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Hauptergebnisse

FUr das Gesamtjahr 2014 ergibt die Baubewilligungsstatistik von Staftistik Austria ein Wachstum
der Bewiligungen von insgesamt 1.900 Einheiten bzw. +4,1% (Datenstand Marz 2015). Der
Gesamtwert von 47.800 ist auch der hdchste Wert an Baubewiligungen seit Beginn der
registerbasierten Erhebungsform im Jahre 2005. Hinsichtlich der unterschiedlichen Gebdude-
typen zeigt sich eine fast identische Entwicklung bei Baubewiligungen fir Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrgeschossbauten: die Segmente wuchsen um 4,0%
bzw. 4,2% und damit sehr gleichmd&Big. Wie die Daten illustrieren war speziell das 4. Quartal
AauBerst positiv, im Mehrgeschossbau stieg die Zahl der Baubewiligungen um 23,0% (+1.700
Einheiten) gegenuber dem 4. Quartal des Vorjahres. Die Quartale 1 bis 3 waren dem-
gegenUber von leichten Riuckgdngen gekennzeichnet. Im Gegensatz dazu war der Wert fir
Baubewiligungen in Ein- und Mehrfamilienhdusern in allen Quartalen des Jahres 2014 Uber
den Vorjahreswerten. Das 4. Quartal verzeichnete wiederum den starksten Zuwachs mit +9,1%
bzw. +300 Einheiten.

Die Gesamtentwicklung fUr 2014 entspricht exakt der WIFO-Prognose vom Mdarz 2014, wobei
sich dennoch Abweichungen in der Struktur ergeben. Auf Basis der Daten zu Beginn des
Jahres wurde ein wesentlich stérkeres Wachstum der Baubewiligungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern (+7,2%) erwartet wéhrend der Mehrgeschossbau moderater wuchs (+2,0%).
Neben der grundsatzlichen Unsicherheit in der Schatzung ergaben sich am aktuellen Rand
wie auch in den Vorquartalen einige Datenrevision in vergangenen Werten durch Statistik
Austria. So wurde das 1. Quartal und 3. Quartal um 800 bzw. 700 Einheiten nach oben
korrigiert und das 2. Quartal um 600 Einheiten reduziert. Urséchlich fUr die Anpassungen sind
Nachmeldungen von Seiten der Gemeinden einerseits und Modifikationen der
»Aufschatzungen" durch Statistik Austria andererseits.

Die Prognose fUr 2015 geht von einem fast unveré&nderten Niveau von Baubewiligungen aus.
Mit einer Gesamtzahl von 47.900 geht das WIFO nur eine geringfUgige Steigerung von 100
Einheiten aus, bleibt aber auf einem historisch &uBerst hohen Niveau. Dabei stagnieren
sowohl Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienhduser als auch jene fir Mehrgeschoss-
bauten.

Eine wesentlich stérkere Dynamik zeigt das Prognosemodell for das Jahr 2016, welches
insgesamt 49.500 Baubewiligungen (+1.500 Einheiten bzw. 3,2%) in neuen Einheiten
verzeichnet. Wesentlicher Treiber dieser Entwicklung ist der Mehrgeschossbau, der um 4,1%
zulegen kann. Diese Vorhersage deckt sich nicht zuletzt mit der weiterhin hohen Nachfrage
nach Wohnraum im urbanen Raum. Aber auch Bewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienh&user
nehmen gemdaB Prognose um 1,5% zu.

Obwohl das angekindigte Wohnbaupaket der Bundesimmobiliengesellschaft und die zum
Jahreswechsel verlautbarte Wohnbauoffensive nicht direkt ins Modell eingehen, passt die
prognostizierte Beschleunigung ab 2016 zum erwarteten Effekt. DarGber hinaus ist das relativ



starke Bevolkerungswachstum, welches zusatzlichen Wohnraumbedarf représentiert,
weiterhin positiv mit der Baubewilligungsrate korreliert. Die Schatzergebnisse suggerieren
zudem, dass der Bevolkerungszuwachs besonders starke positive Effekte auf den
Mehrgeschossbau hat.

Es muss jedoch betont werden, dass die Vorhersage starken Unsicherheiten unterliegt.
Besonders die angefUhrten PolitikmaBnahmen zur Wohnraumschaffung und Dadmpfung des
Preisanstiegs am Mietenmarkt sind geeignet die Baubewiligungszahl in unbestimmter
Richtung und AusmaB zu beeinflussen. Bereits in der Vergangenheit war der Mehrgeschoss-
bau weitaus volatiler als der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern. Die angedeutete
Ausweitung der Baubewilligungen Uber die historische Marke von 50.000 Baubewilligungen fur
neue Einheiten ist daher fUr die n&chsten Jahre nicht auszuschlieBen. Daneben bleiben die
unsichere konjunktfurelle Erholung, gepaart mit den budgetdren Beschr&nkungen der
offentlichen Haushalte, als wesentlicher Risikofaktor fUr die Baubewiligungsprognose
bestehen.

Ubersicht 1:  Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen

Einfamilienhduser Mehrgeschossbauten Insgesamt
Anzahl  Verdnderung gegen  Anzahl Verdnderung gegen Anzahl Verdnderung gegen
das Vorjahr das Vorjahr das Vorjahr

Absolut In% Absolut In% Absolut In%
2005 16.800 19.400 36.300
2006 18.200 +1.400 +8 20.900 +1.500 +7 39.000 +2.700 +8
2007 17.800 - 400 -2 20.400 - 500 -2 38.200 - 800 -2
2008 17.000 - 800 -4 21.400 +1.000 +5 38.400 +200 +1
2009 15.800 —-1.200 -7 22.100 + 700 +3 37.800 - 600 -1
2010 17.200 +1.400 +9 21.100 - 1.000 -5 38.300 + 500 +1
2011 17.700 + 500 +2 27.800 +6.700 + 32 45.400 +7.100 +19
2012 15.800 —-1.900 -11 24.900 —-2.900 -10 40.700 - 4.700 -10
2013 16.400 + 600 +4 29.500 +4.600 +19 45.900 + 5.200 +13
2014 17.100 + 700 +4 30.800 +1.300 +4 47.800 +1.900 +4
20157) 17.200 + 100 +1 30.800 +0 +0 47.900 +100 +0
2016") 17.400 + 200 +2 32.000 +1.200 +4 49.500 +1.600 +3

Q: Statistik Austria, Datenstand Marz 2015 und WIFO-Berechnungen. — 1) Prognostizierte Werte. — Rundungsdifferenzen

kénnen auftreten.

Ubersicht 2: Revision der Baubewilligungen von Statistik Austria (Mdérz 2015)

BGL NO w K ST 00 S T \% Osterreich
Anzahl der Baubewilligungen (absolute Verdnderung)
2010 98 116 180 - 88 88 23 -26 36 -33 394
2011 -1 37 -53 -112  -184 73 -95 168 -80 - 247
2012 46 194 -8l 14 126 488 5 44 44 880
2013 180 860 - 1.281 4 109 83 64 - 224 85 -120

Q: Statistik Austria. — Datenstand: 15.03.2015. — Revisionen gegenUber 15.03.2014.



Kurzdarstellung der Datenlage und Methodik

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

Die Prognose der Wohnbaubewiligungen erfolgt anhand von &konometrischen Zeitreinen-
modellen. Die Modellstruktur wurde so gewdhlt, dass aktuellere Werte ein hdheres Gewicht
bei der Abschdtzung der zukinftigen Entwicklung erhalten. Neben wichtigen demographi-
schen Einflussfaktoren wie der Bevédlkerungsentwicklung werden auch makrodkonomische
Indikatoren (z. B. BIP-Wachstum) berUcksichtigt. Zudem ist es gelungen, eine Zeitreihe Uber die
Entwicklung der Wohnbaufdrderung seit 1970 aufzubauen. So kann die Prognose in die aktu-
ellen demographischen, wirtschaftlichen und wohnungspolitischen Rahmenbedingungen
eingebettet werden.

1. Motivation und Zielsetzung

Baubewilligungen sind ein wichtiger vorlaufender Indikator fUr die Wohnbautdtigkeit. Aus der
Entwicklung der Baubewiligungen lassen sich Schlusse Uber die zukUnftige Entwicklung der
Wohnbauinvestitionen ziehen, die nahezu die Halfte der Gesamtbauinvestitionen ausmachen
und somit eine wesentliche Komponente der Gesamtwirtschaft darstellen. Zusatzlich kann die
Entwicklung der Baubewiligungen in Zusammenhang mit dem Bestand an Wohnungen als
wichfige Informationsgrundlage fur Entscheidungstrager in der Wohnungspolitik dienen. Die
Ziele einer angemessen Wohnungspolitik sind vielfaltig und gehen weit Gber die reine Wohn-
raumversorgung hinaus. So ist etwa die Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum auch fur das
soziale und kulturelle Zusammenleben von enormer Bedeutung (Europdische Zentralbank,
2003). Mithilfe wohnungspolitischer Instrumente kdnnen auch Energie- und Umweltziele
erreicht werden. Wegen ihrer Wertbestandigkeit sind Immobilien in Osterreich schlieBlich
wichtige und sichere Anlageform von Vermdégen (Hahn — Magerl, 2006).

Als FortfGhrung von vier Mal jahrlich erscheinenden Teilstudien (beginnend mit 2010) wird in
diesem aktuellen Bericht eine Prognose der &sterreichischen Wohnbaubewiligungen bis 2016
prasentiert. Neben leichten Adaptierungen des Prognosemodells und Anpassungen an die
aktuelle Datenlage und -gliederung in der Baubewilligungsstatistik werden darin die derzeiti-
gen wirtschaftlichen Raohmenbedingungen berdcksichtigt.

Wie in der WIFO-Konjunkturprognose vom Marz 2015 dargelegt, bestatigt sich aktuell das Bild
einer zaghaften konjunkturellen Erholung. Die gesamtwirtschaftlichen Indikatoren bleiben



ohne Dynamik und verharren weiterhin auf niedrigem Niveau. Mit 0,5%') bleibt das reale
Wirtschaftswachstum duBerst moderat, positive Wachstumsimpulse kommen (wenn auch im
bescheidenen Umfang) lediglich vom AuBenhandel. Der erwartete Aufschwung verschiebt
sich in Folge wiederum und ein Anziehen der Konjunktur wird nunmehr erst fur 2016 erwartet.
Doch auch 2016 bleibt das prognostizierte reale Wachstum von 1,3% weit von einer
merklichen Erholung entfernt.

Da die verschlechterten Rahmenbedingungen bereits in der Prognose vom Dezember 2014
vorweggenommen wurden, ergibt sich in dieser Hinsicht kein wesentlicher Anpassungsbedarf.
Auf Basis der Revisionen der vergangenen Baubewilligungswerte und den realisierten Werten
fUr 2014 wird nun erwartet, dass die Zahl der Bewiligungen 2015 auf dhnlichem Niveau wie
2014 verbleiben wird. Der Punktschatzer des Modells weist einen geringfugigen Zuwachs von
100 Einheiten aus. Beide Einzelsegmente stagnieren. Fir 2016 zeigt das Prognosemodell
wiederum eine stérkere Aufwdartsdynamik, die zu einem Wachstum von rund 1500 Einheiten
bzw. 3,2% fUhren wird. Ausschlaggebend ist hierfiur der Mehrgeschossbau mit einem
Wachstum von 4%.

Dieser Bericht gliedert sich wie folgt: Im ndchsten Kapitel wird in der gebotenen Kirze auf die
Datenlage der Baubewilligungsstatistik eingegangen. Im dritten Kapitel, und dies ist eine
Besonderheit des vorliegenden Teilberichts, wird die regionale Enftwicklung der
Baubewiligungen und einiger anderer zentraler Wohnbauindikatoren dargelegt. Im vierten
Kapitel wird die Prognosemethode vorgestellt und im funften Kapitel werden die Annahmen
der Prognose diskutiert. In diesem Teil finden sich auch die Ergebnisse der Prognose w&hrend
Kapitel sechs die Ergebnisse zusammenfasst. Details zur Prognosemethode, den Modellen,
den Daften und den Zusammenhdngen zwischen Baubewiligungen und einzelnen
Einflussfaktoren sowie eine Bewertung der Prognosequalitat finden sich im Anhang.

1) Alle aktuellen Prognosewerte finden sich in der rezenten WIFO-Prognose vom Mérz 2015.



2. Baubewilligungen im Zeitablauf

FUr diese Studie wurde eine auf Jahresdaten basierende Zeitreihe fir bewiligte Wohnungen
in neuen Gebduden verwendet. Folgend einer Umstellung der Berichtsstatistiken zu Baubewil-
ligungen von Staftistik Austria, werden ab dieser Prognose nicht mehr Ein- und Zweifamilien-
hduser und Mehrgeschossbauten unterschieden, sondern Ein- und Zweifamilienhduser einer-
seits und Mehrgeschossbauten andererseits. Aufgrund der Neuzuordnung der Zweifamilien-
hduser, fUr die im zehnj@hrigen Durchschnitt 1.750 Baubewiligungen pro Jahr ausgewiesen
wurden, verringert sich die Zahl der Baubewiligungen fir Mehrgeschossbauten zugunsten der
neuen Gruppe der Ein- und Zweifamilienhduser. Da die Zeitreinen bis 1971 zurlckgerechnet
werden konnten, ergibt sich kein nennenswerter Datenverlust im Sinne eines verringerten
Beobachtungszeitraums. Der relativ konstante Anteil der Zweifamilienh&user lésst auch darauf
hoffen, dass sich die Umgliederung als reine Niveauverschiebung bemerkbar macht, und die
gegenwadartige Prognose nahtlos an jene der vom April und Juli dieses Jahres anschlieBt.

Abbildung 1: Wohnbaubewiligungen in Osterreich, 1970-2013
Anzahl
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---------------- Baubewilligungen, 1+2 Familienh&user
60.000 -

————— Baubewiligungen, Mehrgeschossbau

50.000 -

40.000

30.000

20000 -~

10.000

0 e e L e o e o o e e e L o e o e o e e e e N s e s e e B e

1971 1973 1975 1977 1979 1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

Q: Statistik Austria und WIFO-Berechnungen.



In Abbildung 1 ist die jahrliche Entwicklung der bewiligten Wohnungen in neuen Wohn-
gebduden seit 1970 ersichtlich. Wahrend der 1960er Jahre (nicht abgebildet) bestand zum
Teil bedingt durch den Wiederaufbau eine groBe Nachfrage nach neuen Wohnungen, wes-
halb auch die Zahl der Baubewiligungen sehr hoch war. Anfang der 1970er Jahre kam es
durch die intensive Bautatigkeit zu einer starken inflationdren Wirkung bei den Baupreisen im
Wohnungs- und Siedlungsbau (1973: +20%). Der dadurch bedingte Nachfragerickgang,
Anderungen in der Wohnbauférderung und auch Auswirkungen der Olpreiskrise beeinflussten
die erteilfen Baubewilligungen negativ. 1984 kam es zu einer weiteren Novellierung der Wohn-
bauférderung, funf Jahre spater wurde die Gesetzgebungskompetenz an die Lander Uber-
tfragen - seither haben sich Art und Héhe der Férderung fur den Wohnungsneubau in den
Bundesl@ndern sehr unterschiedlich entwickelt (vgl. Czerny, 1990). Der starke Anstieg im Mehr-
geschossbau Anfang der 1990er Jahre ist unter anderem durch die starke Zuwanderung in
Folge der Ostoéffnung und des Kriegs im ehemaligen Jugoslawien begrindbar (vgl. Czerny,
2001). Nach einem RUckgang der Baubewilligungstatigkeit Anfang der 2000er Jahre stag-
nierte die Zahl der Baubewiligungen zwischen 2005 und 2010. In den lefzten Jahren war die
Entwicklung der Baubewiligungen hingegen wieder relativ dynamisch: 2011 und 2013 lag die
Zahl der Baubewiligungen etwa 20% Uber dem Niveau von 2010. Die Zahl der Bewiligungen
war 2012 zwar deutlich unter dem Niveau von 2011 und 2013, lag aber (immerhin) um 5%
Uber dem Niveau von 2010. Generell kbnnen Nachmeldungen erfolgen; dies betrifft aber
Uberwiegend die letzten drei Jahre. Zwar unterliegt der Ein- und Zweifamilienhausbau viel
geringeren Schwankungen als der Mehrgeschossbau, die Dynamik der letzten Jahre geht
aber ausschlieBlich vom MehrgeschoBbau aus. Auch 2014 entwickelten sich die
Baubewiligungen positiv und wuchsen um weitere 4,1%.

Die BaumaBnahmenstatistik der Statistik Austria?)

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

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

2) Vgl. Vollmann, K. (2009) und Dé&rr, D. (2011).



2010 deutet auf eine Qualitatsverbesserung der Daten in Folge des Einsatzes des neuen
Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters (AGWR Il) seit 29. Marz 2010 hin.

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

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

FUr die Prognose der Baubewiligungen ist noch Folgendes vorwegzunehmen: Die Daten zu
den realisierten Baubewiligungen werden von Statistik Austria viertelj@hrlich um ein Quartal
erganzt und zeitgleich (teils stark) revidiert. Da aufgrund der Qualitat der Daten vor allem die
aktuellsten Werte oft angepasst werden muUssen, ergeben sich hdufig Abweichungen in der
Prognose. Diese Abweichungen gehen Uber die natlUrliche Prognoseunsicherheit hinaus, da
bereits die Ursprungsdaten zum Zeitpunkt der Prognoseerstellung Schatzwerte darstellen, und
oft nachtraglichen Revisionen unterliegen.



3. Regionale Entwicklung der Baubewilligungen 2009 bis 2014

In diesem Abschnitt werden die wesentlichen Entwicklungen im Bezug auf Baubewilligungen
und ihre Determinanten auf regionaler Ebene dargestellt. In der Prognose werden im
Gegensatz dazu aus Grunden der Prognosequalitdt nur Aussagen auf nationaler Ebene
getroffen. In diesem Sinne stellt der vorliegende Teilabschnitt eine komplementdére
Betrachtung dar, die auch versucht der ausgeprégten Heterogenitdt der Bundesldnder
Rechnung zu fragen. Im Vordergrund steht dabei die rezente Entwicklung seit 2009, die von
besonderer Dynamik in Umfang aber auch Struktur gekennzeichnet war. Begleitet wird die
Analyse durch die Betrachtung weiterer Indikatoren, welche mit dieser Entwicklung in
Zusammenhang  stehen. Dies umfasst  demographische,  gesamtwirtschaftliche,
bauwirtschaftliche, und wohnungspolitische Indikatoren. Auch gewisse Aussagen Uber sich
abzeichnende Entwicklungen am aktuellen Rand sollen, wo moglich, mit einflieBen.

Ein geeigneter Indikator zum Vergleich der Baubewilligungsentwicklung zwischen den
Bundesl@ndern ist die Wohnbaurate. Diese misst die Zahl der Baubewiligungen im Verhdltnis
zur Bevdlkerung (in 1.000 Personen). Der Bundesldndervergleich fur diesen Indikator im Jahr
2014 ist in Abbildung 2 dargestellt. Aktuell zeigt sich eine fast polare Situation bei der
Wohnbaurate mit Werte Uber 6 Bewiligungen pro 1.000 Einwohnern in Wien (6,6), Steiermark
(6,6) und Tirol (6,1), und Werten unter 5 Bewiligungen pro 1.000 Einwohnern in
Niedero6sterreich (4,7), Karnten (4,5), Salzburg (4,4) und Vorarlberg (4.,8). Lediglich Burgenland
und Oberésterreich (jeweils 5,3) sind nahe am 6sterreichischen Durchschnitt von 5,6 Einheiten.

Der Vergleich mit der durchschnittichen Wohnbaurate im Zeitraum 2009 bis 2014 offenbart
jedoch, dass es in diesem Zeitraum zu starken Verschiebungen gekommen ist (Ubersicht 3).
Einerseits sind die Wohnbauraten generell gestiegen — im é-Jahresdurchschnitt war die
Wohnbaurate Uber Gesamtdsterreich nur bei 5,1 Einheiten. Andererseits hat sich auch die
Position der Bundesi@nder und Regionen verschoben. Wahrend die westlichen Bundeslander
von 2009 bis 2014 besonders hohe Wohnbauraten Uber dem Durchschnitt auswiesen — Tirol
(6.0), Salzburg (5,9), Vorarlberg (5,6) und Oberdsterreich (5,1) — sind sie 2014 abgesehen von
Tirol unter dem Osterreichschnitt angesiedelt. Umgekehrt relativiert sich die aktuelle
Wohnbaurate der derzeitigen Spitzenreiter wie Steiermark oder Wien, die im
6-Jahresdurchschnitt nur knapp Gber, oder sogar unter dem Mittel aller BundeslGnder lagen.
Die mittelfristig hohe Wohnbaurate in den westlichen Bundesldndern ist dadurch von
mehreren Faktoren begleitet. Einerseits die kraftige demographische Entwicklung,
andererseits wirken auch die gute Einkommensposition und niedrige Arbeitslosenquote
stimulierend auf die Baubewiligungen. Der demographische Faktor hat sich demgegentber
erst in den lefzten Jahren in Wien, und in geringerem AusmaB auch in der Steiermark, in
héheren Wohnbauraten niedergeschlagen. Die hohe Wohnbaurate im Burgenland mag
dagegen eher vom weiteren Aufholprozess beeinflusst sein.



Abbildung 2: Wohnbaurate 2014 im Bundesldndervergleich
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.
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Ubersicht 3:  Baubewilligungen pro Kopf 2005 - 2014

Burgen-  Nieder- Wien Karnten  Steier- Ober- Salz- Tirol Vorarl- Oster-

land Osterreich mark Osterreich  burg berg reich
2005 57 4,4 3.7 4,7 3.9 3.7 4,5 6.3 6,7 4,4
2006 4,8 4,0 4,1 52 4,1 4,7 53 6.2 8.1 4,7
2007 50 4,4 3.2 52 3.9 4,8 58 6.1 8.0 4,6
2008 57 4,4 4,6 5.1 3.8 4,3 5.5 52 5.3 4,6
2009 59 4,3 4,2 3.9 3.8 4,3 6,2 6,1 4,8 4,5
2010 6,2 4,4 32 5.1 4,6 4,8 5.3 5,6 59 4,6
2011 7.4 4,3 5,1 5,0 5,5 5,5 6,7 7.0 5,6 5,4
2012 3.8 4,3 4,0 5.1 4,9 52 5,5 5,6 7.2 4,8
2013 53 4,5 6.2 3.7 59 5.1 7.0 55 5,4 5,4
2014 53 4,7 6,6 4,5 6,6 5.5 4,4 6,1 4,8 5.6

Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Im Zeitraum zwischen 2009 und 2014 wdéchst die dsterreichische Bevdlkerung um 4,6 Promille
j@hrlich, was einem Zuwachs von 39.100 Personen pro Jahr entspricht. Im Vergleich zur
Periode 2005 bis 2010, mit einem Bevolkerungswachstum von 3,3 Promille pro Jahr, erfuhr die
Bevolkerungsentwicklung somit eine deutliche Beschleunigung (Abbildung 3). Nach
derzeitigem Stand prognostiziert Stafistik Austria auch fir die kommenden Jahre einen
weiteren Anstieg des Bevdlkerungswachstums. Der Wert von 5,5 Promille ist auch im
europdischen  Vergleich  Uberdurchschnittlich, selbst wenn andere nord- und
westeuropdische Ladnder noch starker wachsen (EUROCONSTRUCT, 2015). Die Grinde fUr das
Wachstum sind dabei vorwiegend im Bereich der Zuwanderung zu suchen, wogegen die
Geburtenbilanz nur eine untergeordnete Rolle spielt.
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Abbildung 3: Durchschnittliches Bevélkerungswachstum 2009 - 2014
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Noch starker als das Bevolkerungswachstum war die Verdnderung der Zahl der Haushalte. Im
Zeitraum 2009 bis 2014 wuchs die Anzahl der Haushalte im Jahresmittel um 9,4 Promille. Damit
einher gehen 34.400 zus&tzliche Haushalte pro Jahr. Diese weiterhin starke Zunahme ist etwas
Uberraschend, da in vergangenen Prognosen eine Entschleunigung des Haushaltswachstums
erwartet wurde. Nun wird auch fiUr die Jahre 2015 bis 2020 ein weiteres Wachstum
prognostiziert, was jedoch etwas unter der gegenwdarfigen Rate liegen sollfe. Neben der
Bevolkerungsentwicklung kommt im Falle der Haushalte der anhaltende Trend zu
Einpersonenhaushalten hinzu. Das Wachstum dieses Segments von kleinen Haushalten scheint
bisher ungebrochen.
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Abbildung 4: Anzahl der Haushalte im Jahr 2014 und Haushaltswachstum in den Jahren 2005
bis 2020 in FUnfjahres-Schritten
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Aus regionaler Perspektive zeigt sich einerseits die Ostregion, allem voran Wien als besonders
dynamisch bezlglich des Bevdlkerungswachstums. Mit 11,1 Promille pro Jahr im Durchschnitt
2009 bis 2014 wuchs die Bevoélkerung in Wien starker als in allen anderen BundeslGndern.
Daneben wdéchst die Bevolkerung aber auch in der Westregion deutlich, sowohl Tirol als auch
Vorarlberg wuchsen von 2009 bis 2014 mit durchschnittichen Raten Gber 5 Promille.
Entscheidend schwdécher war die Bevdlkerungsentwicklung nur in der SUdregion, mit 2,1
Promille in der Steiermark und einem Bevdlkerungsrickgang von -1,1 Promille pro Jahr in
Karnten. Weniger stark ausgeprdgt waren die Unterschiede im Bereich des
Haushaltswachstums. Die Schwankungsbreite des jGhrlichen Wachstums in den Jahren 2009
bis 2014 Uber die Bundeslnder bewegt sich zwischen 5,8 Promille und 13,2 Promille. Aufgrund
der strukturellen Ver&nderung der Haushaltstypen und -gréBen, ist die Anzahl an Haushalten
in allen Bundesldndern deutlich steigend. Die Relation zum Bevoélkerungswachstum ist nicht
komplett analog: Im Zeitraum 2009 bis 2014 stieg die Anzahl der Haushalte am stérksten in Tirol
(+13,2 Promille), wogehen das Bundesland Wien ein Haushaltswachstum fast exakt in der
Hbhe des Bevdlkerungswachstums auswies (+12,6 Promille). Fir die kommenden Jahre wird in
allen Bundesldndern ein  gebremstes Haushaltswachstums prognostiziert, das im
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Osterreichischen Durchschnitt in den Jahren 2015 bis 2020 rund 8,3 Promille pro Jahr betragen
soll.

Die derzeitige wirtschaftliche Entwicklung in Osterreich suggeriert, dass die Finanz- und
Wirtschaftskrise noch nicht vollends Uberwunden wurde. Im Anschluss an die kraftige Erholung
in den Nachkrisenjahren 2010 und 2011 verlangsamte sich das Wachstum zuletzt deutlich. Mit
0.2% realem Wirtschaftswachstum im Jahr 2013 und 0,3% im Jahr 2014 ist die wirtschaftliche
Dynamik fast zum erliegen gekommen. Auch der Wachstumsrickstand gegenuUber
Deutschland verdeutlicht die aktuell schwierige Lage. Die hohe Unsicherheit belastet dabei
nicht nur den privaten Konsum sondern auch die unternehmerische Investitionstatigkeit, was
sich auch in schwachen Bauinvestitionen (real) bemerkbar macht (2013: -2,2%, 2014: +0,4%).
Die wirtschaftlichen Probleme schlagen sich Uberdies auf den Arbeitsmarkt durch, wo zwar
die Zahl der unselbsté&ndigen Beschdaftigten weiterhin zunimmt, aber auch die Arbeitslosigkeit
steigt. Daruber hinaus gibt es Hinweise, dass die gestiegene unselbstindige Beschdaffigung
zumindest zum Teil auf Teilzeittatigkeit beruht und nicht auf zusdtzliche Vollzeitarbeitsplatze
zurUckzufUhren ist.

Abbildung 5: Bruttowertschépfung in den Jahren 2013 und 2014
Ohne Land- und Forstwirtschaft, real (berechnet auf Basis von Vorjahrespreisen),
Verdnderung gegen das Vorjahrin %
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Q: WIFO-Berechnungen.

Das durchschnittliche Wachstum der realen Bruttowertschépfung fiel zwischen 2008 und 2014
Uber alle &sterreichischen Regionen mit einem Wert unter 1% sehr niedrig aus (Abbildung 5).
Es ergeben sich dennoch gewisse Wachstumsunterschiede: So stagnierte die Ostregion mit
0,1% fast vollends, die SUdregion wuchs marginal starker (+0,3%), und einzig die Westregion
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konnte sich mit 0,7% Wachstum etwas abheben. Tendenziell sind dies besonders
Bundesi@nder mit hohem Industrieanteil. Ein  &hnliches Muster wie bei der
Bruttowertschopfung zeigt sich bei der Arbeitslosenquote. Die Ldnder der Westregion -
Oberosterreich, Salzburg, Tirol und Vorarlberg weisen mit Raten unter 7% die niedrigsten Werte
aus. DemgegenUber stehen Arbeitslosenraten von Uber 10% in Wien und in Karnten, aber
auch relativ hohe Werte in den anderen Bundesi&dndern der SUd- und Ostregion. Zum Teil sind
dies jedoch Niveaueffekte, die eng der Sozial-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur verknUpft
sind. Die Ausweitung des Arbeitskraffeangebots in Wien aufgrund des starken Zuzugs ist hier
beispielsweise anzufGhren. Generell spielen neben wirtschaftlichen auch demographische
Faktoren eine nicht unbedeutende Rolle.

Im Hinblick auf das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte pro Kopf (2013, nominell)
zeigt sich eine dhnlich groBere Spreizung wie in der Vergangenheit. An der Spitze lagen
Niederosterreich (22.800 €) und Vorarlberg (22.700 €), Salzburg (22.400 €), und Oberdsterreich
(22.100 €). Unter einem Wert von 22.000 folgen dann die Steiermark (21.500 €) und Tirol (21.400
€), Burgenland (21.800 €), Wien (21.400 €) und Karnten mit (21.100 €). Die Unterschiede in den
verfigbaren Einkommen sind damit weiterhin wenig ausgepragt, selbst wenn sich die
Spreizung in den letzten Jahren geringfugig ernéht hat.

In den Jahren 2011 bis 2014 hat sich die Bauwirtschaft gemessen an den realen
Bruttobauinvestitionen sehr dhnlich zur Gesamtwirtschaft entwickelt. Die Bauwirtschaft war
somit eine wichtige Stutze der &sterreichischen Konjunktur, sie war jedoch zuletzt auch unter
Druck. Die Konjunkturerhebung (Aktivité&tsansatz ONACE) von Statistik Austria zeigt, dass im
Jahr 2014 besonders der Hochbau starke RUckgénge verzeichnen musste. Dies ist etwas
Uberraschend, da die hohe Zahl an Baubewiligungen im Jahr 2013 sperziell dem Hochbau
hatte zugutekommen sollen. DarUber hinaus waren die milden Witterungsverhdlinisse zu
Beginn des Jahres von einer sehr positiven Entwicklung im Bauwesen begleitet, die jedoch im
Jahresverlauf zusehends in den negativen Bereich abglitt. In der Jahressumme konnten sich
das Burgenland, die Steiermark und Salzburg dem negativen Trend im Hochbau entziehen.
Kompensiert wurde der schwache Hochbau vom Tiefbau, der besonders in der Westregion
starke Zuwdchse ausweist. In der Ostregion war der Tiefoau dagegen deutlich negativ, in
SUdosterreich  ergibt sich kein eindeutiges Bild. Recht deutlich zeigt sich, dass die
Bauwirtschaft in jenen Bundesl@ndern von positiven Wachstumsraten gekennzeichnet ist, wo
es ein starkes Aufkommen an 6ffentlichen Auftrégen gab.

In Bezug auf die Entwicklung der Wohnbauférderung in den Bundesli&ndern zeigt sich 2012
und 2013 eine Umkehr des Abwdartstrends seit 2007. Wurden 2011 nur 26.800
Férderzusicherungen im Neubau vergeben, stieg diese Zahl seither um 1.000 im Jahr 2012 und
sogar um 4.800 in 2013. Mit 32.600 Férderzusicherungen wurden erstmals seit 2009 wieder
mehr als 30.000 Einheiten geférdert. Besonders starke Zuwdchse gab es in Wien,
Niederosterreich und Salzburg. Die regionale Verteilung ist jedoch einigermaBen heterogen,
da es in einigen Landern wie der Steiermark, Vorarlberg, Tirol, aber auch Oberdsterreich und
Kdrnten zu Riuckgdngen im Vergleich zu 2011 kam. Insgesamt verlief speziell die Entwicklung
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in der Westregion negativer als im &sterreichischen Durchschnitt, und auch das
Gesamtniveau blieb hinter den Werten der Vorkrisenjahre zurGck. Die Ausgaben fur die
Neubauférderung der Bundesi@nder stiegen seit 2011 ebenfalls wieder etwas, reagieren
jedoch auf kurzfristige Anderungen in der Vergabepraxis weniger stark, da ein Teil der
Ausgaben auf vergangenen Verpflichtungen (z.B. Annuit&tenzuschisse) beruht. Im Jahr 2012
erreichten die Ausgaben fUr Neubauférderung ihren Tiefststand mit 1.507 Mio. €. Im
darauffolgenden Jahr 2013 stieg dieser Wert wieder deutlich auf 1.686 Mio. € an, was nicht
zuletzt an der hoéheren Zusicherungsrate liegt. Eine dhnliche Aufschwungtendenz zeigt sich
bei den Gesamtausgaben fir Wohnbauférderung (Neubau, Sanierung, Wohnbeihilfe inkl.
allgemeine Wohnbeihilfe). Relevant fur die Neubauaktivitat ist nicht zuletzt, dass die
kontinuierliche Zunahme der Wohnbeihilfe im Jahr 2010 gestoppt wurde und sich seither
wieder etwas verringert hat. Die Budgetvoranschldge der Bundeslander wiesen fur 2014 eine
weitere Zunahme der Gesamtausgaben von insgesamt 2,8% aus, die jedoch 2015 wiederum
um -0,7% korrigiert werden soll. Besonders starke Ausweitungen sind 2014 in Wien, Salzburg
und Tirol geplant. FUr 2015 weist einzig Nieder6sterreich deutliche Wachstumstendenzen auf,
die meisten anderen Bundesldnder wachsen gering, stagnieren oder verringern ihre
Wohnbauférderausgaben deutlich (Vorarlberg und Steiermark).

Abbildung 6: Entwicklung der Landesvoranschlége fUr die Wohnbauférderungsausgaben in
den 6sterreichischen Bundesléndern 2014 und 2015
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Q: Finanzreferate der Bundesldnder, WIFO-Darstellung. — AbzUglich Schuldenaufnahme
Konversionsdarlehen Landeswohnbaufonds 133 Mio. €.
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Bevor ndher auf die einzelnen Bundesldnder eingegangen wird, sollte bedacht werden, dass
die regionale Darstellung einige datenbedingte Defizite aufweist. So ist insbesondere die
Zuordnung der wirtschaftlichen Akfivitat (insbesondere auch der Bautdtigkeit) an den
Betriebs- bzw. Unternehmenssitz gebunden und liegt somit hdufig nicht in jenem Bundesland,
in dem die Akfivitat ausgefUhrt wird. Auch Pendelbewegungen kénnen eine Rolle bei der
regionalen Zuordnung spielen  (Wohnort versus Arbeitsort). Zusatzlich zu den
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen, die nicht bis zum aktuellen Rand vorliegen, wird
auf weitere Quellen (Konjunkturerhebung, WIFO-Schatzungen) zurickgegriffen.
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3.1. Burgenland

Mit 5,3 Baubewiligungen pro 1.000 Einwohnern erreichte das Burgenland 2014 dieselbe
Wohnbaurate wie 2013. Nach dem kontinuierlichen Anstieg bis 2011, mit einer Wohnbaurate
von 7.4, und dem Einbruch in 2012 scheint sich die Zahl der Bewiligungen derzeit zu
stabilisieren. Insgesamt waren es 2014 1.500 Baubewilligungen, wobei weiterhin rund 60% auf
Einfamilienhduser entfallen. Eine weitere Zunahme kénnte tendenziell von einer verbesserten
Einkommensposition herrOhren, grundsatzlich ist aber keine massive Ausweitung zu erwarten.

Die Bevolkerungsentwicklung im Burgenland von 2009 bis 2014 war im Durchschnitt 0,3
Promille pro Jahr. 2014 erreichte das Burgenland dadurch einen Bevdlkerungsstand von
288.000 Personen, was einer Zunahme um 5.000 gegenuber 2009 entspricht. Bis 2020 soll die
Bevolkerung auf 293.000 steigen, was eine etwas geringere Steigerung als in den lefzten 5
Jahren bedeutet. Gleichzeitig ist die Bevolkerung im Burgenland relativ alt, mit 20,5% der
Bevdlkerung Uber 65 liegt das Bundesland deutlich Uber dem Osterreichschnitt von 18,4%. Der
Anteil wird bis 2020 nochmals deutlich ansteigen und voraussichtlich 22,7% betragen. Auch
beim Haushaltswachstum liegt die Prognose fUr das Burgenland unter dem &sterreichischen
Mittel. Bis 2020 werden hier insgesamt 4% zusdtzliche Haushalte prognostiziert wahrend
Osterreichweit 5,3% Haushalte dazukommen sollen. Dabei hat das Burgenland mit 2,4
Personen pro Haushalt weiterhin die durchschnittlich gréBten Haushalte unter den
Bundesldndern. Der Trend zu kleineren Haushalten ist jedoch auch hier zu erkennen.

Mit einem verfiogbaren Einkommen der privaten Haushalte von 21.841 € pro Kopf (2014) ist
das Burgenland mittlerweile im Mittelfeld unter den Bundeslédndern zu finden. Dies
verdeutlicht auch, dass das Einkommenswachstum in den Jahren zwischen 2005 und 2014
Uberdurchschnittlich  stark  war, und es zu einem Aufholprozess kam. Dieser
Wachstumsvorsprung zeigt sich auch in der Ver@nderung der Bruttowertschépfung Gber die
Zeit: Im Durchschnitt zwischen 2008 und 2014 wuchs kein anderes Bundesland kraftiger
(+1.4%). Im Bezug auf die Bauwirtschaft zeigt sich, dass Uber denselben Zeitraum das
Wachstum zwar Uberproportional gut war, aber dennoch mit -1,3% deutlich negativ
(Osterreich: -2,8%). Am aktuellen Rand zeigt sich It. Konjunkturerhebung von Statistik Austria
besonders der Hochbau robust. Entfgegen dem 06sterreichischen Trend von -4,1% im Jahr 2014
wuchs dieses Segment im Burgenland um 5,7%, was jedoch stark von der &ffentlichen
Beauftragung getragen wurde. Nichtsdestofrotz war die Arbeitslosenquote im Burgenland
2014 mit 8,9% unter den héchsten Werten Osterreichs. Laut Voranschl&gen der Lander stiegen
die Ausgaben fur Wohnbauférderung im Burgenland sowohl 2014 als auch 2015 zumindest
geringfugig. Die Zahl der Zusicherungen (Wohnbauférderzusagen) erreichte 2014 mit 2.900
wieder einen wesentlich hdéheren Wert als in der Vergangenheit (2009: 2.700).
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3.2. Niederosterreich

Die niederosterreichische Wohnbaurate (Baubewiligungen pro 1000 Einwohner) bleibt
weiterhin sehr stabil. Mit einem Wert von 4,7 im Jahr 2014 liegt der Wert jedoch unter dem
Osterreichischen Durchschnitt. Mit 7600 Baubewilligungen erreichte Niederdsterreich dennoch
den hochsten Wert seit der Umstellung auf die registerbasierte Erhebungsmethode. Davon
entfallt knapp die Hdélfte auf den Mehrgeschossbau und etwas Uber 50% auf den Ein- und
Zweifamilienhausbau. Die positiven Bevolkerungsprognosen aber auch das hohe
Einkommensniveau stérkt die positive Entwicklung bei den Baubewilligungen.

Das Bevodlkerungswachstum zwischen 2009 und 2014 fiel mit 0,3 Promille knapp unter dem
dsterreichischen Durchschnitt. Das zweitgréBte Bundesland Osterreichs soll jedoch gemé&B
Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung bis 2020 wieder schneller wachsen. So ist bis 2020
eine Zunahme der Bevolkerung auf 1680000 (+50.600 Einwohner) prognostiziert. Auch das
Haushaltswachstum soll sich bis 2020 beschleunigen und liegt dann nur noch geringfugig
unter dem &sterreichischen Durchschnitt. Ahnlich wie das Burgenland hat Niederdsterreich
einen héheren Anteil an Bevdlkerung der Uber 65-Jahrigen als der Bundesdurchschnitt. Das
Wachstum der Einpersonen-Haushalte war im Zeitraum 2009-2014 sehr durchschnittlich, wobei
die Zunahme bis 2020 etwas Uber dem nationalen Wert liegen durfte.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist mit 22.800 € pro Kopf (2014)
Osterreichweit am hdéchsten. Das Einkommenswachstum seit 2009 war dabei weiterhin sehr
stark. Hinsichtlich der Bruttowertschépfung wuchs Niederdsterreich etwas
unterdurchschnittlich. Mit 0,1% im Mittel zwischen 2008 und 2014 war es zwar positiv, aber 0,3%
Punkte unter der nationalen Entwicklung. Ein analoges Muster ergibt sich fOr die
Bauwirtschaft, wo Niederdsterreich die negative Entwicklung nicht nur mit vollzog, sondern
sogar noch starkere EinbuBen verzeichnet. Sperziell die Krisenjahre 2009 bis 2011 frugen zum
negativen Durchschnittswert von -3,4% im Zeitraum 2008 bis 2014 bei. Die Konjunkturerhebung
von Stafistik Austria zeigt auch, dass die unterdurchschnittliche Performance auch 2014
anhdlt. Ein Minus von 1,1% bei der abgesetzten Produktion (ONACE) im Hochbau, sowie -6,9%
im Tiefbau und -1,6% im Baunebegewerbe komplettieren das negative Stimmungsbild. Die
Arbeitslosenrate von 8,4% ist im Osterreichischen Mittelfeld angesiedelt, im Vergleich zu 2008
(5.8%) entspricht dies aber einem verhdlinismdaBig kraftigen Anstieg.

Im Jahr 2013 kam es zu einer merklichen Ausdehnung der Wohnbauférderzusicherungen in
NiederoOsterreich. Mit 7.800 Einheiten sind die Zusicherungen nicht nur um mehr als 25%
gewachsen (von 6.000 Einheiten 2012) sondern erreichen den hochsten Stand seit 2006. Im
Gegensatz dazu folgen die Wohnbauférderausgaben dem Abwadartstrend seit 2010 und sinken
auch 2013 weiter. Laut Voranschldgen des Bundeslandes soll der Wert im Jahr 2014 konstant
bleiben und 2015 dann deutlich zulegen.
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3.3. Wien

Die Wohnbaurate von 6,6 Baubewiligungen pro Kopf der Bevolkerung (in 1.000) war 2014 die
hochste aller Bundesl@dnder (gemeinsam mit der Steiermark). Die Zahl ist insofern
beeindruckend, da Wien im Jahr 2011 mit 3,4 Baubewiligungen den niedrigsten Wert auswies.
Im Jahr 2014 gab es 11.700 Baubewiligungen in Wien. Die Struktur der Baubewilligungen zeigt,
dass Uber 90% der Baubewiligungen im Mehrgeschossbau anfielen. Dies ist fur urbane
Gebiete nicht ungewdhnlich, liegt aber dennoch Uber den Werten der Vorjahre.
Wesentlicher Treiber dieser Entwicklung ist das Bevolkerungswachstum, welches bereits in der
Vergangenheit auf sehr hohem Niveau war. Aufgrund der groBen Bedeutung des
gemeinnUtzigen Wohnungssektor und staatlicher Férderungen dirfte auch eine schwéchere
Einkommensposition sowie hdhere Arbeitslosenraten keine negativen Impulse auf die
Wohnbautatigkeit austben.

Wie in der vergangenen Jahren ist das Bevdlkerungswachstum in Wien duBerst dynamisch
und das mit Abstand starkste Uber alle &sterreichischen Bundesldnder: Zwischen 2009 und
2014 betrug es nun sogar 1,1% pro Jahr. Bis 2020 wird Wien mit Uber 1% pro Jahr wachsen und
eine Bevolkerung von 1,9 Mio. Einwohner Uberschreiten. Bis 2030 soll Wien dann die 2
Milionen-Marke Uberspringen. Die Bevolkerung wird dabei tendenziell jUnger, wobei der
Anteil der Bevolkerung Uber 65 konstant bei knapp unter 17% bleibt. Diesem Muster
entsprechend ist auch das Wachstum der Anzahl der Haushalte Gberdurchschnittlich, aber
weniger dynamisch als in Bezug auf die Bevolkerung. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe
bleibt bei knapp unter 2 und das Wachstum der Einpersonenhaushalte ist weniger dynamisch
als in anderen Bundesidndern.

Hinsichtlich der Einkommensposition der Haushalte ist Wien nicht mehr im Spitzenfeld.
Aufgrund der schwachen Entwicklung bei den verfiugbaren Einkommen in den letzten Jahren
ist Wien zurickgefallen und verzeichnet derzeit einen Wert von 21.500 € pro Kopf. Ahnlich
schwach war die Entwicklung der realen Bruttowertschdpfung im Zeitraum 2008 bis 2014, die
im Durchschnitt Uber die Jahre stagnierte. Speziell die Wiener Bauwirtschaft war in diesen
Jahren unter Druck und schrumpfte im Durchschnitt um 4,0% und damit stérker als die
nationale Bauwirtschaft. Auch im Jahr 2014 verzeichnete die Wiener Bauwirtschaft
RUckgd@nge von 0,2% wdhrend im Durchschnitt ein knappes Wachstum von 0,2% zustande
kam. Laut Konjunkturerhebung war 2014 vor allem der Hochbau in Wien unter Druck, die
abgesetzte Produktion schrumpfte um 10,9% in diesem Bereich. Aber auch der Tiefbau
(-1,7%). wie auch das Baunebengewerbe (-2,2%) weisen negative Verdnderungsraten aus.
Insgesamt zeigt sich die wirtschaftlich problematische Situation am Arbeitsmarkt, wo 2014
eine Arbeitslosenquote von 11,6% erreicht wurde, der Spitzenwert unter den 6sterreichischen
Bundesi@ndern. Seit 2011 entwickelten sich die Zusicherungen extrem dynamisch und stiegen
von 2.500 auf 4.800 im Jahr 2012 und auf 8.000 im Jahr 2013. Etwas weniger dynamisch, aber
dennoch gestiegen sind auch die Wohnbauférderausgaben, die von 2012 auf 2013 um
knapp 100 Mio. € auf 563 Mio. € steigen. Die Voranschléage fur 2014 und 2015 sehen zundchst
eine weitere Steigerung vor, ab 2015 dann eine konstante Entwicklung.
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3.4. Karnten

In Karnten lag die Wohnbaurate 2014 mit 4,5 Baubewilligungen pro 1.000 Einwohner klar unter
dem 0sterreichischen Durchschnitt. Nichtsdestotrotz legten die Baubewiligungen 2014 um
500 Einheiten auf 2.500 bewiligte Wohneinheiten zu. Rund 65% der Baubewilligungen be-
ziehen sich auf den Mehrgeschossbau, was auch der wesentliche Treiber des akfuellen An-
stiegs darstellt. Es ist unklar ob das derzeitige Niveau beibehalten werden kann, oder ob auf-
grund der negativen Bevolkerungsdynamik ein weiterer RUckgang einhergehen wird. Auch
die verhaltenen wirtschaftichen Rahmenbedingungen lassen kaum zusdtzliche Impulse
erwarten.

Im Zeitraum 2009 bis 2014 schrumpfte die Karntner Bevolkerung bereits um 0,1 Promille.
Karnten ist damit das einzige Bundesland mit einem RUckgang der Bevdlkerung. Auch fir die
kommenden Jahre soll sich dieser Trend fortsetzen, die Prognose bis 2020 ist ein geringfUgiger
RUckgang um 1.500 Einwohner auf 554.000 Einwohner. Damit verbunden ist auch eine
steigende Alterung der Gesellschaft, mit j@hrlichen Zunahmen bei den Personen Uber 65. Im
Gegensatz zur Bevdlkerung ist das Haushaltswachstum bis 2020 positiv, wenn auch wesentlich
geringer als in anderen Bundeslindern. Besonders die Zahl der Einpersonenhaushalte steigt
Uberdurchschnittlich, was die bereits geringe HaushaltsgréBe weiter sinken 1&sst.

In Karnten ist das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte mit 21.100 € Kopf das
Osterreichweit niedrigste. Aufgrund des geringen Wachstums in Wien war die Steigerung des
verfGgbaren Einkommens zwischen 2009 und 2013 jedoch Uber dem &sterreichischen
Durchschnitt. Die wirtschaftliche Entwicklung Karntens war in den letzten Jahren eher
schwach. Nach den krisenbedingten RUckgdngen und der Erholung 2011 waren die
Wachstumsraten in den Jahren 2012 bis 2014 negativ oder stagnierten. Im Durchschnitt Uber
die Jahre 2008 bis 2014 schrumpfte die Karntner Wirtschaft um 0,2%. Uber denselben Zeitraum
schrumpfte die Bauwirtschaft um 3,3% im Durchschnitt pro Jahr. Wie in den anderen
Bundeslédndern war die Bauwirtschaft somit auch in Karnten stdarker unter Druck als die
Gesamtwirtschaft. Laut Konjunktfurerhebung von Statistik Austria betraf der Einbruch alle
Segmente des Bauwesens. Besonders stark waren die RUckgénge im Tiefbau -10%, aber auch
der Hochbau mit -3,3% und das Baunebengewerbe mit -1,7% waren 2014 deutlich negativ.
Die schlechte wirtschaftliche Entwicklungen zeigt sich in Folge auch am Arbeitsmarkt: Nach
Wien hat Kéamten mit 10,8% die zweithdchste Arbeitslosenrate in Osterreich. Damit setzt sich
der kontinuierliche Anstieg seit 2011 (8,9%) weiter fort.

Im Hinblick auf die Férderzusicherungen gab es in Karnten nach dem Rickgang im Jahr 2012
wieder eine leichte Zunahme im Jahr 2013. Der Wert lag 2013 bei knapp 1.500 Zusicherungen
und bleibt damit weiterhin deutlich unter dem langjahrigen Durchschnitt. Umgekehrt verhalt
es sich mit den Wohnbauférderausgaben, wo das Plus von 23 Mio. € im Jahr 2012 wieder
rickgdngig gemacht wurde und so 2013 nur mehr 123 Mio. € ausgegeben wurden. Fir 2014
legen die Landesvoranschldge eine Zunahme nahe wdhrend 2015 wiederum geringere
Ausgaben folgen sollen.
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3.5. Steiermark

Die Wohnbaurate in der Steiermark liegt 2014 mit 6,6 Baubewiligungen pro Kopf der
Bevdlkerung (in 1.000) deutlich Gber dem &sterreichischen Durchschnitt. Seit 2008 hat sich die
Zahl deutlich erhéht (3,8) und die Zahl der Baubewiligungen 2014 war mit 8.100 der hdchste
Wert seit EinfUhrung der registerbasierten Erhebungsmethode 2005. Die aktuelle Zunahme der
Baubewiligungen von 7.200 auf 8.100 stUtzt sich auf ein Wachstum sowohl im Ein- und
Zweifamilienhausbau als auch im Mehrgeschossbau. Auf letzteren entfallen akfuell rund 60%
der Baubewiligungen. Aufgrund der Rahmenbedingungen ist unklar ob das derzeit hohe
Niveau der Wohnbaurate in Zukunft beibehalten werden kann. Nachfrageimpulse aufgrund
steigender Bevdlkerung- oder Haushaltszahl sind eher unwahrscheinlich und auch die
Einkommenssituation gibt keinen Anlass fUr zusétzlichen Bedarf.

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Steiermark ist wenig dynamisch. Im Zeitraum 2009 bis 2014
wuchs die Bevolkerung im Durchschnitt um 0,2 Promille pro Jahr. Das nationale Wachstum
war doppelt so hoch. Dazu kommt, dass die Altersstruktur in der Steiermark alter ist als im
Osterreichischen Aggregat, vorwiegend zulasten der unter 20-JGhrigen. Auch in den
kommenden Jahren durfte dasselbe Muster vorherrschen: das Bevolkerungswachstum ist
geringer als in anderen Bundesldndern und die Struktur der steirischen Bevdlkerung wird dlter.
Sehr dhnlich verhdlt sich die Situation bei der Entwicklung der Anzahl der Haushalte. Die Zahl
dieser wdachst starker als die Bevdlkerung aber unter dem &sterreichischen Durchschnitt. Die
Reduktion der durchschnittlichen HaushaltsgroBe folgt ebenfalls dem &sterreichischen Trend,
und ist vorwiegend auf Einpersonenhaushalte zurickzufUhren.

Im Hinblick auf die verfiUgbaren Einkommen der privaten Haushalte bleibt die Steiermark mit
21.500 € pro Kopf im Mittelfeld. Die Verédnderung seit 2008 war Uberdurchschnittlich positfiv
und fGhrte zu einem leichten Aufholprozess. Das Wachstum der realen Bruttowertschépfung
war in der Steiermark gréBer als in den meisten anderen Bundesldndern. Im Durchschnitt der
Jahre 2008 bis 2014 wuchs die steirische Wirtschaft um 0,5% pro Jahr. Sperziell seit 2011 zeigt
sich die steirische Wirtschaft sehr stabil und war durchwegs positiv. Die Bauwirtschaft in der
Steiermark war ebenfalls relativ robust in den letzten Jahren und lag mit -2,7% von 2008 bis
2014 fast exakt im Durchschnitt der BundeslGnder. Aktuell im Jahr 2014 zeigt sich das
Bauwesen in der Steiermark sogar duBerst dynamisch und wuchs um 2,7%. GemdanB
Konjunkturerhebung von Statistik Austria zeigt sich dies in positiven Wachstumsraten in allen
Segmenten: Hochbau +4,0%, Tiefbau +10,4%, Baunebengewerbe +1,4% (ONACE abgesetzte
Produktion). Der Arbeitsmarkt in der Steiermark ist dementsprechend weniger belastet
Bundesldndern und weist 2014 eine Arbeitslosenrate von 7,9% aus.

Die Forderzusicherungen fir Wohnbauférderung erlebten 2012 eine massive Schrumpfung in
der Steiermark. Die Zahl von 4.200 Zusicherungen halbierte sich auf 2.100 innerhalb eines
Jahres. Im Jahr 2013 stiegen die Zusicherungen wieder auf 2.800 Einheiten an. Die
Wohnbauausgaben nahmen demgegenuber seit 2011 zu, sollen aber gemdB
Landesvoranschl&dgen 2014 und 2015 zurGckgehen.
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3.6. Oberosterreich

Die Wohnbaurate in Ober6sterreich lag 2014 mit 5,5 Bewilligungen pro Kopf der Bevolkerung
(in 1.000) im Durchschnitt aller Bundeslander. Seit 2008 kam es zu einer deutlichen Zunahme
bei den Baubewiligungen, seit 2011 wurden stets Uber 7.000 Bewiligungen verzeichnet.
Ebenfalls stabil blieb die Struktur der Baubewiligungen, die stets Uber 50% Ein- und
Zweifamilienhduser ausweist. Nach einer konstanten Bewiligungstatigkeit in den Jahren 2012
und 2013 kam es zuletzt zu einer weiteren Zunahme auf 7.800 Baubewiligungen. Aufgrund
einiger positiver Faktoren wie dem positiven Umfeld am Arbeitsmarkt und der recht hohen
wirtschaftlichen Dynamik ist derzeit keine unmittelbare Umkehrung des Trends absehbar.

Das Bevolkerungswachstum in Oberdsterreich betrug zwischen 2009 und 2014 2,8 Promille.
Dies entspricht einer deutlichen Beschleunigung gegenuUber den Jahren 2005 bis 2010, ist
aber weiterhin unter dem 0&sterreichischen Durchschnift. Insgesamt erreichte Oberosterreich
2014 einen Bevolkerungsstand von 1.428.000 Personen. Oberdsterreich ist gemessen an der
Bevdlkerung zwar ein vergleichsweise junges Bundesland (Anteil der Personen unter 20
Jahren: 20.8% im Jahr 2014), das geringere Bevolkerungswachstum wird zur weiteren Alterung
fOhren. Laut Prognosen wird Oberdsterreich bis 2025 einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil
der Uber 65-Jahrigen erreichen. Trotz des geringeren Bevdlkerungswachstums ist das Haus-
haltswachstum in Oberdsterreich nur knapp unterhallb des 6sterreichischen Durchschnitts. In
den kommenden Jahren wird das Haushaltswachstum jedoch besonders stark durch kleine
Haushalte getragen. Von 2014 bis 2020 soll die HaushaltsgroBe von 2,33 auf 2,28 Personen
sinken.

Das verfUgbare Einkommen der privaten Haushalte betrug 2013 22.100 € pro Kopf und ist
damit etwas Uber dem nationalen Niveau. Im Zeitraum 2008 bis 2013 war das Ein-
kommenswachstum moderat und nur aufgrund des geringen Wachstums in Wien Uber dem
Durchschnitt der Bundesi@nder. Die reale Bruttowertschépfung war zwischen 2008 und 2014
mit 0,6% Uberdurchschnittlich. Besonders robust erwies sich die Bauwirtschaft, die in Ober-
Osterreich mit -1,1% im selben Zeitraum den geringsten Ruckgang aller Bundesl&nder erlebte.
Besonders in den Jahren 2010 und 2011 konnte sich die oberdsterreichische Bauwirtschaft
vom negativen Gesamttrend abkoppeln, aktuell ist die Bauwirtschaft jedoch stérker unter
Druck. Laut Konjunkturerhebung von Stafistik Austria war 2014 besonders der Hochbau in
Oberosterreich unter Druck. Das Baunebengewerbe schrumpfte ebenfalls leicht wéhrend der
Tiefbau sogar Zuwdéchse verzeichnete. Mit 57% ist die Arbeitslosenquote in Oberdsterreich
(gemeinsam mit Salzburg) die niedrigste in Osterreich, ist aber auch hier in den letzten Jahren
merklich gestiegen.

Staatliche Impulse fur die Bautatigkeit weisen in Oberdsterreich seit 2011 eine abnehmende
Tendenz auf: die Zahl der Wohnbaufdrderungszusicherungen hat sich seither von 5.600 auf
5.000 Einheiten verringert. Gleichzeitig kam es jedoch zu einer merklichen Zunahme der
Wohnbauférderausgaben, speziell von 2012 auf 2013. Auch fir die kommenden Jahre
prognostizieren die Landesvoranschldge eine stagnierende oder steigende Entwicklung.



(leuyomuIz 0001
sluajiayuil) 84INDQUYOM

— O ON OO T ON—O

o

“BuN[91SI0Q-O4IM "OUISNY HUSIOIS 1O “BUN[91SI0Q-O4IM ‘OUISNY HUSIDIS 1O

10z €10z cZloz 1loz  0l0z  600C ¢loz  zloz Ll0z 010z 600  800T
1 1 1 1 1 L O WV O 1 1 1 1 1 Om
- 000 o 8  000T - - oL
y £ 2 5
- 000% Ww g 0007 - - 06 &
L . s ~ X
0007 8 2 S 0009 - ol B
. Q 0 o
- 0008 Z¢< > . ®
3 Q@ 0008 - - 08l =
- 0000l o S NDQUYDOH ‘UoUINPOId 8)z1esabqy ----- S
R n% 0000l - uagqpBSNY-4gM ——— - 09l
SIDINDQUYOM usbunBljimeqnNog > 000Z1 - Buniayoisnz 49M-aN Lo/l
7102 - 6002 Y212194sQ19q0 €102 - 800Z (IDVYNQ) uoiinpoIdnoqyo0oH ojzjesebgo pun
81DINDQUYUOM pUN usbunbBimaqgnog ¥z Bunpigqy usqgpbBsnp- ‘usbuniaydisNzsBunIapIQNDQUUOM €7 Bunpliaqy
"€1/8007 WINJSUDOM SSYDIHIUYDSYDIND SIMOS ‘€1 /8007 USIYOT usp
Ul USBSNZISPIQINDUYOM (1 — “BUN|[BISIOT-OLIM ‘PUISNY AUSHDIS 1D "uasouUBOId PUIS §10Z PUN #7107 — BUN||9}SI0d-O4IM ‘OUISNY YSDIS 1O
'S ey (000°1 utydoy oid usbunb Sloz 4104 eloz zioz L 10T oLoz 6002
-llimag) 8}pINDJUYOM
L's l08'L  £L0°9 (lyozuy) ueBunBijimegnog - 06
zT- 810G 865G (i (lupzuy) - §6
usBDSNZISPIOINDQUYOM 5
L 1 1 1 1 1 ——= OO_. nDU-
€0 968 06€ (ooo'l utlyozwy)  —/—//— =TT X
a}jpysnoyuauosiadiysw e--m T . 5ol N
6l Lz z6l (oo L utiyozuy) =TT w
sjjoysnoyusuosieduy - __--7T ol =
Ut - v/€ 96¢ (000'L uryozuy) .- 77 8
(eBuypr ¥¥-67) Bunisyiorsg PuniediQAeg —— oLl
! : : " Ul lyozu
€0 6zy' L 6071 Aooo@ra%_o&m SIPUSNOH USUOSIOd-| - - - - -
% Ul 10T "SA 600C - 0el
o d WNISYUOPM @ ¥10Z 6002
y10¢ PUN 600¢ Y21ous]sQIieqO G10¢ - 600¢ Y2i8disisQisqO
NDQUYoM/alydpibowsq Inz usjyozuusy :4 {ydisiegn Bunpomiug syosiydoibowsd gz Bunpiqqy



- 28 —

3.7. Salzburg

Die Wohnbaurate in Salzburg betrug 2014 4,4 Baubewiligungen pro Kopf der Bevdlkerung (in
1.000) und war damit die niedrigste in Osterreich. Die Rate schwankt in Salzburg jedoch stark
Uber die Jahre und betrug zwischen 2009 und 2014 5,9%, was einen der hochsten Werte
darstellt. Von 2013 auf 2014 verringerte sich die Zahl der Baubewiligungen von 3.700 auf
2.400. Unabhdngig von den Schwankungen verfestigt sich in Salzburg die Dominanz des
Mehrgeschossbaus, welcher durchwegs zwischen 60 und 70% aller Baubewiligungen
reprdsentiert. Das stabile wirtschaftliche Umfeld im Hinblick auf Einkommen und Arbeitsmarkt,
aber auch die weitere Nachfrage lassen ein hohes Niveau der Bewiligungen in den
kommenden Jahren erwarten. Zwischen 2009 und 2014 konstatierte Salzburg dhnlich wie
Oberosterreich ein maBiges Bevolkerungswachstum von 3,5 Promille. FUr die kommenden
Jahre ist das prognostizierte Bevédlkerungswachstum unter dem &sterreichischen Durchschnitt.
Der aktuelle (2014) Bevdlkerungsstand betrdgt 535,000, wobei die Bevdlkerung Salzburgs
weniger Personen Uber 65 und daflr mehr Personen unter 20 Jahren zdhlt als im
Osterreichischen Durchschnift. In den kommenden Jahren nivellieren sich diese Unterschiede
jedoch zusehends: der Anteil unter 20-Jahriger sinkt von 2014 bis 2020 von 20,5 auf 19,4%. Das
Haushaltswachstum ist wiederum sehr &hnlich zur nationalen Entwicklung und weist héhere
Wachstumsraten aus als jene der Bevdlkerung. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in
Salzburg bleibt weiterhin gréBer als im Durchschnitt, wobei auch hier die Zunahme an Ein- und
Zweipersonenhaushalten fir eine Konvergenz sorgen durffen. Bis 2020 sinkt die
durchschnittliche HaushaltsgroBe von 2,30 auf 2,24 Personen.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist mit 22.400 € pro Kopf (2013) im oberen
Mittelfeld unter den Bundesl@ndern, das Wachstum im Zeitraum 2008 bis 2013 war sehr
durchschnittlich. Hinsichtlich der Bruttowertschdpfungsentwicklung gehort Salzburg zu den
Bundesi@ndern mit Uberdurchschnittlicher Entwicklung zwischen 2008 und 2014: so stieg das
reale Bruttowertschépfungswachstum im Durchschnitt um 0,8% pro Jahr, zuletzt gab es
jedoch auch hier nur noch geringfigige Wachstumsimpulse. Die Bauwirtschaft entwickelte
sich &hnlich negativ wie der nationale Durchschnitt und schrumpfte im selben Zeitraum um
2,7%. 2014 verzeichnete die Salzburger Bauwirtschaft wieder etwas positivere Entwicklungen,
dank eines starken Wachstums im Tiefbau war die Bauwirtschaft insgesamt positiv. Li.
Konjunkturerhebung der Statistik Austria stieg der Wert der abgesetzten Produktion um 2,2%,
obwohl der Hochbau stagnierte und das Baunebengewerbe rGckldufig war. Wie in anderen
wachsenden Bundesldndern zeigt sich auch hier die Rolle einer starken &ffentlichen
Bautragung. Dementsprechend ist die Arbeitslosenrate in  Salzburg gemeinsam mit
Obero6sterreich die niedrigste aller Bundesi@nder (5,7%). Die Zunahme seit 2011 ist jedoch
auch in Salzburg merklich. Nach einem Jahr der Stagnation erlebten die Wohnbau-
forderungszusicherungen 2013 wieder eine starke Zunahme von 1.100 auf 1.300 Einheiten.
Damit ist Salzburg wieder ndher am Vorkrisenniveau, als teilweise 1.600 Einheiten geférdert
wurden. Auch die Wohnbaufdérderausgaben stiegen 2013 deutlich an: von 215 auf 272 Mio. €.
Laut Landesvoranschldgen sind auch in den Jahren 2014 und 2015 Steigerungen zu erwarten.
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3.8. Tirol

Die Wohnbaurate in Tirol war 2014 mit 6,1 Baubewiligungen pro Kopf der Bevolkerung (in
1.000) deutlich Uber dem &sterreichischen Durchschnitt, nur Wien und die Steiermark
erreichten hohere Werte. Der Durchschnitt Gber die Jahre 2009 bis 2014 war sogar der
hochste aller Bundesldnder (6,0). Rund 2/3 der Baubewiligungen entfielen auf den
Mehrgeschossbau, ein Trend der sich bereits seit einigen Jahren abzeichnet. Aufgrund der
starken Baubewiligungsentwicklung der vergangenen Jahre ist eine weitere deutliche
Steigerung eher unwahrscheinlich. Das bedeutet, dass trofz grundsétzlich positiver
Rahmenbedingungen, vor allem aufgrund der Bevolkerungsdynamik, durften in der nahen
Zukunft eher Stagnationstendenzen vorherrschen.

Das Bevolkerungswachstum zwischen 2009 und 2014 war in Tirol sehr stark: mit 6,3 Promille pro
Jahr wuchs die Bevdlkerung nur in Wien stérker. Trotz einer etwas geringeren Dynamik in den
kommenden Jahren ist das zu erwartende Bevolkerungswachstum deutlich Uber dem
Osterreichischen Schnitt. Bis 2020 steigt der Bevdlkerungsstand von 725.000 auf 756.000
Personen. Wie auf nationaler Ebene steigt dabei der Anteil dlterer Kohorten (Gber 65 Jahre)
und umgekehrt sinkt der Anteil der unter 20-Jahrigen sowie der Bevélkerung zwischen 20 und
65 Jahren. Das Haushaltswachstum bleibt in Tirol auf hohem Niveau. Strukturunterschiede, wie
gréBere durchschnittliche Haushalte im Vergleich zu Gesamtdsterreich bleiben bestehen,
nivellieren sich jedoch auch in Tirol in den kommenden Jahren etwas ein. Die Zahl der
Einpersonenhaushalte wéchst zudem bis 2020 von 34,8% auf 36,4% an.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte betragt 2013 in Tirol 21.400 € pro Kopf und
ist damit unter dem &sterreichischen Durchschnitt (21.900 €). Die relativen Unterscheide
haben sich in den lefzten 6 Jahren bis 2013 auch nur geringfUgig gedndert. Wesentlich besser
war die wirtschaftliche Entwicklung in Tirol. Die reale Bruttowertschdpfung stieg im Zeitraum
2008 bis 2014 um durchschniftlich 0,9% pro Jahr. Stark gegensatzlich dazu schrumpfte die
Bauwirtschaft im selben Zeitraum um 3,0% pro Jahr, wobei dafUr vor allem die Krisenjahre bis
2012 verantwortlich zeichnen. Aktuell wachst die Tiroler Bauwirtschaft wieder starker, vor allem
getrieben vom Tiefbau und einer grundsdatzlich hohen &ffentlichen Beauftragung. Auch die
Arbeitslosenrate von 6,9% ist im starken Mittelfeld unter den Bundesldndern angesiedelt,
wobei diese aktuell fast 2 Prozentpunkte hdher ist als noch 2008.

Bei den Zusicherungen zur Wohnbauférderung zeigt sich ein deutlich abnehmender Trend,
mit einem jahrlichen RGckgang von rund 200 Zusicherungen von 2.800 im Jahr 2010 auf 2.200
im Jahr 2013. Aufgrund starker darlehensbasierter Férderung am aktuellen Rand bleiben die
Wohnbauférderausgaben jedoch einigermaBen stabil.  FOr 2014 besagen die
Landesvoranschli@ge eine Zunahme der Ausgaben, wogegen sie 2015 wieder geringfugig
rickléufig sein werden.



(leuyomuIz 0001
slusajieyuig) appINDqUYoM

— O ONOOLTON—O

o

“BuN[91SI0Q-O4IM "OUISNY HUSIOIS 1O “BUN[91SI0Q-O4IM "OUISNY FUSIOIS O

10z €10z c¢loz 1loz 0l0z 6002 €l0c  zloz Lloz ~ 0l0Z  600C  800C
” 1 1 1 1 1 L O W O 1 1 1 1 1 om
] - 00T 8 0007 - - oL
| ) 9 =) =
] - 000¥ =3 § 0007 e[ 06 m
I ) ~ e
] 000? mww O - - ot 8
] \)\/ - 0008 =¢c S . 3
a ® 0008 - - 0gl =
J . C . |
- 0000l @ 5 NOQUOOH ‘UOYINPOId ©4248seBqY - - - - - S
| ) n% 0000l - usgoBSNY4gM ——— - 09l
© 8IDINDQUYUOM usBuUNBIIMEQNDY . 000¢l > 000Z1 - Bunisy2IsN7 49M-aN L o/l
7102 - 6002 [o41] €102 - 800Z (ADVYNQ) uoiynpoIdnoqyo0oH ojzjesebqo pun
81DINDQUYUOM pUN usbunbBiimagnog 0 Bunpiigqy usaqgpbBsnp- ‘usabuniaydisNzsBunIspIQNDQUUOM 62 Bunpliaqy
"€1/8007 WINJSUDOM SSYDIHIUYDSYDIND SIMOS ‘€1 /8007 USIYOT usp
Ul USBSNZISPIQINDUYOM (1 — “BUN|[BISIOT-OLIM PUISNY AUSHDIS 1D "uasouUBOId PUIS §10Z PUN #7107 — BUN||9}SI0d-O4IM ‘OUISNY YSDIS 1O
1’9 s (000 | U1 ydox oid usBunb s10z 10T eloz z10e LL0T 0l0z 600C
-llimag) 8}pINDJUYOM
6'c Zory  £e9¢ (lyozuy) ueBunBijimegnog - 06
99— 63T sel'e (i (lupzuy) - §6
usBDSNZISPIOINDQUYOM 5
L 1 1 1 1 1 — OO _. nDU-
80 20T 56l (000°1 Ut [ypzUY) -7 X
a}jpysnoyusuosiadiysaw -7 . ol N
€T L0l 6 (000" Ul lyozuy) Ll w
a}pysnoyusuosiaduly JEPETL ol =
60- 661 80T (000" 1 Ul [yozUY) =TT 8
(eBuypr ¥¥-67) Bunisyiorsg e PuniexiQAeg oLl
! " Ul lyozu
70 ses €0z Soomra%_oi,«mv_ SIIPYSNOH UsUOosSIod-| -----
% Ul 10T "SA 600C - 0el
o d WNISYUOPM @ ¥10Z 6002
£10c pPun 8o0c 0411 G10Z - 600¢ 10411
noquyom/eiydoibowsq inz usjyozuusy :| | 1ydisieqn Bunpomiug syosiydoibowsd :8z Bunpliqqy



- 32 -

3.9. Vorarlberg

Die Wohnbaurate war 2014 in Vorarlberg mit 4,8 Baubewiligungen pro Kopf der Bevolkerung
(in 1.000) im unteren Mittelfeld angesiedelt. Dabei sinkt die Zahl der Baubewiligungen bereits
seit 2012 und von 2.700 auf 1.800 Einheiten im Jahr 2014. Die Wohnbaurate liegt damit
deutlich unter dem Durchschnitt der Jahre 2009 bis 2014 (5,6). Ahnlich wie in Tirol ist dabei die
Zahl der Baubewiligungen im Mehrgeschossbau wesentlich gréBer als jene fUr Ein- und
Iweifamilienhduser (knapp 60% im Jahr 2014). Die wesentlichen Rahmenbedingungen,
besonders auf Nachfrageseite (Bevdlkerungswachstum, Arbeitsmarkt), deuten auf weitere
Impulse fUr das derzeit niedrige Niveau an Baubewiligungen an.

Wie bereits angedeutet war die Bevdlkerungsentwicklung in Vorarlberg zwischen 2009 und
2014 GuBerst dynamisch. Neben Wien und Tirol war Vorarlberg eines jener Bundesldnder mit
dem starksten Wachstum in den vergangenen Jahren (5 Promille pro Jahr). Der derzeitige
Bevolkerungsstand von 377.000 Personen wird sich bis 2025 auf mehr als 400.000 Personen
erhohen. Das Wachstumsdifferential zu anderen Bundesi@ndern wird in den n&chsten Jahren
bestehen bleiben, wobei sich auch Vorarlberg nicht der steigenden Alterung entziehen kann.
Wdahrend die arbeitstatige Bevolkerung zwischen 20 und 65 Jahren weitgehend konstant
bleibt steigt die Zahl der Uber 65 Jahrigen von derzeit 16,5% auf 18,1% bis 2020. Noch
dynamischer als das Bevoélkerungswachstum ist die Haushaltsentwicklung, wobei von der
Haushaltsstruktur auch hier eine Konvergenz zum nationalen Durchschnitt (kleinere Haushalte
und mehr Einpersonenhaushalte) erwartet wird. Dennoch ist auch 2020 die Zahl der
Einpersonenhaushalte in Vorarlberg mit 34,8% deutlich unter dem Durchschnitt von 38,1%.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist in Vorarlberg mit 22.700 € nur knapp
hinter dem Spitzenreiter Niederdsterreich. Von 2008 bis 2013 weist kein anderes Bundesland
ein stdarkeres Wachstum bei den verfGgbaren Einkommen aus, was die verbesserte
Einkommensposition erkl@rt. Im Hinblick auf das Wachstum der Bruttowertschdpfung wuchs
Vorarlberg mit durchschnittlich +0,6% im Zeitraum 2008 bis 2014 mehr als im nationalen Mittel.
AuBerst schwach entwickelte sich hingegen das Bauwesen in diesem Zeitraum, welches mit
-3,6% nur von Wien ,Ubertroffen' wurde. Dies ist jedoch vorwiegend auf die Entwicklung in
den Jahren 2009 bis 2012 zurUckzufUhren, aktuell ist das Vorarlberger Bauwesen wieder
wesentlich stabiler. Das Wachstum im Jahr 2014 (+2,5%) beruht im Wesentlichen auf einer
Expansion des Tiefbaus, wahrend andere Segmente stagnieren. Die Situation am Arbeitsmarkt
in Vorarlberg bleibt relativ gesehen entspannt, die derzeitige Arbeitslosenrate von 6,0% folgt
nichtsdestofrotz einem leichten Aufwdartstrend. Die Wohnbaufdrderungszusicherungen in
Vorarlberg waren 2013 relativ stark ricklGufig und der Wert von rund 1.100 Zusicherungen ist
deutlich unter dem langjdhrigen Durchschnitt. Analog dazu verzeichneten 2013 auch die
Ausgaben fir Wohnbauférderung einen merklichen Rickgang, wobei der derzeitige Wert
von 168 Mio. € Uber den Werten in der Periode 2005 bis 2010 liegt. In diesem Zusammenhang
ist der in den Voranschldgen angekindigte RUckgang an Férderausgaben in den Jahren
2014 und 2015 nicht Uberraschend.
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4. Prognosemodelle

Die vorliegenden ékonometrischen Modelle (Ubersicht 13) wurden nach umfangreichen Tests
anhand ihrer Prognosegute ausgewdhlt. Das heit, die ausgewdhlten Modelle zeichnen sich
durch den geringsten Prognosefehler (MSFE, mean square forecast error) innerhalb einer gro-
Ben Anzahl von Vergleichsmodellen aus. Es zeigt sich, dass fUr die Baubewiligungen im Mehr-
geschossbau und die Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienhdusern dhnliche Erkla-
rungsfaktoren relevant sind. Die Vielzahl an zur Verfugung stehenden erkldrenden Einflussfak-
toren konnte nicht simultan berUcksichtigt werden, da einige der erklGrenden Variablen stark
miteinander korrelieren — stafistisch gesehen bedeutet dies, dass sie ein dhnliches Muster
erkl@ren und im Modell redundant wdren. AuBerdem ist die Zahl der potenziellen Einflussfak-
toren relativ zur Anzahl der Beobachtungen zu groB um gleichzeitig bericksichtigt zu wer-
den. Insgesamt erwiesen sich das Bevdlkerungswachstum, das Wirtschaftswachstum sowie
die Entwicklung der Arbeitslosenquote und die Ausgabenentwicklung der Wohnbauférde-
rung als relevante Einflussfaktoren.

Basierend auf der akfualisierten Datengrundlage zeigen die Ergebnisse, dass ein Anstieg der
Bevolkerung um 1.000 Personen zu einem Anstieg der Baubewiligungen insgesamt um etwa
78 Einheiten, und im Mehrgeschossbau zu einem Anstieg von 68 Einheiten fUhrt. Mit 29 Einhei-
ten pro zusatzliche 1.000 Personen ist der Effekt bei den Ein- und Zweifamilienhdusern wesent-
lich geringer. Ahnlich verhdlt sich der Zusammenhang fir die Wohnbauférderung (real und
verzbgert um zwei Perioden), die positiv mit den Baubewiligungen korreliert ist. Hier ist jedoch
zuU beachten, dass die Ausgaben nur sehr lose mit den Baubewiligungen zusammenhdngen,
da die Forderintensitat nicht nur zwischen den Bundesi@ndern sondern auch Uber die Zeit
stark schwankt. Zudem ist ein Teil der veranschlagten Mittel an bereits vergebene Férderun-
gen gebunden.

Im Durchschnitt bedeuten 10 Mio. € an zusatzichen Wohnbaumitteln 45 zusdtzliche
Baubewiligungen fUr Mehrgeschossbau, aber nur 10 zusatzliche Baubewiligungen fur Ein- und
Zweifamilienhduser. Grundsatzlich zeigt sich also der Mehrgeschossbau wesentlich reagibler.
Interessanterweise ist hier eine Verzégerung von zwei Jahren vorzufinden — das kénnte auf
politische Entscheidungsmechanismen und Reaktionsmuster zurGckzufUhren sein.

Ebenfalls mit einer Verzégerung von zwei Jahren zeigt sich die absolute Verdnderung der
Arbeitslosenquote als relevant. Da das Vorzeichen nicht den Erwartungen entspricht und die
Verzbgerung auffallend stark ist (immerhin 8 Quartale), ist zu vermuten, dass dieser Zusam-
menhang die Konjunkturentwicklung abbildet. Im Endeffekt bestimmt sich jedoch die Aus-
wahl der Variablen nicht nach ihrer theoretfischen Fundierung, sondern im Wesentlichen
durch ihren positiven Einfluss auf die ModellgUte und eine Verringerung der Vorhersagefehler.

Neben den ,exogenen' Faktoren, welche aufgrund ihrer Prognosekraft einbezogen wurden,
wird in ARIMA-Modellen typischerweise auch die vergangene Entwicklungen der Baubewilli-
gungen berUcksichtigt. Im Falle der Ein- und Zweifamilienhduser fihren die Modellselektionskri-
terien zu einer Sperzifikation des Modells, in denen die letztjghrlichen Baubewilligungen
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berUcksichtigt werden. Bei den Schdtzungen der Mehrgeschossbauten sowie der gesamten
Baubewiligungen gehen zudem die Baubewiligungen von vor zwei Jahren ins Modell ein.
Grundsdatzlich dhneln sowohl die ausgewdhlten Variablen als auch ihre Korrelation mit den
Baubewiligungen sehr den letzten Teilstudien.

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

Ubersicht 13:  ARMAX-Modellergebnisse fir Baubewilligungen
D(BBW_1_Familienhduser)  D(BBW_Mehrgeschossbau)  D(BBW_neu_insgesamt)

Koeffizienten p-Werte Koeffizienten p-Werte Koeffizienten  p-Werte

Konstante -1018 (0,0003) - 1004 (0,0760) - 287 (0,7714)
D(BBW(-1)) 1)2) -0,318  (0,0237) -0,104 (0,4239) -0,186 (0,1877)
D(BBW(-2)) 1)2) 0,246 (0,0524) 0,022 (0,8678)
D(BIPR) 1) -0,175 (0,0534) -0,235 (0,0674)
D(BIPR(-2)) 1)2) -0,378 (0,0029)
D(BEV) ) 0,029  (0,0003) 0,068 (0,0000) 0,074 (0,0010)
D(BEV-2) 1)2) 0,056 (0,0170)
D(ZSR) 1) 461 (0,1643)
D(ALQ) ) -576 (0,1100)
D(ALQ(-2)) ")?) 857 (0,0215) 1856 (0,011¢)
D(WBFMR(-2)) 1)2) 0,962  (0,2649) 4,519 (0,0102)
R2 0,37 0,55 0,57
Adj. R2 0,28 0,47 0,47
Schwarzkriterium 17,06 18,44 18,98
F-Statistik 4,24 6,88 6,13

Q: WIFO-Berechnungen. - ') D steht fUr die absolute Differenz. —2) (-1) bzw. (-2) steht fUr die Verzégerung um eine

bzw. zwei Perioden.
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5. Prognose der Wohnbaubewilligungen

5.1. Wohnbaubewilligungen insgesamt

Wdhrend der Jahre 2005 bis 2013 lag das Niveau der Baubewiligungen - frotz einiger
erheblicher Schwankungen — durchwegs zwischen 36.000 und 46.000 Einheiten. Von 2009 auf
2010 kam es zu einem Anstieg der Gesamtzahl um etwa 700 Einheiten, dieser setzte sich 2011
in deutlich verstarkter Form fort. FOr 2011 wird derzeit mit insgesamt etwa 45.700 Bau-
bewiligungen gerechnet. Dies entspricht einem Anstieg von +7.800 Einheiten gegenuber
dem Jahr 2010. Dem starken Anstieg 2011 folgte jedoch eine Korrektur im Jahre 2012: es kam
zu einer deutlichen EinbuBe von 5.900 Einheiten. Hier wird seitens der Stafistik Austria derzeit
von etwa 39.800 Baubewiligungen ausgegangen. Dies wirde einem RUckgang von 13%
entsprechen, der zu groBen Teilen auf den — im Vorjahr stark expansiven — MehrgeschoBbau
(-15%) zurOckzufUhren ist, obwohl der RUckgang im Ein- und Zweifamilienhausbau (-9%)
ebenfalls deutlich ausfallt (vgl. Ubersicht 1).

Wie die Daten zeigen, sollte die Korrektur jedoch bereits im Folgejahr wieder kompensiert
werden und so verzeichnete das Jahr 2013 den starksten Anstieg von Baubewiligungen seit
EinfGhrung der registerbasierten Erhebungsform. Die Baubewiligungen betfrugen zu
Jahresende 46.000, was einem Zuwachs von +16% gegenUber 2012 entspricht. Dieser ist
insbesondere auf den Mehrgeschossbau (Regionen Wien, Steiermark, Salzburg, Burgenland)
zurUckzufUhren und lag vor allem an einer auBergewdhnlich guten Entwicklung im ersten
Halbjahr 2013.

Trotz des bereits hohen Niveaus kam es im Jahr 2014 zu einer weiteren Ausdehnung bei der
Anzahl der registrierten Baubewiligungen. Nach letztem Datenstand von Statistik Austria
(Marz 2015) gab es 2014 rd. 47.800 Baubewiligungen und damit ein Wachstum von 1.900
Einheiten bzw. 4,1%. Besonders das 4. Quartal 2014 war geprdgt von starken Zuwdchsen
(+2.000 Einheiten).

Historisch gesehen befindet sich das akfuelle Niveau der Baubewiligungen mit etwas Uber
40.000 Einheiten im Mittelfeld, d.h. das Niveau der Baubewiligungen war z. B. Mitte der 1990er
Jahre bereits deutlich héher (etwa 50.000 Bewiligungen jahrlich), allerdings beispielsweise in
der zweiten Hdlfte der 1980er Jahre auch bereits deutlich niedriger (etwa 30.000
Bewiligungen jahrlich).

Auf Basis der derzeit verfGgbaren Daten wird fUr das Jahr 2015 eine Stagnation der
Baubewiligungen insgesamt, bei einem Wert von 47.900 bzw. einem Zuwachs von 100
Einheiten, prognostiziert. Das Verharren auf dem aktuellen Niveau betrifft sowohl Ein- und
Zweifamilienhduser als auch den Mehrgeschossbau. FUr das Jahr 2016 ist die Prognose noch
mit erheblicher Unsicherheit behaftet. Derzeit wird mit einer VerstGrkung der Dynamik
gerechnet, welche mit 49.500 Baubewilligungen nur knapp unter der 50.000 Einheiten-Marke
liegt.
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Trotz der Realisierung der prognostizierten Gesamtzahl von 47.800 Baubewiligungen ergeben
sich im Vergleich zur letzten Teilstudie auch gewisse Anderungen. Obwohl die allgemeinen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen praktisch gleich geblieben sind, verdnderte sich die
prognostizierte Dynamik der Baubewiligungen in den kommenden Jahren. Ausschlaggebend
dafUr ist das relativ starke Wachstum des Mehrgeschossbaus im Jahre 2014, was sich
aufgrund der Lagstruktur auch in den Folgejahren bemerkbar macht3). Die hoher als
erwartete Anzahl an Baubewiligungen im Mehrgeschossbau ist daher fir den erwarteten
Anstieg 2016 mitverantwortlich. Dazu kommt das weiterhin starke Bevdlkerungswachstum,
welches auch im Ein- und Zweifamilienhausbau fir zunehmende Baubewiligungen sorgen
wird.

Trotz der leicht rUcklaufigen Wohnbauférderausgaben der Bundesi@dnder bleiben die Bau-
bewiligungen somit auf hohem Niveau. Auch die stabil niedrigen Zinsen haben auf der Finan-
zierungsseite eine positive Ausgangslage geschaffen. Die im lefzten Teilbericht angedeuteten
RUckgd@nge aufgrund des Auslaufens einiger Sondereffekte im groBvolumigen Wohnbau, soll-
ten aus aktueller Sicht weniger stark ins Gewicht fallen als zun&dchst angenommen. Dafur sind
nicht zuletzt zus@tzliche PolitikmaBnahmen wie das Wohnbaupaket der Wiener Stadtregierung
verantwortlich, welches 2015 zusétzliche 100 Millionen Euro an Fdérderungen in Form von
Darlehen an private Baufrdger vorsient. Die auf Bundesebene angekindigten
Wohnbaupakete der Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) und die ,Wohnbauoffensive* sollten
sich demgegenUber erst etwas spdter auswirken, passen aber zur Modellprognose einer
Beschleunigung ab 2016.

Die Entwicklung der Baubewiligungen zwischen 1970 und 2014 sowie der Prognose fur 2015
und 2016 ist in Abbildung 34 dargestelll. Neben den Punktschdtzern der prognostizierten
Baubewiligungen wird zudem ein 95%-Konfidenzinterval ausgewiesen, um die statistische
Unsicherheit zu dokumentieren, die mit der Prognose verbunden ist.

Ubersicht 14 stellt die Ergebnisse in einen internationalen Rahmen. Sie zeigt, dass die Bewiilli-
gungsrate gemessen an der Bevolkerung im Vergleich zu den 19 EUROCONSTRUCT-LAGndern
weiterhin im Spitzenfeld bleiben wird. Damit setzt sich ein langfristiger Trend fort: die Bewilli-
gungsraten lagen im gesamten Beobachtungszeitraum in Osterreich zwischen 4,7 und 5,9
Baubewiligungen pro 1.000 Personen, wéahrend sie in den 19 EU-Ldndern maximal 3,5 erreich-
ten. Zudem erweist sich dieser Indikator als auffallend stabil im europdischen Vergleich — in
Osterreich kam es daher weder zu einem starken Boom bei den Baubewiligungen, noch zu
einem darauffolgenden starken Einbruch.

3 Das Schatzmodell fur den Mehrgeschossbau enthdlt anders als jenes fUr den Ein- und Zweifamilienhausbau zwei
Lags, wobei der zweite Lag deutlich positiv ist. Dies impliziert, dass sich das starke Wachstum 2014 auch positiv im
Jahre 2016 auswirkt.
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Abbildung 34: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen
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Q: Statistik Austria und WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 14:  Entwicklung der Baubewilligungen in Osterreich und in den 19
EUROCONSTRUCT-Landern

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Baubewilligungen je 1.000 Einwohnerinnen bzw. Einwohner
Osterreich 5.5 4,7 5.4 5.6 5.8 5.9
19 EC-L&nder 3.5 3.2 3.0 3.1 3.3 3.4

Q: WIFO-Berechnungen, EUROCONSTRUCT (Juni 2015). — Baubeginne bei GroBbritannien.

5.2. Wohnbaubewilligungen nach Sektoren

Die Entwicklung der Bewilligungen fur Wohnungen im Mehrgeschossbau war — ebenso wie
jene im Ein- und Zweifamilienhausbau — bis 2010 nur wenig volatil. Auch die Erfahrungen mit
statistischen Revisionen deuten darauf hin, dass fur diesen Zeitraum nur mehr mit geringen
Datenrevisionen zu rechnen ist. 2011 kam es jedoch zu einem kréftigen Ausschlag (+6.900 Ein-
heiten), 2012 zu deutlichen EinbuBen (-4.400 Einheiten), und 2013 zu einer duBerst starken
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Zunahme (+6.300 Einheiten) vergleichbar mit 2011. Diese Werte werden jedoch wohl noch
weiteren Revisionen seitens Statistik Austria unterliegen. Diese zuletzt sehr volatile Entwicklung
kénnte ein Zeichen fUr die Umbriche im groBvolumigen Wohnbau sein, wo angesichts der
gunstigen Zinsentwicklung der freifinanzierfe Wohnbau aber auch offentlich gelenkte
MaBnahmen als Alternative zur Wohnbauférderung eine gréBere Rolle spielen.

Die Prognose im MehrgeschoBbau ist daher noch stérker als der Ein- und
Zweifamilienhausbau mit Unsicherheiten verknUpft. Das Jahr 2014 war von einer schwachen
Entwicklung in den ersten 3 Quartalen gepragt, wogegen das 4. Quartal Zuwdchse von 23,0%
verzeichnete. Uber das Gesamtjahr war der Anstieg 2014 (im Vorjahresvergleich) mit +1.900
Einheiten zwar geringer als 2011 und 2013, passierte aber auf bereits sehr hohem Niveau. Die
Einsch&tzung in der letzten Teilstudie unterschatzte sperziell die starke Entwicklung im 4.
Quartal. In Folge dessen kommt es 2014 zu einer Ausweitung der Zahl der Baubewilligungen
im Mehrgeschossbau (+1.200 Einheiten), die noch Gber der Prognose vom Marz liegt. Mit
einem geschdatzten Wert von 30.800 Einheiten Uberschreitet dieser erstmals seit 1996 wieder
die 30.000 Einheiten Marke. Auch fUr 2015 (+-0%) und 2016 (+4,1%) prognostizieren wir
weiterhin hohe Bewilligungszahlen im Mehrgeschossbau, die jedoch erst 2016 wieder merklich
zulegen kénnen.

Die Baubewiligungen fur Ein- und Zweifamilienhduser entwickelten sich seit der Korrektur im
Jahr 2012 wieder mit positiver Tendenz. Nach 4,1% 2013 wdéchst dieser Bereich auch 2014
ahnlich stark (+4,0% bzw. +700 Einheiten). Anders als der Mehrgeschossbau waren alle
Teilguartale des Jahres 2014 von Zuwdchsen fUr Baubewiligungen in neuen Ein- und
Iweifamilienhdusern gekennzeichnet. Ahnlich wie bei den Mehrgeschossbauten, wenn auch
in etwas schwdcherer Auspragung, ist dies stark vom erwarteten Bevolkerungswachstum
abhdngig, das in Zukunft ein wesentlicher Treiber bleiben durfte. Fur 2015 ist jedoch auch in
diesem Bereich eine Wachstumspause prognostiziert, und erst 2016 deutet sich eine stérkere
Dynamik (+1,5% bzw. +300 Einheiten) an. Die Ergebnisse der Prognose fur die
Wohnbaubewiligungen getrennt in Ein- und Zweifamilienhduser und Mehrgeschossbauten
sind ebenfalls in Abbildung 34 und Ubersicht 1 dargestellt.

5.3. Wesentliche Einflussfaktoren und Risiken

Die vorliegende Prognose muss wie schon in der Vergangenheit vor dem gesamtwirtschaftli-
chen, demographischen und wohnbaupolitischen Hintergrund betrachtet werden.

Ein wichtiger Faktor fUr die weitere Entwicklung der Wohnbauaktivitat ist das makrodkonomi-
sche Umfeld. Nachdem das Bruttoinlandsprodukt 2009 krisenbedingt um 3,8% schrumpfte,
kam es 2010 und 2011 wieder zu einer kraftigen Belebung der Konjunktur fur Osterreich
(Scheiblecker, 2013). Konkret kam es 2010 und 2011 zu einem Wachstum von 1,8% bzw. 2,8%.
Seit 2012 hat sich das Wachstum in Osterreich allerdings aufgrund der weltwirtschaftlichen
und insbesondere europdischen Konjunkturschwdédche wieder verlangsamt. Wuchs die Wirt-
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schaft 2013 noch um 0,9% so lag das Wirtschaftswachstum 2014 nur bei +0,3%. W&hrend noch
bis zur Mitte des letzten Jahres fur die Jahre 2014 und 2015 eine Belebung von +1,4% bzw.
+1,7% angenommen wurde (Schiman, 2014), sieht die aktuellste WIFO-Prognose vom Mdéirz
2015 die Wirtschaft in den kommenden Jahren nur um 0,5% und 1,3% wachsen (Glocker,
2015).

DarUber hinaus sind die Prognosen von groBer Unsicherheit behaftet. Diese betrifft zum einen
das Welthandelswachstum, welches stark von internationalen Krisen beeinflusst werden kann.
Die Russland betreffenden Sanktionen und Gegensanktionen im Rahmen der Ukrainekrise sind
ein aktuelles Beispiel hierfUr. Zum anderen liegen auch in der &sterreichischen und europdi-
schen Wirtschaftspolitik wesentliche Unsicherheiten begrindet. Auf der europdischen Ebene
betreffen diese vor allem den noch nicht endgultig festgelegten wirtschaftspolitischen Kurs
der neuen Kommission und in Osterreich die gegenwartigen budget- und steuerpolitischen
Diskussionen.

Wie die Daten der Volkswirtschaftlichen Gesamirechnungen zeigen, war auch die
Bauwirtschaft — insbesondere der Hochbau - in den Jahren 2013 und 2014 unter Druck:
auslaufende staatliche KonjunkturmaBnahmen und die anhaltenden Unsicherheit im Bezug
auf die wirtschaftliche Lage fUhrten zu einem negativen Wertschépfungswachstum von -2,2%
im Jahr 2013 und lediglich +0,4% im Jahr 2014. Diese Entwicklung ist zwar auch teilweise dem
Wohnbau geschuldet, dennoch spielt das weitere Hinausschieben von (fremdfinanzierten)
lGngerfristigen Investitionen und gréBeren Anschaffungen, wovon auch Bauinvestitionen
durch private Haushalte und Unternehmen betroffen sind, eine maBgebliche Rolle.

Zusatzlich treffen 6ffentliche SparmaBnahmen auch den Bausektor, und das generell niedrige
Zinsniveau wird weiterhin von héheren Risikoaufschldgen Uberschattet, was fUr Investitionen
hinderlich ist (OeNB, 2010). Der Bank Lending Survey weist darauf hin, dass die Nachfrage
nach Wohnbaukrediten bis zuletzt weiter gestiegen ist und sich seit 2012 die
Kreditbedingungen nicht mehr weiter verscharft haben (OeNB, 2013). Vor dem Hintergrund
niedriger Zinsen, wird Erspartes durchaus in Immobilien als wertbestdndige Anlage investiert,
der Neubaueffekt kénnte hier — auch auf Grund des erwarteten Renditenanstiegs bei
Immobilienentwicklern — zukUnftig positiv sein. Der teils heftige Anstieg der Immobilienpreise in
den vergangenen Jahren kénnte somit Impulse fir den Wohnungsneubau setzen. AuBerdem
zeigte sich in der Vergangenheit, dass gerade in wirtschaftlich schwierigen Zeiten der
Einfamilienhausbau kaum betroffen ist oder sogar Zuwdchse verzeichnet (Heuer, 1979). Dies
scheint in der Vergangenheit auch in Osterreich der Fall gewesen zu sein, aktuell ist aber ein
eher niedriges Niveau zu verzeichnen.

MaBgeblich auf die weitere Entwicklung der Wohnbaubewiligungen wird sich auch das Ver-
halten des &ffentlichen Sektors auswirken. Die Steuerreform, die zu Beginn des nd&chsten
Jahres greift, dUrfte sich jedoch nur gering in der Wohnbautatigkeit niederschlagen, da
potenziell hdhere private Bauleistung durch geringere staatliche Tatigkeit kompensiert
werden durfte. Generell ist die geplante vollstindige Gegenfinanzierung Uber hdhere
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Steuereinnahmen und geringere staatliche Ausgaben nicht dazu geeignet starke
Konjunkturimpulse zu geben.

Neben den Unsicherheiten in der Budget- und Steuerpolitik ist der Wohnungsneubau
insbesondere durch die Auflassung der Zweckbindung der Wohnbauférderung betroffen — da
die Wohnbauférderung in der Kompetenz der Bundeslander liegt, ist mit starken regionalen
Unterschieden zu rechnen. Einerseits kdnnte es in manchen BundesiGndern einen verstarkten
Druck geben, die nun nicht mehr zweckgebundenen  Mittel fir die
Landerbudgetkonsolidierung zu verwenden, andererseits kdnnten die Mittel auch zur
Finanzierung gdnzlich anderer MaBnahmen verwendet werden. Nicht zuletzt kdnnten Bun-
desldnder durch gezielte Forderung des Wohnungsneubaus Einfluss auf die regionale demo-
graphische Entwicklung ausUben und somit ihre wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und Wett-
bewerbsfahigkeit beeinflussen. Ob und inwieweit die einzelnen Bundesldnder in Zukunft Mittel
for Wohnbaufdrderung zur Verfigung stellen ist daher unklar und unterliegt dem politischen
Willensbildungsprozess, starke regionale Unterschiede in der Baubewilligungsentwicklung sind
daher nicht auszuschlieBen. Auch in der Diskussion um die Ausgestalfung der
,Wohnbauoffensive' ist die Frage, ob die zusdtzlichen Mittel fir den Wohnbau zu einer
Reduktion der Landesmittel fUhren werden. Derzeit ist nicht klar, ob und wie stark die
Bundesl@nder ihre Mittel anpassen werden.

Bei der demographischen Entwicklung, insbesondere in Hinblick auf die Zuwanderungserwar-
fungen, zeigte sich in den Bevolkerungsprognosen unmittelbar kein starker Anpassungsbedarf
in Folge der Wirtschaftskrise. Nicht nur die Anzahl der Migranten spielt eine Rolle, auch deren
Qualifikation und Einkommenserwartung und somit deren Nachfrageverhalten fir Wohnraum.
Generell bestatigen die ausgewdhlten Modelle sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbereich
als auch beim Mehrgeschossbau, dass eine Bevdlkerungszunahme zu zusatzlichen Baubewil-
ligungen fUhrt. Nicht ganz unplausibel erscheint auch, dass besonders der Mehrgeschossbau
starker von Bevolkerungsverdnderungen beeinflusst wird.

Es ist auch nicht auszuschlieBen, dass durch die zunehmende Lebenserwartung und verdn-
derte LebensfUhrung ein anderer Bedarf an Wohnraum vorhanden sein wird. Dies betrifft nicht
nur gednderte Pr&ferenzen sondern auch die in weiterer Folge ver&nderten Entwicklung der
durchschnittlichen HaushaltsgroBe. Deshalb ist als Schlussbemerkung noch anzufGhren, dass
obwohl die Baubewiligungen gut als vorlaufender Indikator fir Wohnbauaktivitat geeignet
sind, darin keine Information Uber GréBe und Ausstattung der Wohnobjekte vorhanden ist.
Auch Informationen Uber die geographische Verteilung sind in den Modellen nicht enthalten,
regionale Ungleichgewichte lassen sich daher so nicht abbilden. Die Prognose der Wohn-
baubewiligungen gibt deshalb zwar Aufschluss Gber die Zahl der Wohnungen in einem
Gebdude - Uber Ausstattung, GroBe und Lage der einzelnen Wohneinheiten kénnen jedoch
keine SchlUsse gezogen werden. Entspricht der derzeitige Wohnungsbestand nicht den
Anforderungen und BeduUrfnissen, kann sich dies klarerweise auf die Baubewiligungen auswir-
ken.
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6. Zusammenfassung

Diese Studie umfasst den aktuellen Stand (Mdarz 2015) der Baubewilligungsstatistik von Statistik

Austria sowie die neueste WIFO-Baubewiligungsprognose. Nach der deutlichen Korrektur bei
der Zahl der Bewilligungen im Jahr 2012, -4.800 Einheiten bzw. -10,5%, stieg die Anzahl der
Bewiligungen fUr neue Einheiten aktuell das zweite Jahr in Folge. Besonders das Jahr 2013
verzeichnete ein GuBerst starkes Wachstum an Baubewilligungen, und kompensierte nicht nur
die RUckgdnge des Vorjahres sondern erreichte mit 45.900 Einheiten (+5.300 Einheiten bzw.
+13,0%) einen neuen Hbchststand seit EinfUhrung der registerbasierten Erhebungsform. Dieser
Wert wurde jedoch bereits im Folgejahr nochmals Ubertroffen und so stieg die Anzahl der
Baubewiligungen fir neue Wohneinheiten im Jahr 2014 auf 47.800 (+1.900 Einheiten bzw.
+4,1%). Besonders im Hinblick  der  weiterhin schwachen  wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ist diese Entwicklung eindricklich. Im Detail war vor allem das 4.
Quartal 2014 &duBerst dynamisch. Anders als im Jahr 2013, als die Zunahme zu groBen Teilen
vom Mehrgeschossbau ausging, wuchsen 2014 die Baubewiligungen im Ein- und
Iweifamilienhausbau und jene im Mehrgeschossbau sehr gleichmd&Big mit rund 4%. Das
gestiegene Gewicht des Mehrgeschossbaus in der Struktur der Baubewiligungen bleibt
derzeit jedoch klar bestehen.

Generell spiegelt die Entwicklung der Baubewiligungen demographische und gesamtwirt-
schaftliche Trends wie etwa das positive Bevolkerungswachstum sowie Erwartungen bzgl. der
Ausgaben im Rahmen der Wohnbauférderung wider. Dies und die positiven Daten am akfu-
ellen Rand sollten auch in den ndchsten Jahren zu einer Steigerung der Baubewiligungen
fOhren. Insgesamt prognostizieren wir fir 2015 eine Stagnation der Baubewiligungen und erst
2016 wieder ein Wachstum von rund 3,2%. Wahrend die Stagnation 2015 beide Segmente
gleichermaBen betrifft, sollten die erwarteten Impulse 2016 wiederum vom Mehrgeschossbau
ausgehen.

Im Vergleich zum letzten WIFO-Bericht Uber die Entwicklung der Baubewiligungen fir neue
Wohneinheiten vom Mdarz 2015 hat sich die Prognose vorwiegend in ihrer Struktur geéndert.
Obwohl der Gesamtwert fUr Baubewilligungen im Jahr 2014 fast ident zur Prognose war, fOhrt
die stérkere Entwicklung des Mehrgeschossbaus am aktuellen Rand zu Anderungen der
Prognose. In Folge dessen verschiebt sich die Wachstumsdynamik tendenziell auf das Jahr
2016, wahrend das Niveau 2015 nahezu konstant bleibt. Die Einschdtzung einer schwachen
konjunkturellen Entwicklung fUr die Jahre 2015 und 2016 hat sich verfestigt. Eine Verbesserung
ist hier erst fur 2016 prognostiziert.
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Ubersicht 15: Demographische und wirtschaftliche Einflussfaktoren 2009 bis 2014

Bevdlkerung Einpersonen- Einkommens- Arbeitslosenquote Wohnbaurate
haushalte position, pro Kopf
@ Wachstum 2009-20114 2013 2014 & 2009-2014

Burgenland ~ - ~ + +
Niederdsterreich ~ ~ + ~ -
Wien + - - + -
Karnten - ~ - + -
Steiermark - - ~ ~ ~
Oberd&sterreich R + ~ R ~
Salzburg ~ ~ + R +
Tirol + + - ~

Vorarlberg + + + - ~

Q: Statistik Osterreich, WIFO-Darstellung. — Rang im Vergleich zu den anderen Bundesldndern (1-3 "'+, 4-6"~", 7-9 "-").
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Anhang: Prognosemethode, Datenlage und Prognosemodell

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

Auch fur den Wohnbau wurden Faktoren identifiziert, die seine Entwicklung beeinflussen oder
sogar erklé@ren kbnnen. Dazu gehdren zum Beispiel demographische Aspekte, wie das Wachs-
fum der Bevdlkerung, die Altersverteilung und HaushaltsgréoBen. Weiters spielen die Art, der
Zustand und die VerfUgbarkeit bereits bestehender Wohnmaoglichkeiten eine Rolle. Dazu z&hit
auch, ob die radumliche Verteilung von Wohnraum der Nachfrage entspricht. Darunter ist
nicht nur die Praferenz der Bevolkerung zu verstehen, in stddtfischen oder ldndlichen Regio-
nen zu wohnen, sondern auch ob ausreichend Wohnraum in der N&dhe von Arbeitsmdglich-
keiten vorhanden ist. Der Bedarf an Wohnraum ist allerdings nicht identisch mit der sich
daraus realisierenden Nachfrage, denn fUr die Nachfrage ist u.a. die Leistbarkeit bzw. das
Einkommen von entscheidender Bedeutung, wobei neben den Wohnungs- bzw. Mietkosten
auch gesamtwirtschaftliche Faktoren, wie Zinssatz und Inflation im Fall des Wohneigentums
und die Entwicklung und Verteilung des verfUgbaren Einkommens nicht zu vernachldssigen
sind. Auch o6ffentliche Férderungen und Subventionen und die steuerliche Behandlung von
Immobilieneigentum und Mietenregulierung beeinflussen den Wohnungsneubau.

Puri — van Lierop (1988) stellten diese Zusammenhdnge in einem Mehrgleichungssystem darr,
um die Entwicklung von Baubeginnen in den USA zu prognostizieren (Abbildung 35). Da Bau-
beginne in engem Zusammenhang mit anderen MaBen der Wohnbautdatigkeit stehen (z. B.
Baubewiligungen, Fertigstellungen und Wohnbauinvestitionen) sind diese Zusammenhdnge
auch fur diese MaBe der Wohnbautdatigkeit gultig. Einzig zwischen Mdarkten fir Mietwohnun-
gen und eigentiUmergenutzten Wohnungen sollte aus theoretischen Grinden unterschieden
werden, da die Einflussfaktoren hier nicht immer identisch sind. Allerdings ist eine solche Dif-
ferenzierung schwer méglich. Eine Anndherung kénnte die Unterscheidung in Ein- und Zwei-
familienhdusern und Mehrgeschossbauten sein, da Letztere hdufiger von Mietern genutzt
werden und Erstere vermehrt von EigentUmern.

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

Abbildung 35: Gleichgewicht am Wohnungsmarkt

Private Sparguthaben Kreditzusicherungen (+) Kreditverfugbarkeit for
Immobilienbesitz

A

\4

IS (+) (+)

Anderung der Spareinlagen

+ - ope
i (+.-) > Baubewiligungen > Fertigstellungen
(+)
Verschiedene Zinssatze >
A
(+)
(+) (-) (+)
v \ 4
Hypothekarzinssatz > Hauspreise <+ Wohnungsbestand
(-) 2 A A A
(+) (+, -) (+) (+)
VPI Demographische Privater Offentlicher
Entwicklung Wohnbau Bau

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

Umgelegt auf den &sterreichischen Wohnungsmarkt und unter BerGcksichtigung der VerfUg-
barkeit &sterreichischer Daten und Indikatoren kdnnten folgende Faktoren relevant sein:

FUr die Entwicklung der Baubewilligungen wurde davon ausgegangen, dass die Verdnderung
der Bevolkerung bzw. die Zahl der Haushalte als Nachfragekomponente relevant sind. Kommt
es zu einer Verkleinerung der HaushaltsgréBen kann auch bei gleichbleibender Bevdlkerung
Bedarf an neuen Wohnungen entstehen. Auch die Altersverteilung der Bevolkerung ist rele-
vant fur Entwicklungen am Wohnungsmarkt: Demers (2005) geht davon aus, dass die Bevdl-
kerung zwischen 25 und 44 am wahrscheinlichsten Wohnimmobilien erwirbt bzw. neue Haus-
halte grindet — bei einem Zuwachs dieser Alterskohorte sollte es zu entsprechender Neubau-
tatigkeit kommen. Insgesamt ist daher von einem positiven Zusammenhang zwischen Bevol-
kerungsentwicklung und Verdnderungen der Wohnungsbewiligungen auszugehen.
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FOr demographische Faktoren wurde auf die Bevélkerungsdaten der Statistik Austria im Jah-
resdurchschnitt zurGckgegriffen. Es wurde die Gesamtbevdlkerung und die Bevdlkerung zwi-
schen 25 und 44 sowie die Bevdlkerung zwischen 30 und 54 berlcksichtigt. AuBerdem stan-
den auch Daten zur HaushaltsgréBe, zur Anzahl der Single-Haushalte und zur Anzahl der
Haushalte insgesamt zur VerfiUgung. Hier ist zu erw&hnen, dass die Zahl der Haushalte bzw.
deren GréBe fur eine empirische Untersuchung nur maBig geeignet sind: Da die Zahl der
Haushalte nicht nur den Bedarf an neuen Wohnungen beeinflusst, sondern der Wohnungsbe-
stand umgekehrt auch Auswirkungen auf die HaushaltsgréBe hat, kann es zu einer Verzerrung
der Ergebnisse kommen (Puri — van Lierop, 1988). Zudem leidet die Datenqualitat unter eini-
gen Mdangeln (z. B. fehlende Werte, Briche in der Zeitreihe).

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

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

Demers (2005) und auch Puri — van Lierop (1988) identifizieren die Inflation als weiteren Ein-
flussfaktor fur Wohnbautdatigkeit. Es ist zu erwarten, dass eine hdhere Inflation zu Verschiebun-
gen von Finanzanlagen hin zu Immobilienanlagen fohrt, auBerdem steigen dadurch auch die
Preise fur Wohnraum. Indirekt wirkt sich das auch positiv auf die NeubauaktivitGten bzw. auf
die Entwicklung der Baubewiligungen aus (Abbildung 35). Da die Inflation in Osterreich im
Vergleich zu anderen Landern sehr gering ist und auch relativ geringen Schwankungen unter-
liegt, wdére in diesem Zusammenhang eher der direkte Einfluss der Preisentwicklung von
Immobilien bzw. von Mieten interessant, da relativ stark steigende Preise eine Wohnungs-
knappheit ausdricken kénnen. Wahrend fur Immobilienpreise keine ausreichend lange Zeit-
reine zur Verfigung steht, ist bei der Mietpreisentwicklung problematisch, dass Mieten auch
durch eine Verbesserung des Mietgegenstandes oder anderer Faktoren steigen kénnen.
Zudem ist hier problematisch, dass auch eine umgekehrte Kausalitdt auftreten kann: Denn
die Neubautdatigkeit kann auch die Mietpreisentwicklung beeinflussen. FUr statistische Zwecke
wdre diese Variable daher — ohne entsprechende Vorkehrungen — nur méBig geeignet.
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Auch die Finanzierungsseite ist im Wohnungsneubau nicht zu vernachldssigen, vor allem da
gerade im privaten Bereich haufig zu Fremdfinanzierung gegriffen wird. Osterreichische Stu-
dien aus der Vergangenheit belegen, dass ein hoher Hypothekarzinssatz Wohnbauinvestitio-
nen negativ beeinflusst (Url, 2001). Es ist daher anzunehmen, dass die Zinsentwicklung auch
die Baubewiligungen - vor allem bei Einfamilienh&usern — beeinflusst: Ist der Hypothekarzins-
safz niedrig, sollte es zu héheren Baubewiligungen kommen.

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

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

Es zeigt sich, dass ein solches Modell, das die Struktur des &sterreichischen Wohnungsmarkts in
mehreren Gleichungen abbildet, nicht prakfikabel ist. Denn fir ein solch umfassendes Struk-
turmodell und den darin abgebildeten, vielschichtigen Einflussfaktoren fir Wohnbaubewilli-
gungen sind Datenbeschrénkungen vorhanden: Nicht zu allen moglichen Einflussfaktoren auf
die Baubewilligungen sind Daten ab 1970 vorhanden bzw. wdare deren Einbeziehung aus sta-
fistischen Grinden problematisch. So fehlen beispielsweise verldssliche Zeitreihen zum Woh-
nungsbestand. Aber insbesondere Daten zu Preisen fehlen in einem ausreichend langen
Zeitraum.

Zusatzlich entsteht eine weitere Reihe von Schwierigkeiten, wenn man mit solchen Modellen,
die die Struktur von Markten abbilden, Prognosen erstellen mdchte. Einerseits kdnnen sich die
Zusammenhdnge und auch deren Starke Uber die Zeit dndern, andererseits werden wirt-
schaftspolitische Anderungen nicht abgebildet. AuBerdem ist fUr alle exogenen Variablen im
Modell, das sind jene Variablen, die nicht durch andere Variablen bestimmt bzw. erklart wer-
den, eine Prognose erforderlich, um die zukUnftige Entwicklung der Zielvariable abzusch&tzen.
Auch statistisch kbnnen Mehrgleichungssysteme zu Schwierigkeiten bei der Schéatzung fUhren,
z. B. wenn die Kausalitdt bei beobachteten Phdnomenen nicht eindeutig ist oder wichtige
Einflussfaktoren fehlen, wodurch es zu erheblichen Prognosefehlern kommen kann. Ein Beispiel
fUr gegenseitige Kausalitét ist, dass die Zahl der Haushalte bzw. die HaushaltsgréBe haufig als
ein wichtiger ErklGrungsfaktor fir die Wohnungsnachfrage gilt, umgekehrt die Zahl der ver-
fugbaren Wohnungen aber auch die HaushaltsgréoBe bestimmt (Puri — van Lierop, 1988).
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Wohnraumknappheit und héhere Wohnungspreise fUhren tendenziell zu gréBeren Haushal-
ten, eine hohe VerfUgbarkeit von ginstigem Wohnraum geht umgekehrt mit kleineren Haus-
haltsgroBen einher. Schlussendlich fGhren Strukturgleichungsmodelle nicht unbedingt zu einer
héheren Prognosequalitat, weshalb hdufig auch reine Zeitreihnenmodelle, wie z. B. ARIMA,
verwendet werden, die ohne erkl@rende Variable auskommen. Dieses Phdnomen wurde
haufig bei makrodkonomischen Modellen, aber auch im Wohnbaubereich von zahlreichen
Autoren festgestellt (z. B. Demers, 2005, Diebold, 1998, Granger, 2007, Puri — van Lierop, 1988).

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

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

Zusatzlich ist zu bemerken, dass Prognosen in Zeiten von StrukturbrGchen generell mit mehr
Unsicherheit behaftet sind. W&hrend sich die strukturellen Zusammenhdnge bei Mehrglei-
chungsmodellen oft fundamental verschieben, passen sich die Parameter von ARIMA-
Modellen nach relativ kurzer Zeit an die neuen Gegebenheiten an (Granger, 2007). Gerade
deshalb ist angesichts des momentanen — von der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
gepragten — gesamtwirtschaftlichen Umfelds ein ARIMA/ARMAX-Modell zu bevorzugen. Die
Abschaffung der Zweckbindung fir die Wohnbauférderung und der absehbare Konsolidie-
rungsdruck auf Bundes-, L&nder- und Gemeindebudgets sind nur ein Beispiel fur VerGnderun-
gen, die sich massiv auf die zukUnftige (bzw. durch Erwartungshaltungen evil. auch bereits
aktuelle) Entwicklung der Baubewiligungen auswirken kénnten und die im dkonometrischen
Sinn Strukturbriche darstellen, die Prognosen prinzipiell erschweren. Da auBerdem fUr viele
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relevante Einflussfaktoren haufig keine langen Zeitreihen verfigbar sind, ist es daher unerléss-
lich die Modellergebnisse qualitativ und unter BerUcksichtigung weiterer Einflussfaktoren, die
nicht im Modell enthalten sind, zu betrachten. AuBerdem bleibt zu erw&hnen, dass sich durch
die verstarkte (thermische) Sanierungstétigkeit der Einflussfaktor der Baubewiligungszahlen
auf die Wohnbauinvestitionen verschieben kénnte.

Mithilfe von drei Modellen werden Prognosen fur Bewiligungen von Einfamilienh&usern, fur
Mehrgeschosswohnungen und fur neue Wohnungen insgesamt geschatzt. Etwaige Differen-
zen, die sich aus der nicht-Additivitadt der Prognosemodelle ergeben, werden ausgeglichen.
Es erfolgt eine getrennte Prognose fUr Einfamilienhausbewiligungen und Bewilligungen for
Mehrgeschossbauten, da zu erwarten ist, dass die Einflussfaktoren fUr Einfamilienhduser, die
relativ 6fter von Privaten gebaut werden, sich von denen im Mehrgeschossbau unterschei-
den.

FOr alle Einflussfaktoren wurden jdhrliche Zeitreinen ab 1970 erstellt und mit der aktuellen
WIFO-Konjunkturprognose fur den Prognosezeitraum erweitert, sodass diese Reihen zumindest
ab 1970 bis 2013 vorhanden sind. FUr die Verwendung im Modell wurden alle Reihen mit
augmentierten Dickey-Fuller-Tests auf einen mdglichen Trend und ihre Stationaritat hin Uber-
pruft, d.h. ob sich ihre Varianz bzw. ihr Durchschnitt Uber den Zeitablauf nicht veréndert.
Gegebenenfalls wurden die Reihen differenziert oder prozentuelle Wachstumsraten verwen-
det, um Stationarit@t — eine erforderliche Eigenschaft fUr Zeitreihnenanalyse — zu gewdahrleisten.
Differenzen werden bei Zeitreihen mit linearem Trend gebildet, prozentuelle Wachstumsraten
werden bei Zeitreihen mit exponentiellem Wachstum bevorzugt. Weil davon auszugehen ist,
dass eine gewisse Verzégerung bis zur Beantragung bzw. der Erteilung der Baubewiligung
verstreicht, wurden als Einflussfaktoren die Werte der Vorperioden oder Werte der Vorvorpe-
riode verwendet.

Nach einer umfassenden Analyse der Daten und umfangreichen Tests mehrerer moglicher
Modellspezifikation wurde schlieBlich fUr jede der zu prognostizierenden GroBen jeweils ein
ARMAX-Modell ausgewdhlt. Als erkldrende Variable stellten sich der Einfluss des Bevolke-
rungswachstums, der Arbeitslosenquote, des Zinssatzes, und der Ausgaben fir
Wohnbauférderung als besonders wichtig heraus. Da durch die starken Revisionen der
Baubewilligungsreihe kein Einbruch am aktuellen Rand mehr zu beobachten ist, der durch
einmalige Effekte der Finanz- und Wirtschaftskrise zu erklGren gewesen wdare, wurde auf eine
entsprechende Dummy-Variable verzichtet.

Die drei Modellgleichungen sehen wie folgt aus:

D(BBW_1-Familienh&user) C(1) + C(2)*D(Bevdlkerung 30-54)
C(3)*D(ZSR{(-1))

C(4)*e(-3) + ¢

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

C(4)*G(Wohnbauférderung(-2)) + ¢

+ + 1

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

C(5)*€(-3) +¢

+ + + 1

Als abhdngige Variable wurde daher die absolute Verdnderung der Baubewilligungen
gewdhlt, da fur Baubewiligungen nicht von einem exponentiellen Wachstumspfad aus-
gegangen wird. D steht fir die Differenzen der jeweiligen Variablen. Die Koeffizienten sind
durch C angegeben. Bei Einfamilienhdusern zeigte sich die absolute Verdnderung der Bevol-
kerung zwischen 30 und 54 Jahren als aussagekraftig, fir den Mehrgeschossbau und die
Baubewiligungen insgesamt das Prozentwachstum (G) der Gesamtbevdlkerung aus dem
Vorjahr (-1). FUr Mehrgeschossbauten und Baubewilligungen insgesamt ist die Verdnderung
der Arbeitslosenquote (ALQ), relevant (um zwei Jahre verzdgert (-2)). Auf Defizite in Bezug auf
die theoretische Bedeutung wurde bereits hingewiesen, als Konjunkfurindikator scheint die
Variable dennoch aussagekraftig zu sein. Auch das Prozentwachstum der Ausgaben fir
Wohnbauférderung wurde um 2 Perioden verzdgert in die Modelle fir Mehrgeschossbauten
und Baubewilligungen insgesamt aufgenommen. Bei Einfamilienhdusern erweist sich auch die
Verdnderung des kurzfristigen Zinssatzes als wichtig (um ein Jahr verzdgert (-1)). € steht fur den
Fehlerterm. Der Term ¢(-3) bei der Schdatzgleichung zu den Einfamilienhdusern und den
Baubewiligungen insgesamt beschreibt die MA- (moving average) Struktur des Fehlerterms
(mit 3 Jahren Verzdgerung). Die O6konometrischen Schdétzungen wurden mit dem
Softwarepaket EViews durchgefuhrt.
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