiten mit unterschiedlicher Verzinsung bzw. Ver-
schuldung zugelassen werden und der Haushalt sich verschulden kann, ist 4, = (a,,, . . ., as)) ein
Vektor mit einzelnen Vermégens- und Schuldtiteln a;; dementsprechend ist R, = (r14, . . ., rs) ein
Vektor mit unterschiedlichen Zinssétzen.

Wenn eine Liquiditdtsbeschrankung angenommen wird, kann der Haushalt nicht beliebig hohe
Kredite aufnehmen. Der Glaubiger hat bestimmte Vorstellungen Gber die Verschuldungsfahigkeit
eines Haushalts, die in Abhéngigkeit vom beobachtbaren laufenden Einkommen oder dem vor-
handenen Nettovermdgen gebildet werden. Ein nicht liquiditatsbeschrénkter Haushalt kénnte den
Barwert seines gesamten in der Zukunft liegenden Einkommens als Pfand fur einen Kredit verwen-
den. Durch das Fehlen von Sicherheit Gber das kinftige Einkommensniveau und die Méglichkeit
des Kreditnehmers, das kinftige Einkommen durch seinen Arbeitseinsatz entsprechend zu beein-
flussen, entstehen Liquiditétsbeschrankungen.

Kreditinstitute bestimmen die Darlehenshéhe daher anhand des beobachteten Einkommens oder
leicht in Geld umsetzbarer Vermégensgréfien (LaFayette — Haurin — Hendershott, 1995). Jingere
Haushalte sind von Liquiditétsbeschrankungen eher betroffen als dltere Haushalte, weil sie in ihrem
bisherigen Berufsleben noch kein grofies Vermégen auftbauen konnten. Der Eigenerlag in Genos-
senschaftswohnungen ist ein typisches Beispiel fir eine Vermdgensbeschrénkung, in der ein Haus-
halt einen Teil der Investitionskosten bar vorlegen muss. Das Verhdlinis zwischen erwarteten Zins-
und Rickzahlungen und laufendem Einkommen ist eine typische Einkommensbeschrénkung, die
von Kreditinstituten gern zur Einschétzung der Rickzahlungsféhigkeit von Kreditnehmern verwendet
wird. Eine Liquiditétsbeschrankung kann formal durch

A1 2g(8

dargestellt werden, wobei & ein Vektor mit personenspezifischen Merkmalen ist, die die Kreditwir-
digkeit des Haushalts kennzeichnen und g (-) eine Funktion ist, die die Regel zur Bestimmung des
héchstmaglichen Verschuldungsniveaus beschreibt. Die personenspezifischen Bestimmungsfaktoren
kénnen das aktuelle Lohnniveau oder dauerhafte pfandféhige Konsumgiter wie Autos oder auch
Wohnungen sein. Diese Bedingung legt fest, dass das Nettovermdgen zu jedem Zeitpunkt ¢ groBer
als ein personenspezifischer Schwellenwert sein muss. Diese Liquiditdtsbeschrankung verringert nur
den Konsum an Wohnungen, die mit einem Barerlag verknipft sind. Reine Mietwohnungen ohne
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Ablsseforderung wéren davon nicht betroffen, solange die Einkommensituation des Haushalts nicht
dauerhaft Gberfordert wird.

Der Erwerb von Eigentumswohnungen schafft gleichzeitig eine Verschuldungsmdaglichkeit in Form
des Pfandwertes der Wohnung. Die Nettovermégensposition des Haushalts wird dadurch — abge-
sehen von Transaktionskosten — kaum verdndert. Durch einen Anstieg der Wohnungspreise wéchst
sogar die Verschuldungsméglichkeit von Wohnungsbesitzern, weil der Pfandwert der Immobilie mit
steigt.

Fur gegebene kinftige Einkommen y;, Zinssétze r, und Konsumguterpreise p, maximiert der Haus-
halt den Nutzen jeder Periode U, durch die Wahl des optimalen Konsumniveaus X:, wobei die

Nettovermégensposition 4, dazu verwendet wird, den Einkommens- und Konsumstrom Uber die
Zeit anzugleichen. Dieses Problem kann als Bellmann-Gleichung (V) angeschrieben werden:

1
Vt (Xt—1/At): }T}%ﬁ] {Ut (Xt’ X”)m Et [Vz+1 (Xt/ t+1)]}’

die zur Bestimmung des optimalen Konsum- und damit gleichzeitig des Vermdgenspfades Gber die
Zeit unter gegebenen Erwartungen zum Zeitpunkt ¢ (E,) Uber die kinftige Einkommens- und Zins-
entwicklung dient (Sargent, 1987). Der kinftige Konsum ist entsprechend dem Ausmaf} der indivi-
duellen Ungeduld weniger wert als der Konsum in der laufenden Periode. Deshalb wird die Wert-
funktion der néchsten Periode im Ausmaf3 der individuellen Rate der Zeitpréferenz & abgezinst. Die
Bedingungen erster Ordnung fir dieses Problem sind

ou 1 ou 12
t E t+1 | jt EIG 1 =O.
Oox +]+5 t(axjt] 1+ 8 t[(—l—rt)(;“"‘/lt)]

Jt

Beide Bedingungen beschreiben, wie ein Haushalt seinen Konsum Gber die Zeit optimal verteilt
und die Spartétigkeit bzw. Kreditaufnahme zum Ausgleich zwischen angestrebtem Konsumniveau
und laufendem Einkommen benutzt. Die erste Gleichung zeigt, dass der Grenznutzen des Vermé-
gens A, sich Uber die Zeit entsprechend dem Verhdlinis zwischen Zinssatz und der Rate der Zeit-
préferenz entwickelt und die Liquiditdtsbeschrankung der aktuellen Periode den Grenznutzen des
aktuellen Vermoégens steigert, d. h. der Grenznutzen des aktuellen Konsums steigt relativ zum
Grenznutzen des kinftigen Konsums, und die Spartétigkeit féllt geringer aus, solange z ungleich

Null ist.

Die Schlupfvariable g ist der Kuhn-Tucker-Multiplikator der Liquiditétsbeschrankung des Haushalts
und ist nur dann gleich Null, wenn diese Beschrankung nicht bindend wirkt, d. h. der Haushalt
Kredite in gewinschter Héhe abschlieBen kann. Alle Haushalte, die Uber ein ausreichend hohes
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Ausgangsvermdgen verfigen, sind nicht liquiditétsbeschrankt; ihr Grenznutzen des Vermdgens ist
dementsprechend kleiner. Liquiditétsbeschréinkte Haushalte kénnen ihre Kreditaufnahmeméglich-
keit durch eine Ausweitung ihres aktuellen Vermogens vergréfiern, daher ist auch der Grenznutzen
des Vermdgens im Ausmaf3 des Schattenpreises der Liquiditétsbeschrankung héher. Wenn der si-
chere Zinssatz gleich der Rate der Zeitpraferenz ist und keine Liquiditétsbeschrankung besteht,
bleibt der Grenznutzen des Vermégens konstant.

Zur Darstellung der Konsumentscheidung ist die zweite Gleichung geeigneter, in der die Optima-
litdtsbedingung fir den Konsumpfad bestimmt ist. Sie verlangt, dass im Optimum der Grenznutzen
aus dem Konsum einer Einheit des Gutes x;, gleich dem erwarteten Ertrag sein muss, wenn statt der
Konsumausgabe das Geld zum sicheren Zinssatz veranlagt worden waére. Je stérker ein Haushalt
liquiditatsbeschrankt ist (1 ist hoch), desto hoher wird der aktuell mégliche Konsum von x;, bewer-
tet. Die herkdmmliche dynamische Optimalitatsbedingung (Euler-Gleichung) fur den Konsum folgt
aus der Verknipfung beider Optimalitatsbedingungen in
ou,, 1 EGUMJ

o, 1+6 ' ox;, 1+ 7

Jt t

E Pji aUH—] + 1 E 8th+2 +u p, I+
t pth ax_th 1+6 H—] ox o

Jt+1

Im Optimum ist demnach das Verhélinis der Grenznutzen aus dem Konsum heute (U)) und morgen
(U, ,) gleich dem Zinssatz, korrigiert um die Rate der Zeitpraferenz. Auch in dieser Darstellung der
Optimalitétsbedingung wird augenscheinlich, dass Liquiditétsbeschrénkungen den Gegenwarts-
konsum einschrdnken und daher der aktuelle Konsum einen héheren Grenznutzen stiftet.

Dieses allgemeine Beispiel kann leicht auf die Wohnungsentscheidung Gbertragen werden. Fir ei-
nen liquiditatsbeschrankten Haushalt wird die Wahl zwischen einer Mietwohnung ohne Barerlag
bzw. Ablésezahlung und einer Genossenschafts- bzw. Eigentumswohnung nicht wie Gblich nur vom
relativen Preis zwischen diesen beiden Wohnungstypen bestimmt, sondern zusétzlich vom Wert der
Liquiditétsbeschrankung. Wenn die Liquiditétsbeschrankung bindend wirkt, muss sich der Haushalt
immer fir eine Mietwohnung entscheiden, weil die Anfangsbelastung zu hoch ist.

Wenn der Haushalt die kinftige Einkommenshéhe durch héheren Arbeitseinsatz steigern kann, er-
folgt nicht nur eine Rickkoppelung zwischen Liquiditétsbeschréinkung und Sparvolumen, sondern
auch eine Rickkoppelung auf das — in diesem Modell als exogen angenommene — Arbeitsangebot
des Haushalts. In diesem Fall wird das Einkommen endogen durch den Wunsch nach einem Woh-
nungstyp mit hohen Erfordemissen an das Barvermégen bestimmt.
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Anhang B: Berechnung der Bruttokreditvergabe von Bankkrediten

Die Verdénderung der Kreditbestdnde zum Jahresendstand gegeniber dem Jahresendstand des
Vorjahres ergibt die "Nettokreditverédnderung" N,. Sie kann als Annéherung fir die Bruttokreditver-
gabe ¥, herangezogen werden, weil der Kreditbestand zu Jahresende K, immer dem Kreditbestand
zu Jahresanfang K;_, zuziglich der Bruttokreditvergabe des laufenden Jahres V; abziglich der Til-
gungszahlungen und etwaiger Ausfélle T, sein muss:

K= KI—I + V. -1
bzw.
N =K —-Kiy =V, —T;.

Die Verdnderung des Kreditbestands Uber das Jahr entspricht also dem Unterschied zwischen
Bruttovergabe und Tilgungen. Diese Gréfie liegt fur alle Finanzierungsformen vor und wurde be-
reits von Hahn (1997) verwendet. Fir sich allein haben die Daten der Nettokreditvergabe keinen
groBBen Informationswert; die Aufspaltung der gesamten Kreditvergabe in Bauspardarlehen und
Bankkredite erlaubt jedoch zumindest eine Abschétzung der Bruttokreditvergabe der Banken

Nt — I/tBSK + KKI _ ]';BSK _ ];K[,

wobei hier nur zwischen Bausparkassen (BSK) und anderen Kreditinstituten (K1) unterschieden wird.
Durch die Nutzung vorhandener Daten Gber die Bruttokreditvergabe an Bauspardarlehen und die
Definition der Tilgungen als Anteile x, bzw. y, an den Bruttovergaben

(]—;KI = x, VtKI/ TtBSK =y, VtBSK)
kann folgendes Verhdaltnis unterstellt werden:

NK V[KI _ 7—;1(1 V[KI —x, VZKI ~ VtKI (] _ xt)

t

NtBSK I/tBSK . T;BS[( VtBSK ~y, I/tBSK - I/tBSK (] . yt)'

Aus dieser Beziehung ergibt sich folgende Formel zur Berechnung der Bruttokreditvergabe der Ban-
ken:

NS (=)
kI 1Yy ‘ BSK
N )

Die Bruttokreditvergabe der Banken schwankt also proportional zum Verhélinis der Nettokreditver-
gaben beider Sektoren, gewichtet mit dem Verhélinis zwischen beiden Tilgungsquoten, x, und y..
Unter der Annahme, dass beide Tilgungsquoten gleich grof sind (x, = y,), schwankt die Bruttokre-
ditvergabe der Banken im Verhdlinis der Nettokreditvergaben beider Sektoren proportional zur
Bruttokreditvergabe der Bausparkassen. Diese Beziehung wird in der Schatzung genutzt und um
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Ausreifler, die durch die vorzeitige Tilgung von Bauspardarlehen in Niedrigzinsperioden entstehen,
korrigiert.

Der Anteil der Bankenfinanzierung schwankt stérker als die beiden geférderten Fremdfinanzie-
rungsarten. Die Verteilung zwischen subventionierten und nichtgeférderten Krediten verhdlt sich
entsprechend den Daten aus Ubersicht 44. Der Rickgang des Bestands subventionierter Kredite
zeigt sich 1998 in Form der niedrigen Bruttokreditvergabe in diesem Jahr. Der Anteil subventio-
nierter Kredite an der Finanzierung der Bruttoinvestitionen sank auf 4,5% (Ubersicht 46). Die Net-
toverdnderung der Fremdwdhrungskredite sollte zur Zeit noch gleich der Bruttoverénderung sein,
weil diese Kredite erst seit vier Jahren in nennenswertem Umfang vergeben werden, ihre Laufzeit
gewohnlich lange ist und die Tilgung Ublicherweise erst am Ende der Laufzeit erfolgt. Die Eigen-
mittel privater Haushalte nehmen in dieser Schétzung eine Pufferfunktion ein. Sie waren in der ers-
ten Halfte der siebziger Jahre mit etwa einem Dirittel vergleichsweise hoch und verringerten sich in
der Periode mit hohen Inflationsraten. Zur Zeit stellen private Haushalte nur knapp ein Funftel der
Finanzierungskosten in Form von Eigenmitteln bereit.

Anhang C: Das Bestandsanpassungsmodell der Wohnbaunachfrage

Die Bestandsanpassungsmodelle der Wohnbaunachfrage (Stone — Rowe, 1957) gehen vom opti-
malen Bestand an Wohneinheiten aus. Alle Haushalte ermitteln ihre optimale Nachfrage an Woh-
nungseinheiten in einem Entscheidungsmodell, wie es z. B. in Anhang A beschrieben ist. Da der
gewinschte Bestand in der Regel Uber dem tatsdchlichen Bestand liegt, entsteht ein zusatzliches In-
vestitionsbedirfnis, das den tatséchlichen an den gewinschten Wohnungsbestand heranfuhrt.
Wohnbauten sind typischerweise Produkte, deren Erzeugung sich Gber mehrere Jahre erstreckt.
Deshalb erfolgt auch die Anpassung nur mit einer gewissen Verzégerung. Die Wachstumsrate des
Wohnungsbestands héngt daher nicht nur vom Unterschied zwischen gewinschtem und tatséchli-
chem Bestand ab, sondern auch von verzégerten vergangenen Wachstumsraten:

K (K ) (k.Y
Kz—] Kz—] Kt—s .

Die Parameter 7; und 7, werden als Anpassungsparameter 1. und 2. Ordnung bezeichnet und zei-

gen das Ausmaf der Reaktion auf Ungleichgewichte zwischen gewinschtem Wohnungsbestand K*
und tatséichlichem Bestand der lefzten Periode bzw. die Wirkung der Bauzeit. Eine genaue Be-
schreibung solcher Systeme geben Egebo — Richardson — Lienert (1990) und Hahn (1997). Durch
Logarithmieren dieser Gleichung folgt ein Ansatz fir die Wachstumsrate des Wohnbaubestands,
d. h. die Nettowohnbauinvestitionen:

*

A kt =0 (kt - kt—1)+ Ty (kt—1 - kt—Q )/
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wobei Kleinbuchstaben logarithmierte Werte darstellen. Diese Anpassungsgleichung muss durch
spezielle Erklarungsfaktoren fir die Wohnbaunachfrage ergénzt werden. In Hahn (1997) héngt der
optimale Wohnbestand vom realen permanenten Einkommen (ypr), der Bevélkerung im erwerbsfa-
higen Alter (be), der realen Sekundarmarktrendite (IR), der Veranderung der Arbeitslosenquote ge-
geniber dem Vorjahr (4 U), den realen Mietpreisen (pm) und dem Deflator des Wohnbaus (dwb)
ab:

k' = f (ypr, be, IR, pm, dwb, A U).

Diese Schétzgleichung fir die Bestandsveréinderung beriicksichtigt gleichermafien Angebots- und
Nachfragefaktoren. Mit Ausnahme der Arbeitslosenquote und der beiden Wohnungsbestandsvari-
ablen gehen alle Erklérungsfaktoren mit dem durchschnittlichen Wert der letzten zwei Perioden ein.
Dadurch soll die lange Planungs- und Bauzeit von Wohnbauten ausreichend bericksichtigt wer-
den. Aus der Kombination des Bestandsanpassungsmodells mit den Erklérungsfaktoren des opti-
malen Wohnungsbestands folgt die Beziehung

Akt = bo + b] ypr; + bQ[R; + bgpmt + b4 de; + b5A U; + bé bet + b7 kt_] + bg (kt_] —kt_Q),

die in einigen Variationen geschétzt wird. Die Ergebnisse sind in Ubersicht 48 und 49 dargestellt.
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5. Zusammenfassung und wirtschaftspolitische Schlussfolgerungen

Margarete Czerny

Die &sterreichische Wohnungswirtschaft steht heute vor véllig neuen Herausforderungen. Historisch
bedingt spielte die Wohnbauférderung immer eine zentrale Rolle in der Wohnungspolitik. Im Zuge
der Budgetkonsolidierung und Einsparungspléne der Bundesregierung wurde auch an eine Kur-
zung der Wohnbauférderung gedacht. Dies |6ste heftige dffentliche Diskussionen um die Zukunft
der Wohnbauférderung und Wohnungswirtschaft in Osterreich aus.

Die Grundziige des heutigen Férderungssystems gehen auf die Nachkriegszeit zuriick und waren
primdr auf die Versorgung der Bevélkerung mit addquatem Wohnraum ausgerichtet. Nach dem
Wohnbauboom der vergangenen Jahre stehen 50 Jahre nach Einfihrung des Férderungssystems
ausreichend Neubauwohnungen zur Verfiigung, im internationalen Vergleich ist die Wohnraumver-
sorgung gut (rund 460 Wohnungen je 1.000 Einwohner). Die allgemeine Kritik an dem Férde-
rungssystem wendet sich vielmehr gegen die Uberversorgung, die geringe soziale Treffsicherheit,
gegen die mangelnde Effizienz, die hohen Baukosten, das Fehlen von Wettbewerbsgleichheit unter
den Bautrédgern sowie gegen die Einschrankung des Spielraums fir Marktmechanismen. Vor die-
sem Hintergrund erscheint das &sterreichische Férderungssystem heute reformbedirftig, weil 6f-
fentliche Mittel knapp sind und sich die Nachfragestruktur und Rahmenbedingungen auf dem
Wohnungsmarkt gecéindert haben.

Die vorliegende Arbeit kommt — aufgrund eines internationalen Vergleichs der Situation der Woh-
nungswirtschaft in Osterreich, einer Evaluierung der gesamtwirtschaftlichen Effekte der unter dem
Druck der Konsolidierung des Staatshaushalts angekindigten Kirzung der staatlichen Wohnbau-
férderung sowie einer Untersuchung der wirtschafts-, beschéftigungs- und sozialpolitischen Aspekte
der Wohnbauférderung und ihrer Finanzierungsaspekte — zu dem Schluss, dass sich zwar die Kir-
zung der Wohnbauférderung nicht zur Maastricht-relevanten Budgetkonsolidierung eignet, den-
noch eine Strukturreform der Wohnbauférderung erforderlich ist und eine neue Zielorientierung fir
die kinftige Férderungspolitik notwendig erscheint.

5.1 Wohnbautérderung und Budgetkonsolidierung

Der Bund Uberwies im Jahre 2000 an die Lénder 24,7 Mrd. S zweckgebunden fir die direkte
Wohnbauférderung und zusétzlich eine Bedarfszuweisung von 8,3 Mrd. S zur "Aufrechterhaltung
oder Wiederherstellung des Gleichgewichts im Haushalt". Die Bedarfszuweisung kann u. a. fir
Zwecke der Wohnbauférderung verwendet werden, wovon aber bisher kaum Gebrauch gemacht

wurde. EinschlieBlich der indirekten Férderung (Steuerverzichte, Pramien und sonstige Verginsti-
gungen) stellte der Staat im Jahre 2000 etwa 39 bis 40 Mrd. S oder rund 1,4% des Bruttoinlands-
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produktes fir die Wohnbauférderung zur Verfigung. Die gesamten Bauinvestitionen haben derzeit
einen Anteil von 5,7% am Bruttoinlandsprodukt.

Ab 2001 wird die Zweckbindung der Wohnbauférderung stark gelockert, kunftig kénnen auch
Infrastrukturleistungen und MafBinahmen zur Erreichung des "Kyoto-Zieles" aus diesen Mitteln finan-
ziert werden. Im Zuge der notwendigen Konsolidierung des Staatshaushaltes schlug die Bundesre-
gierung Mitte 2000 vor, die Uberweisung der Mittel fir die Wohnbauférderung an die Lander um
die Halfte zu kirzen. Das WIFO hat die makroékonomischen Effekte einer Kirzung der Wohn-
bauférderung sowie die Wirkungen auf den "Maastricht-relevanten" Haushaltssaldo errechnet. So-
weit diese Kirzung die Wohnbaudarlehen betrifft (knapp die Hélfte der Aufwendungen), kann sie
das Maastricht-relevante Defizit nicht reduzieren. Die éffentliche Hand wird aber dennoch entlastet:
nicht blof} in Bezug auf die Liquiditét durch die Reduzierung der aktuellen Ausgaben — denen spda-
ter allerdings auch geringere Rickflisse folgen —, sondern auch effektiv im Ausmaf3 der Zinsdiffe-

renz zwischen den Kosten der staatlichen Kreditaufnahme und den (geringeren) Zinssatzen der
Wohnbaudarlehen.

Gemdfl der Simulation mit dem WIFO-Makromodell sinkt in der Folge einer Halbierung der
Wohnbauférderungsmittel die Zahl der fertiggestellten Wohnungen mittelfristig um rund 6.000
Einheiten, wenn die Lander die Reduzierung der Bundesmittel nicht durch andere Mittel wie z. B.
die Auflésung der Rucklagen oder Verkaut der aushaftenden Darlehen kompensieren. Aufgrund
der damit verbundenen Nachfragednderungen wére die Zahl der Beschéftigten um rund 4.000
niedriger als in einem Basisszenario ohne Kirzung der Wohnbauférderung.

Die Berechnungen ergaben insgesamt, dass eine Kirzung der Bundesmittel der Wohnbautérde-
rung nicht geeignet ist, das "Maastricht-relevante" Defizit des Gesamtstaates (Net Lending) zu redu-

zieren.

5.2  Geringerer Bedarf an Wohnbauférderungsmitteln

Unabhéngig von einer etwaigen Kirzung der Wohnbauférderung ist mit einem Rickgang der Fér-
derungsausgaben der Lander fir den Neubau zu rechnen, weil der Nachholbedarf an Wohnungen
weitgehend gedeckt ist und in naher Zukunft weniger Wohnungen benétigt werden. Daraus resul-
tiert eine Uberversorgung mit fir den Wohnungsneubau zweckgebundenen Mitteln, weshalb eine
alternative Verwendung zwangsléufig notwendig wird.

5.3 Umschichtung der Wohnbauférderung vom Neubau zur Sanierung

Der reduzierte Bedarf an herkémmlicher Neubauférderung setzt Férdermittel for Sanierungstétigkeit
und wohnungsbezogene Infrastrukturleistungen frei. Eine Verlagerung der Férderungsschwerpunkte
vom Neubau zu qualitativer Verbesserung des Altbestands — vor allem im Hinblick auf die Errei-
chung umweltpolitischer Ziele ('Kyoto-Ziel") — wére zu forcieren.
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54 Soziale Treffsicherheit erhdhen

Grofler Reformbedarf besteht in Bezug auf die soziale Treffsicherheit des Wohnbauférderungssys-
tems. Die vorliegende Studie zeigt, dass in der Regel ein hdheres Einkommen mit einer héheren
Férderwahrscheinlichkeit einhergeht, die soziale Treffsicherheit also sehr gering ist. Den unteren
Einkommenschichten wird mit dem gegenwartigen System der Zugang zum Wohnungsmarkt nicht
erleichtert. In Osterreich erhalten rund 50% bis 60% aller Haushalte Mittel aus der Wohnbaufér-
derung, wobei Haushalte mit mittlerem (54% aller Haushalte) und héherem Einkommen (55% der
Haushalte) Gberproportional, jene mit niedrigerem Einkommen unterproportional geférdert werden
(Férderung im untersten Einkommensdrittel: 37% der Haushalte). 25,6% der geférderten Haushal-
ten entfallen auf das untere Einkommensterzil, 36,5% auf das mittlere und 37,7% auf das obere.
Das resultiert im Wesentlichen daraus, dass die Férderungswirdigkeit for die Objektférderung in
den meisten Bundesléndern nur zum Zeitpunkt der Zuteilung gegeben sein muss. Da die Grund-
versorgung mit Wohnungen in Osterreich sichergestellt ist, sollte das Instrument der Wohnbaufér-
derung gezielter fir die sozial Schwécheren eingesetzt und so seine soziale Treffsicherheit erhoht
werden.

5.5 Abkehr von der "Quasi-Bankenfunktion" des Staates

Mit der Internationalisierung der Finanzmarkte ist die Aufrechterhaltung der Wohnbauférderung —
vor allem die &ffentliche Darlehensgewdhrung — im bisherigen Ausmaf3 nicht mehr notwendig. Die
Subventionierung von Krediten misste den gednderten Rahmenbedingungen — vor allem dem
veréinderten Zinsniveau — angepasst werden.

Eine Umstellung der &ffentlichen Darlehenstérderung auf Bankenfinanzierung hatte nicht zwingend
negativen Effekte auf die Wohnbautétigkeit. Die Wohnbauférderung wurde eingefthrt, um den Zu-
gang zu markimaBigen Wohnbaukrediten zu erleichtern. Heute stellen ein leistungsféhiger Banken-
und Kreditapparat sowie Spezialbanken (Bausparkassen, Wohnbaubanken) langfristige Kredite zu
gunstigen Bedingungen fir den Wohnbau zur Verfigung. Die éffentliche Hand kénnte heute durch
eine Umschichtung der Mittel von Wohnbaudarlehen zu zeitlich begrenzten oder riickzahlbaren
Zinsstitzungen ein wesentlich gréfieres Kreditvolumen fir Wohnbauzwecke bewegen und damit
eine grofiere Hebelwirkung erzielen.

Sowohl vom gewichteten Zinssatz als auch von den Wohnungspreisen gehen keine signifikanten
oder nur geringfigig wirksame Signale fur die Entwicklung des Wohnungsbestands aus. Das Feh-
len eines empirische Zusammenhangs zwischen Preissignalen und Wohnbautétigkeit dirfte auf die
Ausschaltung von Marktmechanismen unter den Rahmenbedingungen der Wohnbauférderung

zurUckzufhren sein.

Gemdfl den Simulationsergebnissen muss eine Einschrénkung der Wohnbauférderung die Versor-
gung mit Wohnraum nicht geféhrden. Bei Ersatz der 6ffentlichen Darlehensgewéhrung durch Ban-
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kenfinanzierung wirde sich for den durchschnittlichen Haushalt eine finanzielle Mehrbelastung zwi-
schen 470 S und 1.050 S pro Monat ergeben.

Eine starkere Bedarfsorientierung der Férdersummen wirde die Erreichung der verteilungspoliti-
schen Ziele erleichtern. Unter diesem Gesichtspunkt ware die subjektive Komponente der Forde-
rung zu betonen. Dies kann durch eine laufende Uberprifung des Einkommens geférderter Haus-
halte und einkommensabhdngige Anpassungsklauseln sowohl fir die Héhe der Rickzahlung als
auch fur die Héhe der Zinssubvention erfolgen. In der technischen Abwicklung besteht zwischen
Darlehen und laufender Zinsstitzung kein Unterschied, weil fir beide Férderarten der Férdergehalt
beliebig modifiziert werden kann. Zinsstitzungen sind jedoch wettbewerbsférdernder, weil zur Be-
rechnung des Férderungsgehaltes von Wohnbautérderungsdarlehen immer auf abgeleitete Zins-
sdtze der &sterreichischen Kreditinstitute zuriickgegriffen werden muss. Langerfristig wére daher ein
alternativer Finanzierungskreislauf anzustreben, der es dem Staat erméglicht, sich aus der Wohn-
bauférderung zurickzuziehen. Zur Vermeidung von Finanzierungsengpdssen der wohnungsuchen-
den Haushalte musste in diesem Fall der Aufbau eines staatlichen Garantiesystems fir Wohnbau-
kredite angestrebt werden.
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