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In dieser Studie wird die Verteilungswirkung der Vorarlberger Wohnbauférderung fur den
Zeitraum von 2011 bis 2024 analysiert. Ausgangspunkt ist die deutliche Diskrepanz zwi-
schen der Mietpreisentwicklung (+61%) und dem Einkommenswachstum der Haushalte
(+39%) bei gleichzeitig stagnierenden Wohnbauférderausgaben. Auf Basis eines statisti-
schen Matchings von Mikrozensus- und EU-SILC-Daten werden drei Instrumente unter-
sucht: Wohnbeihilfe, Eigentumsférderung und sozialer Wohnbau. Dabei erweist sich die
Wohnbeihilfe als sozial treffsicher: 81% der Empfangerhaushalte gehdren dem untersten
Einkommensdrittel an, und Vorarlberg zahlt mit 4,5 € bis 4,8 € pro m? deutlich mehr als
der Osterreichische Durchschnitt. Die Eigentumsférderung wirkt hingegen regressiv: 46%
des Darlehensvolumens flieBen in das oberste Einkommensdrittel und die Zahl der gefér-
derten Haushalte ist seit 2011 um 60% zurGckgegangen. Der soziale Wohnbau entfdllt,
dhnlich wie die Wohnbeihilfe, stark auf die unteren Einkommensschichten (60% befinden
sich im untersten Einkommensdrittel) und weist mit einem Mietvorteil von zuletzt 2,9 € pro
m? eine substanzielle Enflastungswirkung fur die Haushalte auf. Die Studie empfiehlt, den
Ausbau des gemeinnUtzigen Wohnbaus zu forcieren, um die Wohnkostenbelastung ins-
gesamt zu adressieren. Dazu gehdrt auch eine Umleitung der Mittel von der zuletzt stark
gestiegenen Wohnbeihilfe, da diese Gefahr IGuft, den Preisdruck auf dem Mietmarkt
weiter anzuheizen.
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Executive Summary

Die Wohnkosten in Vorarlberg steigen deutlich schneller als Einkommen, und diese Licke wird
nur teilweise durch die Wohnbauférderung kompensiert. Die Mietpreise in Vorarlberg erndhten
sich zwischen 2011 und 2024 um 61%, wahrend die nominellen Primé&reinkommen der Haushalte
nur um 39% wuchsen. Gleichzeitig stagnierten die Wohnbauférderungsausgaben im letzten
Jahrzehnt. Vor diesem Hintergrund analysiert die Studie, welche Einkommensgruppen von den
drei zentralen Forderinstrumenten profitieren, und wie sich die Wohnbauférderung im Zeitab-
lauf veré@ndert hat.

Vorarlberg setzt deutlich mehr Mittel fir die Wohnbauforderung ein als der 6sterreichische
Schnitt — mit einem besonderen Schwerpunkt auf der Wohnbeihilfe. Im Jahr 2024 beliefen sich
die Wohnbauférderungsausgaben in Vorarlberg auf 172 Mio. €. Davon entfielen 41 Mio. € (24%)
auf die Wohnbeihilfe (AT: 14%), wdhrend 58 Mio. € (34%) an (gemeinnUtzige) Bautrdger und 72
Mio. € (42%) in die Eigentumsforderung flossen. Pro Haushalt wendet Vorarlberg fur private Ei-
gentUmer:innen rund 400 € auf (AT: 170 €), fUr Bautrdger 330 € (AT: 310 €).

Die Wohnbeihilfe ist sozial treffsicher und erreicht primér einkommensschwache und vulnerable
Haushalte. 81% derrund 9.200 Vorarlberger Haushalte, die im Zeitraum 2022-2024 Wohnbeihilfe
bezogen, gehdrten dem untersten Einkommensdrittel an. Vorarlberg fordert mit 4,4 €/m? pro
Monat um rund 40% mehr als der dsterreichische Durchschnitt (3,1 €/m?). Auch die Uberschnei-
dung mit der bedarfsorientierten Mindestsicherung (BMS) zeigt, dass die Wohnbeihilfe stark auf
die armsten Haushalte konzentriert ist. Besonders vulnerable Gruppen — Alleinerziehende, Ar-
beitslose, Nicht-Osterreicheriinnen - sind unter den Empfénger:innen Uberproportional vertre-
ten.

Die Eigentumsforderung ist massiv zurickgegangen und beginstigt noch starker hohe Einkom-
men als friher. Die Zahl der Haushalte mit ausstehenden Férderdarlehen sank von rund 30.500
(2011-2013) auf 12.500 (2022-2024) — ein Rickgang von 60%. 46% des gesamten Darlehensvo-
lumens entfallen auf das oberste Einkommensdrittel, das unterste Drittel erhalt nur 12%. Der mo-
natliche Zinsvorteil steigt mit dem Einkommen: 0,4 €/m? im untersten, 0,9 €/m? im obersten Ein-
kommensdrittel. Vulnerable Gruppen - insbesondere Arbeitslose und BMS-Empfanger:innen -
sind in der Eigentumsférderung kaum vertreten.

Der soziale Wohnbau ist stark auf die unteren Einkommensgruppen ausgerichtet, die Konzent-
ration ist in Vorarlberg auch gréBer als osterreichweit. 60% der rund 23.400 Haushalte in gefér-
dertem Mietwohnbau in Vorarlberg (2022-2024) gehéren dem untersten Einkommensdrittel an.
Die monatlichen Mietvorteile gegenUber marktUblichen Mieten stiegen von 1,7 €/m? (2011-
2013) auf 2,9 €/m? (2022-2024). Dennoch ist Vorarlberg mit einem Anteil von nur 13% eines der
Bundesldnder mit den geringsten Anteilen sozialen Wohnbaus (AT: 24%). Der Bestand hat in der
letzten Dekade zugelegt, doch das Defizit gegentber dem nationalen Versorgungsniveau
bleibt bestehen.

Die Vorarlberger Férderlandschaft hat sich zwischen 2011 und 2024 strukturell verdndert - Rich-
tung Mietwohnungen und untere Einkommensgruppen. Die Eigentumsférderung schrumpfte
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stark, w&hrend sozialer Wohnbau und die Wohnbeihilfe an Bedeutung gewannen. Der Anteil
des untersten Einkommensdrittels an den Wohnbeihilfeempfdnger:innen stieg von rund 76%
(2011-2013) auf 81% (2022-2024). Im sozialen Wohnbau erhéhte sich die Konzentration im un-
tersten Drittel von rund 50% auf 60%. Insgesamt sank die Zahl der Haushalte mit einem Bezug
zur Wohnbauférderung in der letzten Dekade sehr stark.

FUr eine nachhaltige Verbesserung der Wohnkostensituation ist der gezielte Ausbau des sozia-
len Wohnbaus in Vorarlberg unerldsslich. Die Wohnbeihilfe ist zwar sozial treffsicher, 1&uft aber
Gefahr, selbst Preissteigerungen auszuldsen. Die eigentliche Ursache — ein strukfurelles Ange-
botsproblem bei leistbarem Wohnraum - sollte durch eine deutliche Ausweitung des sozialen
Wohnbaus adressiert werden. Wirde Vorarlberg die &sterreichische Versorgungsquote von
24% erreichen, wirden rund 18.000 zusatzliche Haushalte Zugang zu geférdertem Mietwohn-
bau erhalten — was langfristig auch den Mietpreisanstieg bremsen wirde.
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Verteilungswirkung der Vorarlberger
Wohnbauforderung

1. Hintergrund und Studienziel

Ausgangspunkt dieser Studie ist die anhaltend hohe Wohnkostendynamik in Vorarlberg sowie
in Osterreich insgesamt. In den Jahren 2011-2024 wuchsen die Verbraucherpreise in Osterreich
um 44%. Die Untergruppe ,,Wohnung Wasser Energie" (COICOP 04) legte im selben Zeitraum
um 59% zu, die darin enthaltene Gruppe ,Wohnung — Mieten* (COICOP 04.1) sogar um 65%.
Besonders im Anschluss an die Covid-19-Pandemie, spatestens aber mit Beginn des Ukraine-
Kriegs im Jahr 2022, kam es zu einer massiven Steigerung der Wohnkosten. Beim Eigentum wa-
ren die stark gestiegenen Zinsen und der entsprechende Anstieg der Finanzierungskosten fur
Wohnimmobilienkredite der zentrale Faktor. Im Bereich der Mieten ist dies besonders auf die
Inflationskoppelung der Bestandsmieten zurUckzufUhren (Stichwort Wertsicherung).

Die hohe Dynamik der Wohnkosten ist dabei quer Gber die Bundesldnder zu beobachten: ge-
messen an den Quadratmetermieten (inkl. Betriebskosten) war der Zuwachs mit 61% in Vorarl-
berg im Jahr 2024 gegenuber 2011 deutlich Uber der Gesamfinflation, und auch leicht Gber
dem nafionalen Anstieg von 58%. Eine héhere Wachstumsrate wies nur Tirol mit 69% aus; dhnlich
stark wie in Vorarlberg war der Zuwachs in Salzburg und Nieder&sterreich. Den geringsten Zu-
wachs, wenngleich ebenfalls Uber der Gesamtinflationsrate, verzeichnete K&rnten mit 50%
(Abbildung 1.1).

Abbildung 1.1: Entwicklung der Mietwohnungspreise in den Bundesléndern und Osterreich,
2011-2024

12,0 4 Salzburg
P Tirol
10,0 4 Vorarlberg
Wien

e Osterreich
8,0 4

------- Steiermark
—8— Niederdstereich
— Oberosterreich

In€/m?

Karnten
—s— Burgenland

2,0 A

O;O T T T T T T T T T T T T 1
20112012 20132014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Q: Statistik Austria (2025a). — Mikrozensus. Preise inklusive Betriebskosten.

WIFO



Die Preisentwicklung fir Wohneigentum war éhnlich stark ausgeprégt wie jene bei den Mieten.
Gemessen an den Preisen des WKO-Immobilienpreisspiegels gab es in allen Vorarlberger Bezir-
ken eine Steigerung der Eigentumspreise Uber der Inflationsrate. Abgesehen vom (kleinen) Seg-
ment der Reihenhduser waren die Zuwdchse sogar durchwegs bei oder Uber 60% im Jahr 2024
gegenUber 2011 (Abbildung 1.2). Aus regionaler Perspektive waren die Preissteigerungen in
allen vier Bezirken Vorarlbergs von einer hohen Dynamik gepragt.

Abbildung 1.2: Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in den Vorarlberger Bezirken, 2011-
2024
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Q: WKO (2025). - Immobilienpreisspiegel.

Die steigenden Wohnkosten quer Uber die Segmente und Regionen sind evident, aber wie
stark sich dies in einer steigenden Belastung fUr die Haushalte &uBert, ist nicht ausschlieBlich
anhand der Preisentwicklungen ablesbar. Zwei Faktoren' sind entscheidend: Einerseits die Ent-

! FUr die Leistbarkeit von Wohneigentum ist zusatzlich die Zinsentwicklung von groBer Bedeutung. Dies wird in den nach-
folgenden Kapiteln im Detail untersucht.
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wicklung der Haushaltseinkommen, andererseits aber auch eine mégliche Abfederung durch
die Wohnbauférderung sowie andere staatliche Unterstutzungen.

Wie in Abbildung 1.3 ersichtlich, dirfte ein Teil der gestiegenen Wohnkostenbelastung durch
héhere Einkommen kompensiert worden sein. Die Primdreinkommen (vor Abzug von Steuern
und ohne Transfers) sind in Vorarlberg seit 2011 deutlich gewachsen. Mit einem Zuwachs von
39% haben sich die durchschnittlichen Primé&reinkommen pro Haushalt jedoch schwécher ent-
wickelt als die zuvor betrachteten Wohnkosten. Auch &sterreichweit lag das Wachstum der
Einkommen mit Werten von knapp Gber 40% zwar nahe an der Gesamtinflation, blieb aber
hinter der dynamischen Wohnkostenentwicklung zurick.

Abbildung 1.3: Entwicklung der nominellen Priméreinkommen pro Haushalt und Jahr in
Vorarlberg und Osterreich, 2011-2024
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Q: Statistik Austria (2025b). — Volkswirtschaftliche Regionalrechnung.

Die LUcke zwischen Einkommen und Wohnkosten kénnte grundsatzlich Uber staatliche Leistun-
gen wie die Wohnbauférderung gefullt werden. Die Entwicklung der Ausgaben im Rahmen der
offentlichen Wohnbauférderung in den letzten Dekaden I&sst jedoch nicht auf eine derartige
Kompensation schlieBen: gegentber den 2000er Jahren war der Verlauf weitgehend flach,
und gegenUber den Spitzenwerten im Jahr 2011 waren die letzten 10 Jahre eher von RUckgdan-
gen gekennzeichnet. Erst am aktuellen Rand ergibt sich wieder eine Gegenbewegung hin zu
héheren Wohnbauférderausgaben (Abbildung 1.4).
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Abbildung 1.4: Nominelle Entwicklung der Wohnbauférderungsausgaben, 2004-2024
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Q: Statistik Austria (2025b), Osterreichische Bundeslénder (2025), BMF (2025).

Insgesamt ergibt sich demnach ein gemischtes Bild, inwiefern sich die gestiegene Wohnkosten-
belastung der letzten Jahre die Leistbarkeit von Wohnen beeintrdchtigt hat. Besonders die
stagnierende Wohnbauférderung wirft Fragen auf. Hinzu kommt, dass sowohl bei den Einkom-
men als auch bei der Wohnbauférderung eine Durchschnittsbetrachtung nur bedingt aussa-
gekraftig ist. Einerseits, da die Einkommensentwicklung Uber die Haushalte und die Wohnseg-
mente (Eigentum und Miete) hinweg sehr unterschiedlich sein kann. Andererseits aber auch
bei der Wohnbauférderung, wo die unterschiedlichen Férderschienen wie Wohnbeihilfe oder
Eigentumsférderung von stark unterschiedlichen Verteilungseffekten gekennzeichnet sind (Ro-
cha-Akis ef al., 2019, 2023).

Vor diesem Hintergrund liegt der Fokus der vorliegenden Studie auf der Wirkung der Wohnbau-
forderung auf unterschiedliche Haushaltstypen. Im Fokus stehen dabei zwei Fragen: Welche
Einkommensgruppen profitieren von den unterschiedlichen Teilen der Wohnbauférderung?
Und wie hat sich die Begunstigung im Zeitablauf verdnderte Dazu werden die unterschiedli-
chen Wohnbauférderungsschienen zundchst getrennt analysiert, und anschlieBend in einer
Gesamtschau zusammen betrachtet. In letzterer soll in der Folge auch die Finanzierung der
Wohnbauférderung, d. h. die Beitrdge der Haushalte in Form des Wohnbauférderbeitrages, in
die Analyse einbezogen werden.

Der grundsatzliche Zugang orientiert sich dabei stark an den Umverteilungsstudien des WIFO
(Rocha-Akis et al., 2016, 2019, 2023) fokussiert aber auf Vorarlberg und bietet eine deutlich ver-
tiefte Darstellung. Die gegenstandliche Studie versucht durch einen Vergleich mit Osterreich
die Wohnbauférderung in Vorarlberg zu charakterisieren und dabei Besonderheiten herauszu-
arbeiten. Anders als in vorangegangenen Analysen zur Wohnbauférderung soll dabei der
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Fokus weniger auf Inputs (Foérderausgaben, Zusicherungen) gelegt werden, sondern die Wir-
kungen der Wohnbauférderung analysiert werden. So sollen die finanziellen Vorteile der be-
gUnstigten Haushalte quantifiziert werden (Entlastung in €/m?2) und die Verteilung dieser Vorteile
auf Einkommensgruppen und Haushaltstypen untersucht werden. Der Vergleich mit Osterreich
erlaubt es, eine zumindest qualitative Einschdtzung dartber zu treffen, welche unterschiedli-
chen Wirkungen das Vorarlberger Wohnbauférdersystem hervorbringt.

Die Studie fahrt in Kapitel 2 mit einer Kurzdarstellung der Wohnbauférderung in Vorarlberg fort,
die den Rahmen fUr die Analyse bildet. Die verwendeten Mikrodatensdtze und methodischen
Grundlagen der Studie werden anschlieBend in Kapitel 3 erlGutert. In Kapitel 4 erfolgt die Dar-
stellung der aktuellen Situation zur Verteilungswirkung der Vorarlberger Wohnbauférderung an-
hand der Jahre 2022-2024. Im darauffolgenden Kapitel 5 wird untersucht, wie sich diese Wir-
kungen im Zeitablauf ver&ndern. Kapitel 6 erweitert -die Perspektive: Statt des Einkommens ste-
hen hier unterschiedliche Haushaltstypen im Mittelpunkt, die von der Wohnbauférderung pro-
fitieren. Dabei werden einerseits vulnerable Gruppen gezielt befrachtet, andererseits erfolgt
eine Unterscheidung der Haushalte nach Vermogen. Kapitel 7 bietet schlieBlich eine Gesami-
schau der Studienergebnisse. In Kapitel 8 werden die Ergebnisse diskutiert, und Kapitel 9 fasst
zusammen.

WIFO



2. Kurzdarstellung der Wohnbauforderung

Die Wohnbaufdrderung ist der zentrale Hebel der &sterreichischen Wohnungspolitik. In den letz-
ten Jahrzehnten hat es zahlreiche Anderungen gegeben, die teilweise der Neuordnung der
Finanzbeziehungen zwischen Bund und Landern geschuldet waren: Die Kompetenzverschie-
bung beim Thema Wohnen vom Bund an die Lander ist im Finanzausgleich besonders sichtbar
(Steuerautonomie beim Wohnbaufdrderbeitrag, Entfall der Zweckwidmung). Andererseits gab
es aber auch bundeslandsperzifische Anpassungen, die hdufig im Zusammenhang mit budget-
technischen Aspekten zu sehen sind. Die Maastricht-Schuldenregeln und nachfolgende Regel-
werke haben seit Anfang der 2000er Jahre die Wohnbauférderung ebenfalls spUrbar beein-
flusst — besonders die Struktur der gewdhlten Finanzierungsinstrumente. FUr Details zur Entwick-
lung der Wohnbauférderung sei auf eine umfangreiche existierende Literatur verwiesen
(Amann et al., 2024; Amann & Lugger, 2019; Streimelweger, 2010; Czerny & Weingdartler, 2002).

Abbildung 2.1: Nominelle und reale Ausgabenentwicklung der Gsterreichischen
Wohnbauférderung, 1998-2024
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Q: Osterreichische Bundeslander (2025), BMF (2025).

Mit einem Ausgabenvolumen von 172 Mio. € im Jahr 2024 ist die Wohnbauférderung auch in
Vorarlberg das KernstUck der Wohnbaupolitik. Die Férderung ist in Vorarlberg im Bundeslander-
vergleich ausgesprochen hoch. Bezogen auf die Zahl der begUnstigten Haushalte ist die
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durchschnittliche Férderung in Vorarlberg mit 960 € pro Jahr markant héher als der ésterreichi-
sche Durchschnitt von 600 €.

Wie in Abbildung 2.1 dargestellt, war die Ausgabenentwicklung der Wohnbauférderung in Vor-
arlberg seit Ende der 1990er Jahre von einer gemaBigten Zunahme gepréagt. Einzig eine Férder-
spitze in den Jahren 2011-2013, als versucht wurde, die Wohnbauférderung zur Konjunktursta-
bilisierung zu verwenden, weicht von diesem Muster ab. Augenscheinlich ist zudem der Abfall
der Férderungsausgaben im Jahr 2021, mit einer anschlieBenden deutlichen Ausweitung bis
inklusive 2024.

Preisbereinigt hat das Gewicht der Vorarlberger Wohnbauférderung dennoch sukzessive ab-
genommen. Je nach Vergleichsjahr ist die ,,Kaufkraft2* der Wohnbauférderung deutlich ero-
diert: preisbereinigt waren die Ausgaben vor 10 Jahren um 15% héher (2014), vor 20 Jahren
sogar um 34% hoher (2004).

Damit ist Vorarlberg jedoch nicht allein — der Befund eines Bedeutungsverlustes der Wohnbau-
férderung trifft noch stérker auf die nationale Ebene zu (Abbildung 2.1). Osterreichweit gab es
in den letzten zwei Dekaden sogar einen nominellen Rickgang der j&hrlichen Ausgaben, was
preisbereinigt eine noch deutlichere Abwdartsbewegung als in Vorarlberg bedeutet. Unabhdn-
gig von der Anderung der Finanzierungsinstrumentes, die es in Vorarlberg in dieser Form ohne-
hin weniger gegeben hat als in anderen Bundesldndern, war der budgetére Hebel der Wohn-
bauférderung in vergangenen Dekaden ohne Zweifel hdher.

Ubersicht 2.1: Zentrale Férderschienen im Rahmen der ésterreichischen Wohnbauférderung

Férderschiene Zuordnung / Art der BegUnstigung Abgeleiteter
Bezeichnung finanzieller Vorteil
Wohnbeihilfe Subjektférderung Transfer an den Haushalt  Gesamthdhe des
Transfers
Wohnbauférderung for Objektférderung | (Eigen- Darlehen oder (Annuitd-  Zinsvorteil gegenuber pri-
Eigentumserwerb oder heim) fen-)Zuschuss an den vatem Darlehen
Sanierung Haushalt
Wohnbauférderung for Objektférderung Il (Mehr-  Benutzung geférderter o-  Mietvorteil gegentber
(gemeinnitzige) geschosswohnungen) der kommunaler Woh- dhnlichen Wohnungen
Bauvereinigungen nung am privaten Mietmarkt

Q: WIFO-Darstellung.

FUr die Verteilungswirkung ist neben der absoluten Hohe auch die Ausgabenstruktur relevant.
Ubersicht 2.1 gibt einen Uberblick zu den drei Férderschienen, die in der Studie im Detail ana-
lysiert werden. Grundsd&tzlich lasst sich die Wohnbaufdrderung in Subjekt- und Objektférderung
unterteilen. Bei der Subjekiférderung geht es primér um die Wohnbeihilfe, die in Vorarlberg und

2 Diese Werte ergeben sich anhand der Entwicklung des Verbraucherpreisindex 2000, der im Zeitraum 2000-2024 eine
Steigerung in der Hoéhe von 88% ausweist.

3 Darlehen werden sofort ausgabewirksam, wogegen Annuité&tenzuschiUsse die Budgetbelastung eher in die Zukunft
verschieben.
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den meisten anderen Bundesldndern von den konkreten Wohnkosten und dem Einkommen
des jeweiligen Haushalts abhdngt. Der finanzielle Vorteil der Wohnbeihilfe 1&sst sich sehr direkt
anhand der Hohe des Transfers abbilden und mit den in der Studie verwendeten Mikrodaten
auch der jeweiligen Einkommensgruppe zuordnen.

Vom Volumen her deutlich bedeutsamer ist in Vorarlberg, und in Osterreich insgesamt, die Ob-
jektférderung. Fur die Analysen in dieser Studie wird die Objektférderung in die Eigentumsfor-
derung privater Haushalte und den geférderten Mietwohnungsbau unterteilt. Hintergrund sind
die unterschiedlichen Empfanger der Férderung: bei der Férderung privater Haushalte, wo zu-
meist Darlehen und Annuitétenzuschisse zur Anwendung kommen, profitieren die Haushalte
direkt Gber die geringeren Finanzierungskosten. Dies schlagt sich in geringeren monatlichen
Kreditzahlungen nieder und wird im weiteren Verlauf der Studie als , Zinsvorteil" bezeichnet.

Beim gefdrderten Mietwohnungsbau geht die Forderung zundchst an die (zumeist) gemeinnut-
zigen Bautrager, die dafir vergleichsweise ginstigere Wohnungen bauen und anbieten. In den
Férderschienen gibt es zwar auch Férderungen fUr ,,Investorenwohnungen” von gewerblichen
Bautragern, die Zahlen der Jahre 2020-2024 lassen jedoch erkennen, dass dieses Segment we-
nig relevant ist und nur eine niedrige zweistellige Zahl an Zusicherungen pro Jahr erreicht.® Der
Vorteil fUr die Haushalte ist hier eher indirekt und erfordert eine andere Berechnung. Wie auch
in Rocha-Akis et al. (2019) wird dabei der finanzielle Vorteil als Differenz zu einer dhnlichen Woh-
nung am privaten Mietwohnungsmarkt geschdtzt. In weiterer Folge wird diese Ersparnis als
»Mietvorteil" bezeichnet, die konkrete Berechnung wird im Kapitel 3 erldutert.

Bei einem Vergleich der Anteile der einzelnen Forderschienen féllt auf, dass in Vorarlberg die
Wohnbeihilfe einen besonders groBen Anteil am Wohnbauférderbudget einnimmt. Im Jahr
2024 flossen rund 24% des Wohnbauférderbudgets in die Wohnbeihilfe, wahrend der nationale
Durchschnittswert bei 13% lag. Auch die absolute Héhe ist in Vorarlberg um ein Vielfaches ho-
her als in anderen Bundesldndern. Bezogen auf die Zahl der begUnstigten Haushalte ergibt sich
ein Wert von 229 € in Vorarlberg gegenUtber einem nationalen Durchschnittswert von 80 € im
Jahr 2024.

Im Langzeitvergleich zeigt sich auBerdem, dass Vorarlberg Ende der 1990er Jahre noch einen
ahnlich hohen Anteil fur die Wohnbeihilfe aufwendete wie der Bundesschnitt, nGmlich rund 6%
des Férderbudgets. Der ausgesprochen hohe Anteil der Wohnbeihilfe am Foérderbudget ist
demzufolge ein Novum und der strukfurell hohen Dynamik der letzten 25 Jahre geschuldet
(Abbildung 2.2).

4 Die Objektférderung umfasst neben der Neubau- auch die Sanierungsférderung. Diese wird in der Studie jedoch nicht
gesondert analysiert, sondern als Teil der Gesamtwirkung der Objektférderung.

5 In den Jahren 2020-2024 wurden insgesamt 68 private Mietwohnungen im Segment der ,,Investorenwohnungen* ge-
férdert, was weniger als 2% der Gesamtzusicherungen représentiert (Rechenschaftsberichte des Landes Vorarlberg).
Die Férderung von Dienstnehmerwohnungen (z. B. Werkswohnungen) ist seit 2025 Uberhaupt nicht mehr férderfahig.
Eine gréBere Zahl an Zusicherungen gab es in diesem Segment einzig im Jahr 2023 mit 70 Einheiten, wo nach Auskunft
des Landes Wohnungen der Krankenhaus-Betriebsgesellschaft geférdert wurden.
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Abbildung 2.2: Ausgabenentwicklung der Wohnbeihilfe in Vorarlberg vs. Osterreich, 1998-
2024

In 1.000 €
Vorarlberg (linke Achse) —— Osterreich (rechte Achse)
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Q: Osterreichische Bundeslé@nder (2025), BMF (2025).

Spiegelbildlich zur Subjektférderung bzw. der Wohnbeihilfe hat sich der Anteil der Objektférde-
rung am Forderbudget im Zeitablauf verringert, und lag zuletzt noch bei 76% in Vorarlberg bzw.
87% osterreichweit. Aufgrund der insgesamt héheren Wohnbauférderausgaben in Vorarlberg
ergibt sich trotz des niedrigeren Anteils ein hGheres Ausgabenniveau pro Haushalt in Vorarlberg:
Mit 730 € war der Wert im Jahr 2024 deutlich héher als auf nationaler Ebene, wo 520 € pro
Haushalt ausgegeben wurden.

FUr die Studie besonders wichtig ist auch die Aufteilung der Objektférderung in Eigentumsfér-
derung fUr private Haushalte und den geférderten Mietwohnungsbau. Wenngleich hier offizi-
elle Stafistiken fehlen, kann eine Grobaufteilung anhand der Rechnungsabschlussdatené der
Bundesl@nder vorgenommen werden. Um das akfuelle System mit jenem zu Beginn der 2010er
Jahre zu vergleichen, wurden die RechnungsabschlUsse zurGck bis ins Jahr 2010 analysiert. Da-
bei zeigt sich in Vorarlberg eine starke Verschiebung der Ausgaben hin zum geférderten Miet-
wohnungsbau. GegenUber den frohen 2010er Jahren, als noch weniger als 25% der Objektfor-
derung an (gemeinnUtzige) Bautrdger vergeben wurden, ist bis zum aktuellen Rand grob eine
Verdoppelung zu beobachten. Im Jahr 2024 betrug der Anteil beispielsweise 45%. Wenngleich
der Anteil der privaten Haushalte zum Eigentumserwerb noch etwas Gberwiegt, hat sich die

¢ Der Kontenplan fUr Lander und Gemeinden unterscheidet in den meisten Fallen zwischen Zahlungen (Kapitaltrans-
fers/Darlehen/Transfers) an private Haushalte und Unternehmen bzw. gemeinnitzige Einheiten. In Einzelfdllen wie dem
Konto 247 sind detailliertere Konteninformationen notwendig. In den Bundesldndern Niederdsterreich und Salzburg war
selbst auf Basis der Rechnungsabschlussdaten auf Einzelkontenebene keine eindeutige Zuordnung moéglich, weshalb
fUr diese Bundesldnder die Zusicherungen fur den geférderte Mietwohnungen als Anteil der Gesamtzusicherungen
verwendet wurden.
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Verteilung zwischen den beiden Sparten deutlich verschoben. Auch &sterreichweit hat sich der
Anteil der Objektférderung zugunsten des Mietwohnungsbaus erhéht, von 55% im Jahr 2010 auf
65% im Jahr 2024. Der Niveauunterschied von Vorarlberg zu Osterreich insgesamt hat sich des-
halb zwar verringert, aber auch am aktuellen Rand ist der Ausgabenanteil in Vorarlberg noch
deutlich unter dem nationalen Wert.

Abbildung 2.3: Anteil der Bautrdger sowie privaten Haushalte an der Objekiférderung in Vor-
arlberg vs. Osterreich, 2011-2024

In%
Vorarlberg ——0Osterreich
Bautréger Private Haushalte
80 - 80
70 - 70
60 ~ 60 A
50 50 ~
o B
40 40
30 30 ~
20 20
10 ~ 10 ~
O e e e e R S A O e e o B I
— N MO T OO NOONO —AN M X — N MO T UOH ONOONO —AN M
————————— N NN NN — = m = = = = = = NN NN N
O O OO O OO O OO oo o o O O OO OO o oo o O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANANANAN AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANANANAN

Q: Osterreichische Bundeslander (2025), BMF (2025).

Bezogen auf die Anzahl der Haushalte gibt Vorarlberg in beiden Bereichen deutlich mehr aus
als der 6sterreichische Durchschnitt. Rund 400 € bei der Eigentumsférderung pro Haushalt in
Vorarlberg stehen 170 € im Bundesdurchschnitt gegenUGber. Bei den Bautrdgern ist das Niveau
in Vorarlberg mit 330 € im Jahr 2024 nun auch leicht Gber dem nationalen Wert von 310 €. Bei
der Interpretation der Werte ist jedoch zu berUcksichtigen, dass Unterschiede zwischen Vorarl-
berg und anderen Bundesldndern auch durch die verwendeten Férderschienen entstehen.
Wie bereits erwdhnt verwendet Vorarlberg besonders Darlehen zur Objektférderung, wogegen
in einigen anderen Bundesldndern mehr auf Annuit&tenzuschisse oder auch Transfers’ (Zu-
schisse ohne Ruckzahlung) gesetzt wird.

7 Diese Instrumente weisen tendenziell niedrigere Bruttoausgaben aus, haben aber aufgrund der fehlenden Rickzah-
lung langfristig hdhere Kosten.

WIFO



- 13 -

FUr die Analyse der konkreten Verteilungswirkung der einzelnen Wohnbauférderschienen ist es
jedoch notwendig, eine entsprechende Datenbasis zu erstellen, welche den Bezug zwischen
Haushalten unterschiedlichen Einkommens und der Wohnbauférderung herstellt. Die aggre-
gierten Ausgabedaten geben auch keine Auskunft darUber, wie bedeutend die bezogenen
Vorteile fUr die begUnstigten Haushalte sind. Die Erstellung dieser Datenbasis als zentrale Grund-
lage fUr die vorliegende Studie wird im nachfolgenden Kapitel 3 erlGutert.
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3. Datensatz und Methodik

Auf regionaler Ebene ist die Aussagekraft des EU-SILC fUr Vorarlberg aufgrund der geringen
StichprobengréBe eingeschrénkt. Ziel dieser Studie ist jedoch ein interregionaler Vergleich zwi-
schen Vorarlberg und dem 6sterreichischen Durchschnitt.

Der methodische Zugang folgt daher einem Matching-Ansatz. Um der Unsicherheit der Ergeb-
nisse infolge der kleinen EU-SILC-Stichprobe zu reduzieren, werden die EU-SILC-Daten erstens
mit dem deutlich umfangreicheren Mikrozensus verknUpft und zweitens Dreijahresdurch-
schnitte analysiert. Die VerknUpfung mit dem Mikrozensus tragt wesentlich zur Stabilisierung der
Ergebnisse bei.

Im weiteren Verlauf der Studie werden zudem Daten des Household Finance and Consumption
Survey (HFCS) herangezogen. Auch in diesem Zusammenhang dient der Mikrozensus als zent-
rale Referenz, da er — insbesondere fUr Vorarlberg — eine robuste und vergleichsweise groBe
Datenbasis bietet. In Kombination reduziert dieses Vorgehen zeitliche Schwankungen sowie
potenzielle Verzerrungen durch kleine StichprobengréBen deutlich.

Abbildung 3.1: Darstellung der verwendeten Datensatze

Neuvergaben Wohnbauférderung Vorarlberg
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Q: WIFO-Darstellung.

Zur zus@tzlichen Plausibilisierung werden die Ergebnisse aus dem gematchten Datensatz for
Vorarlberg mit administrativen Daten zur Wohnbauférderung des Landes Vorarlberg abgegli-
chen. Aggregierte Auswertungen, unter anderem im vorangegangenen Kapitel, stUtzen sich
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Uberwiegend auf diese administrativen Daten. Eine allgemeine Darstellung unseres Ansatzes
ergibt sich in Abbildung 3.1.

3.1 Datensatze

Der in dieser Untersuchung verwendete Hauptdatensatz besteht, wie oben erldutert, aus Infor-
mationen aus drei Quellen:

Mikrozensus: Der Osterreichische Mikrozensus ist eine von Statistik Austria konfinuierlich durch-
gefUhrte, représentative Haushaltsbefragung und stellt eine zentrale Datenquelle fUr Analysen
zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnstruktur dar. Aufgrund seiner vergleichsweise groBen
Stichprobe - es ist mit rund 20.000 Haushalten pro Quartal die mit Abstand umfangreichste
Haushaltsbefragung in Osterreich — erlaubt der Mikrozensus belastbare Auswertungen auf regi-
onaler Ebene, insbesondere auf Ebene der Bundesi@nder. Da die Stichprobe auf Ebene der
Bundesl@nder gezogen wird, ist die Stichprobe in Vorarlberg mit Uber 2.000 Haushalten pro
Quartal deutlich gréBer als dies dem Anteil an den Haushalten in Osterreich entsprechen
warde.

In dieser Studie werden Mikrozensusdaten aus den Jahren 2011-2024 verwendet, wodurch so-
wohl aktuelle Strukturen als auch zeitliche Entwicklungen abgebildet werden kénnen. Die in
dieser Studie verwendete Stichprobe enthdlt rund 80.000 Beobachtungen im Mikrozensus pro
Jahrin Osterreich und Uber 8.000 in Vorarlberg.

Der Mikrozensus beinhaltet detaillierte Informationen zu soziodemografischen Merkmalen,
Haushaltszusammensetzung, Erwerbsstatus sowie zur Wohnsituation (u. a. Wohnsegment,
Wohnfldche, Eigentums- und Mietverhdlinisse). Diese inhaltliche Breite in Kombination mit der
hohen regionalen Représentativitdt macht den Mikrozensus besonders geeignet, um kleinere
Stichproben aus anderen Erhebungen — etwa EU-SILC oder HFCS — zu kompensieren. In dieser
Studie dient der Mikrozensus daher als zentrale Referenz- und VerknUpfungsbasis, um Ergeb-
nisse zu stabilisieren und regionale Vergleiche zwischen Vorarlberg und dem &sterreichischen
Durchschnitt methodisch abzusichern.

EU-SILC: Der EU-SILC, oder auch European Union Statistics on Income and Living Conditions, ist
eine europaweit koordinierte Haushaltsbefragung, die Informationen zu den wirtschaftlichen
und sozialen Lebensbedingungen der Bevdlkerung in Privathaushalten erhebt. Der Survey ver-
folgt das Ziel, international vergleichbare Daten zu Einkommen, Beschaftigung, Wohnsituation
und weiteren zentralen Aspekten der Lebensqualitat bereitzustellen. Neben objektiven Merk-
malen wie Einkommenskomponenten und Erwerbsstatus werden auch Themen wie Gesund-
heit, Bildung sowie die subjektive Einsch&tzung der finanziellen Situation erfasst. EU-SILC bildet
damit die zentrale empirische Grundlage fUr die Analyse von Armut und sozialer Ungleichheit
im europdischen Kontext und dient als Referenzdatenquelle fUr sozialpolitische Indikatoren auf
EU-Ebene.

Die vorliegende Untersuchung basiert auf den 6sterreichischen EU-SILC-Daten der Jahre 2011-
2024. Der Datensatz erlaubt eine detaillierte Betrachtung von Einkommen auf Haushalts- und
Personenebene und stellt in dieser Studie die maBgebliche offizielle Informationsquelle zu
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Haushaltseinkommen, insbesondere dquivalisierten Haushaltseinkommen, dar, wobei die Ein-
kommensvariable sich jeweils auf das jeweils vorherige Jahr bezieht (z. B. EU-SILC 2024 erfasst
das Haushaltseinkommen fUr das Jahr 2023). FUr die Analyse der Wohnsituation ist besonders
relevant, dass EU-SILC Angaben zu wohnbezogenen Férder- und Transferleistungen enthdlt,
darunter Wohnbeihilfen, Landesdarlehen sowie das verfGgbare Haushaltseinkommen.
Dadurch kénnen Entwicklungen im Zeitverlauf ebenso untersucht werden wie Zusammen-
hange zwischen Einkommenslage, Wohnkostenbelastung und wohnpolitischen Unterstitzungs-
instrumenten auf nationaler sowie regionaler Ebene.8 Die Stichprobe des EU-SILC enthdlt im
Berichtszeitraum 2022/2024 fUr Vorarlberg zwischen 260 und 280 Beobachtungen pro Jahr und
for Osterreich zwischen 6.000 und 6.200 Beobachtungen.

HFCS: Der Household Finance and Consumption Survey (HFCS) ist eine von den Notenbanken
des Euroraums veranlasste Haushaltsbefragung, die im Rahmen des Eurosystems durchgefihrt
wird. Ziel des HFCS ist es, vergleichbare und detaillierte Informationen zur Vermogens-, Einkom-
menssituation sowie des Konsums privater Haushalte in den Lindern des Euroraums bereitzu-
stellen. Der HFCS liefert umfassende Daten zu Immobilien- und Finanzvermégen, Verbindlich-
keiten, Einkommen, Konsum sowie zu ausgewdhlten soziodemografischen Merkmalen der
Haushalte. Die Erhebung erfolgt in mehrjhrigen Wellen und ermdéglicht sowohl Quer-
schnittsanalysen als auch eingeschrdnkte zeitliche Vergleiche. Zum Zeitpunkt der DurchfGhrung
dieser Studie sind fur Osterreich die Daten zu den Befragungswellen eins bis vier verfigbar, die
einen Zeitraum Uber zehn Jahre abdecken (2010-2021). In dieser Studie wird insbesondere das
Nettovermdgen der Haushalte untersucht; HFCS-Informationen einer bestimmten Welle wer-
den zu den moglichst nGchsten Jahren im Mikrozensus zugespielt. Die StichprobengroBe des
HFCS enthdalt Uber die Wellen zwischen 60 und 130 Haushalte fUr Vorarlberg und 2.300 und 3.100
Haushalte fur Osterreich.

3.2 Statistisches Matching

Statistisches Matching ist eine Methode zur Auswertung und Integration von Informationen aus
unterschiedlichen Quellen, die keine eindeutigen gemeinsamen Identifikatoren (z. B. Sozialver-
sicherungsnummer fUr Personen) aufweisen. Ziel ist es, durch das Zusammenspielen der Datens-
atze neue Erkenntnisse zu gewinnen und Aussagen Uber die gemeinsame Verteilung von Vari-
ablen freffen zu kénnen, die auf Basis der derzeitigen Datenlage in der Realitdt nur separat
oder sehr eingeschrénkt zusammen beobachtet werden k&nnen. Da in dieser Studie eine de-
taillierte Auswertung von Mikrodaten auf Haushaltsebene durchgefUhrt wird, wird folgend ein
mikrodatenbasierter Ansatz gewdhlt und ein synthetischer Datensatz erstellt, der dem Mikro-
zensus als Hauptdatensatz (alternativ auch Empféangerdatensatz) fehlende Informationen aus
dem EU-SILC und HFCS zuspielt. Dabei werden sogenannte ,,statistische Zwillinge" identifiziert,
Einheiten in beiden Datensatzen, die sich in ausgewdhlten Merkmalen éhneln. In unserem Fall
wird jedem Haushalt aus dem Mikrozensus Datensatz ein entsprechender Haushalt aus dem

8 Eurostat https://ec.europa.eu/eurostat/documents/203647/22127502/Methodological+guidelines+2024+opera-
tion v7.pdf/27dfa88a-dd15-c3dd-28c4-00564e0802dc2t=1756397362663
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EU-SILC und dem HFCS zugeteilt — von diesen ,statistischen Zwillingen* werden Wohnbaufor-
derdaten sowie die Einkommens- und Vermdgensvariablen zugespielt.

FUr das statistische Matching existieren verschiedene methodische Ansétze. In dieser Studie
werden fUnf unterschiedliche Varianten des statistischen Matchings eingesetzt, um die Unsi-
cherheit bei der Verknipfung mehrerer Datensdtze angemessen zu berUcksichtigen. Als Ergeb-
nis entsteht ein multipel imputierter Datensatz, in dem der Mikrozensus auf fUnf unterschiedliche
Arten um die fUr die Analyse relevanten Variablen (Wohnbauférderung, Einkommen und Ver-
mogen) ergénzt wird. Dadurch kdnnen die Verteilungen dieser Variablen gemeinsam beo-
bachtet und ausgewertet werden. Methodisch kommen drei non-parametrische Verfahren
des Hot-Deck-Matchings zum Einsatz, die durch zwei Mixed-Methods-Ansdtze ergdnzt werden.
Letztere basieren auf Propensity-Score-Matching und verbinden modellbasierte Schatzungen
mit Hot-Deck-Imputation.

Hot-Deck-Matching ist eine géngige Matching-Methode in der Literatur (Prettner et al., (2019);
Wegscheider-Pichler, 2014). Hot-Deck-Matching-Methoden imputieren nur Werte, die tatsdch-
lich in den verfugbaren Datenquellen existieren. Damit vermeiden Hot-Deck-Matching-Metho-
den das Auftreten von Werten, die so nicht beobachtet werden kénnen.

In dieser Studie werden drei Hot-Deck-Varianten verwendet:

= Exaktes Hot-deck-Matching: Beim exakten Hot-Deck-Matching werden zwei Uberein-
stimmungskriterien festgelegt, die potenzielle statistische Zwillinge erfillen mUssen: das
Bundesland sowie das Wohnsegment (Eigentum, Genossenschaftswohnung, Gemein-
dewohnung, private Miete, sonstige Wohnsegmente). Innerhalb dieser Kategorien wird
ein Haushalt zufallig aus der Stichprobe ausgewdahlt und als statistischer Zwilling heran-
gezogen. Konkret bedeutet dies, dass etwa Vorarlberger EigentUmer:innen ausschlieB-
lich mit anderen Vorarlberger EigentiUmern:innen gematcht werden; aus dieser Gruppe
wird ein Haushalt zufdllig gezogen.

= Nearest-Neighbour-Matching: Das Nearest-Neighbour-Matching erfolgt — analog zum
Exakten Hot-Deck-Matching — innerhalb der Kategorien Wohnsegment und Bundes-
land. Zusatzlich wird eine Reihe weiterer Haushaltsmerkmale berUcksichtigt. Innerhalb
der definierten Kategorien wird jener Haushalt als statistischer Zwilling ausgewdahlt, des-
sen Haushaltscharakteristika jenen des Zielhaushalts am dhnlichsten sind, gemessen an-
hand einer minimalen Distanz (,,n&chster Nachbar*)?.

* Random Nearest-Neighbour-Matching: basiert auf der Nearest Neighbour Distance
Matching Methode, enthdlt aber noch ein zufdlliges Element: Unter mehreren ndchsten
Nachbarn wird ein Nachbar zufallig ausgewdahilt.

Eine weitere folgend angewandte Methode ist das Propensity-Score-Matching. In dieser Me-
thode werden konkret anhand der Haushaltscharakteristika die Wahrscheinlichkeit, Wohnbei-
hilfe bzw. ein Landesdarlehen zu erhalten, gesch&izto, FUr beide Foérderschienen werden

? Wir wahlen folgend die Manhattan-Distanz.
10 Wir verwenden einen regressionsbasierten Ansatz.
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separate Schatzungen durchgefuhri!!. Jeder Haushalt in den verwendeten Datensdtzen erhdlt
einen ,Score", der dieser Wahrscheinlichkeit entspricht. AnschlieBend werden Einheiten mit
dhnlichen Scores gepaart und die fehlenden Variablen aus diesem gepaarten statistischen
Zwilling imputiert. Es werden zwei Varianten verwendet:

= Jahressperzifisch: Die Sch&tzung wird fUr jedes Jahr separat durchgefuhrt. Daher wer-
den Haushalte nur zu Haushalten im selben Jahr zusammengespielt.

= Bundeslandsperzifisch: Die Schatzung wird fur jedes Bundesland separat durchgefuhrt.
Daher werden Haushalte explizit nur Haushalten im selben Bundesland zugespielt.

Erg&nzend ist anzumerken, dass zur Vermeidung zeitlich unplausibler Zuordnungen ein gleiten-
der Durchschnitt (Moving Average) in verwendet wird!'2. Dieser Ansatz entspricht dem von Sto-
fistik Austria etablierten Standardansatz fir regionale Auswertungen des EU-SILC. Dadurch wird
sichergestellt, dass Haushalte beispielsweise aus dem Jahr 2011 nicht mit Haushalten aus dem
Jahr 2024 gematcht werden; gleichzeitig wird eine ausreichende StichprobengrdBe sicherge-
stellt. In den jeweiligen Matching-Pool werden stets Haushalte desselben Jahres sowie — sofern
verfGgbar — der beiden Vorjahre aufgenommen. Dieses Vorgehen reduziert starke zeitliche
Schwankungen, die insbesondere aufgrund kleiner StichprobengréBen in den Originaldaten-
sGfzen auftreten kdnnen. Gleichzeitig wird der Kreis potenziell vergleichbarer Haushalte erwei-
tert, da auch Haushalte mit dhnlichen Merkmalen berlcksichtigt werden, die nicht zwingend
im exakt selben Jahr beobachtet wurden. Eine Uber mehrere Jahre gepoolte Auswertung ist
zusatzlich robuster gegenuber zufdlligen zeitlichen Schwankungen in den Daten.

3.3 Auswahl der Verknipfungsvariablen

FOr das statistische Matching werden wesentliche Haushaltscharakteristika verwendet, die
grundsétzlich mit den Zielvariablen korreliert sind (z. B. mit Einkommen) und gerade in Bezug
auf das Hot-Deck-Verfahren die Identifikation von statistischen Zwillingen erleichtern. Es werden
zuvor harmonisierte Variablen auf Haushaltsebene und zusatzlich Personenmerkmale verwen-
det, wobei in dieser Untersuchung aus Vereinfachungsgrinden auf die Referenzperson bzw.
den Haushaltsvorstand im jeweiligen Survey Bezug genommen wird.

Die wesentlichen Matching-Variablen sind:

- Bundesland

- Wohnrechtsverhdltnis: Eigentum, Genossenschaftswohnung, Gemeindewohnung, pri-
vate Miete, Sonstiges

- Haushaltstyp: Einpersonenhaushalt, Paar ohne Kinder, Paar mit Kindern, Alleinerzie-
hend, Mehrpersonenhaushalt ohne Familie, andere

1" FUr die Auswertung des Mietvorteils im sozialen Wohnungsbau orientieren wir uns am gematchten Datensatz fir die
Wohnbeihilfe.

12 Ausgenommen der jahresspezifische Propensity Score und HFCS Matching, der nicht jedes Jahr verfGgbar ist. Hier
greifen wir auf die zeitlich ndchste(n)Welle(n) zurick.
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Wohnfldche'3

HaushaltsgréBe: 1, 2, 3, 4, 5 und mehr

Alter der Referenzperson

Dummy: Referenzperson hat einen tertiGren Abschluss

Dummy: Referenzperson ist im Ausland geboren

Dummy: Referenzperson ist arbeitslos zum Zeitpunkt der Erhebung
Dummy: Referenzperson ist erwerbstatig zum Zeitpunkt der Erhebung
Dummy: Referenzperson ist eine Frau

Die meisten Variablen werden als (quasi-)numerisch behandelt. Lediglich das Wohnsegment
und das Bundesland werden grundsdtzlich als kategoriale Variablen behandelt, da diese in
eine andere Klasse von Matching-Variablen fallen'.

Die Zielvariablen, die in dem gematchten Datensatz imputiert und ausgewertet werden, um-

fassen:

Wohnbeihilfebezug und -h&he: FUr die aktuellen Jahre war es zudem notwendig Trans-
ferleistungen, die nur einmal im letzten Jahr erhalten wurden, auszuscheiden, damit
keine Vermischung mit anderen Wohn- oder heizkostenbezogenen Transfers vorkom-
men.

Wohnbauforderdarlehen der Ldnder: Neben der Darlehenshéhe (Ursprungshéhe) und
der Laufzeit war besonders die Art des Darlehens relevant, um marktUbliche Darlehen
von Wohnbaufdrderdarlehen unterscheiden zu kdnnen.

Gebdudeeigentimer:innen und dem Rechisverhdlinis welche es erlauben unter-
schiedliche Wohnsegmente zu unterscheiden: Selbstgenutztes Eigentum, private Miet-
wohnung, sozialer Wohnbau (Gemeinnutzige- und Gemeindewohnungen) als die drei
wichtigsten Komponenten.

Verfugbares Haushaltseinkommen als primdre Dimension zur Unterscheidung von Ein-
kommensgruppen. Um unterschiedliche HaushaltsgréBen vergleichen zu kénnen wird
das Haushaltseinkommen mittels EU-Aquivalenzskala umgerechnet, und das dquivali-
sierte Haushaltseinkommen verwendet. Da die geringe Stichprobe in EU-SILC fir Vor-
arlberg fUr eine besonders vorsichtige Herangehensweise spricht, wurde die relativ
grobe Einteilung in Einkommensterzile verwendet. Die Entwicklung der Haushaltsterzile,
die jahrlich neu gebildet werden, sowie die Anteile in Vorarlberg sind in Appendix
Ubersicht A 2 und Ubersicht A 3 dargestellt.

Haushaltsnettovermégen als Indikator fUr die Einteilung von Haushalten in Vermé-
gensterzile. Wie beim Haushaltseinkommen wurde diese Variable dquivalisiert ausge-
wertet.

13 Einzelne Fehlende Werte wurden mit dem Mittelwert ersetzt.
14 Siehe Kapitel 3.2.
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¢  Wohnungscharakteristika, um quadratmeterbasierte finanzielle Vorteile zu berechnen
und um den Mietvorteil zu quantifizieren. Die Details dieser Berechnungen und die ver-
wendeten Variablen sind im nachfolgenden Abschnitt erlGutert.

3.4 Methodik zur Berechnung des Zinsvorteils

Der zentrale Vorteil eines Wohnbauférderdarlehens ist eine geringere Verzinsung als bei einem
Darlehen zu marktUblichen Konditionen. Dieser konzeptionelle Zugang ist gebrduchlich, um
den finanziellen Wert von zinsfreien oder zinsvergUnstigten Darlehen zu berechnen. So wird
auch im Beihilfenrecht der finanzielle Vorteil von staatlichen Darlehen Uber den Vergleich mit
einer marktUblichen Verzinsung quantifiziert. In der Studie wird dieser finanzielle Vorteil daher
auch als ,Zinsvorteil" bezeichnet.

Teilweise unterscheiden sich die Wohnbauférderdarlehen der Bundesldnder auch durch eine
Verschiebung der Zins- und/oder Tilgungslast von Beginn der Finanzierung ans Ende der Finan-
zierung. So weist auch die aktuelle Neubauférderung fUr private Haushalte in Vorarlberg eine
Staffelung aus: In den ersten funf Jahren befragt die Annuitat 1,5% und steigt dann bis zum
Ende des Darlehens auf 8,5% an. Wenngleich diese Form der RUckzahlung die Vorteile des Dar-
lehensim Zeitverlauf dndert, bleibt auch hier der Unterschied zu marktUblichen Konditionen der
zentrale Vorteil.

Wie die letzten Jahre gezeigt haben, ist der Zinsvorteil von Landesdarlehen jedoch groBen
Schwankungen unterworfen. Aufgrund der Niedrig- oder Nullzinspolitik der Europdischen Zent-
ralbank (EZB) wé&hrend der 2010er Jahre war der Zinsvorteil tendenziell niedriger als in frGheren
Dekaden. In den Jahren 2023 und 2024, als die EZB zur Inflationsbek&dmpfung die Leitzinsen in
kurzer Zeit sehr deutlich angehoben hatte, war der Zinsvorteil der Landeswohnbauférderdarle-
hen wieder deutlicher.

Die Annahme des Zinsdifferenzials zwischen Landeswohnbauférderdarlehen und marktobli-
chen Konditionen orientiert sich an den vergangenen Analysen zum Zinsvorteil in Osterreich
(Rocha-Akis et al. (2019). Um die Ergebnisse nicht allzu Zeitpunkt-abhé&ngig zu machen, wird ein
durchschnittliches Differenzial von 2% angenommen. Sensitivitdistest mit hdheren, und niedri-
geren Zinsdifferenzialen wirde den errechneten Zinsvorteil n&herungsweise linear verdndern.
D. h. eine Verdoppelung des Zinsdifferenzials von 2% auf 4% wirde den Zinsvorteil grob verdop-
peln.

Ganz konkret wird der Zinsvorteil mittels einer Standard-Annuitdtenrechnung ermittelt:

(L+D" =i

Aparre = Ko * 7(1 Ton o1

(1 + twgr)™ * lwgr
(I +iype)" — 1

Awpr = Ko *

Dabei kann die Darlehenssumme (Ko) sowie die Laufzeit (n) aus EU-SILC enthommen werden.
Der Zinssatz i entspricht dem Markizinssatz von 4%, und der Zinssatz iwsr ist der vergunstigte Zins-
safz des Wohnbauférderdarlehens, der mit 2% angenommen wird. Der Zinsvorteil ist der
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Unterschied in der monatlichen Annuit&t zwischen einem marktUblichen Darlehen (Amarkt) und
der Annuitat eines Wohnbauforderdarlehens (Awse).

3.5 Methodik zur Berechnung des Mietvorteils

Der finanzielle Vorteil einer gemeinnUtzigen Wohnung oder einer Gemeindewohnung ergibt
sich durch die geringere Miete im Vergleich zu einer dhnlichen Wohnung zu Marktpreisen. In
der Literatur wird dieser Ansatz auch als ,,Miet-Aquivalenz-Ansatz* bezeichnet (Klien & Streicher,
2021).

Wenngleich es unterschiedlichen methodische Ansétze fUr die Berechnung dieser fiktiven Ver-
gleichsmiete gibt, haben vergangene Studien den Vorteil von machine-learning-Anséatzen un-
terstrichen. Dabei werden statistische Modelle verwendet, ganz konkret sog. ,,andom-forest*
Regressionen, welche im konkreten Anwendungsfall eine besonders hohe Prognosegute errei-
chen. Vor allem die hoch nicht-linearen Zusammenhdnge zwischen Wohnkosten pro Quadrat-
meter und den vielfaltigen Wohnungscharakteristika kdnnen damit flexibel abgebildet werden.

Die Daten fur die Berechnung des Mietvorteils ssammen aus dem Mikrozensus. Als abhdngige
Variable wird die Wohnkostenbelastung pro Quadratmeter verwendet, wobei die Gesamt-
wohnkostenbelastung inklusive Betriebskosten aber abziglich Energie- oder Garagenkosten
herangezogen wird. Da fUr die Verdnderung des Mietvorteils auch dltere Versionen des Mikro-
zensus verwendet werden, kdnnen leider nicht alle Wohnungsinformationen verwendet wer-
den. So sind beispielsweise Lift- und Freifldcheninformationen erst ab 2015 verfugbar. In Konse-
quenz wird fUr die Darstellung des Status Quo eine andere, ndmlich breitere, Auswahl an Vari-
ablen herangezogen als fur die Berechnung des Zeitverlaufs. FUr die Berechnung des Mietvor-
teils am aktuellen Rand sind dies folgende Informationen:

¢ Quadratmeter: Variablen fur die Intervalle [35, 45, 60, 90, 110, 130, 150, 200]

e Baujahr des Gebdudes: Variablen fUr die Ausprégungen (1918 und davor, 1919-1944,
1945-1960, 1961-1970, 1971-1980, 1981-1990, 1991-2000, 2001-2010, 2011-2024

e Anzahl Wohnungen im Gebdaude: Variablen fUr die Ausprdgungen (1 Wohnung, 2 Woh-
nungen, 3 bis 9 Wohnungen, 10 bis 19 Wohnungen, 20 und mehr Wohnungen)

¢ Heizungsart: Variablen fUr die Ausprédgungen (Einzelofen; Elektro, Gaskonvektor u. a.;
Fernheizung; Zentral- oder Etagenheizung)

o Lift vorhanden: Variablen fUr die Auspragungen (Ja; Nein)

¢ Balkon vorhanden: Variablen fUr die Ausprédgungen (Ja; Nein)

¢ Garten vorhanden: Variablen fur die Auspradgungen (Ja; Nein)

e Garage oder Stellplatz vorhanden: Variablen fir die Ausprdgungen (Ja; Nein)

e Bundesland: Variablen fUr die Ausprdgungen (Burgenland, Karnten, Niederdsterreich,
Oberésterreich, Salzburg, Steiermark, Tirol, Vorarlberg, Wien)

e EinwohnergroBenklasse der Gemeinde: Variablen fUr die Ausprégungen (bis 500; 501-
1.000; 1.001-1.500; 1.501-2.000; 2.001-2.500; 2.501-3.000; 3.001-5.000; 5.001-10.000; 10.001-
20.000; 20.001-30.000; 30.001-50.000; 50.001-100.000; 100.001-200.000; 200.001-300.000)
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Mithilfe dieser Variablen wird im ersten Schritt der Quadratmeterpreis von privaten Mietwoh-
nungen erklart. Dadurch werden die Zusammenhdnge zwischen den Preisen und den Charak-
teristiken der Wohneinheiten geschdatzt.

Nach der Sché&tzung des random-forest-Modells fUr die privaten Mietwohnungen werden die
berechneten Zusammenhdnge zwischen Quadratmetermieten und den Wohnungs- und Lo-
gecharakteristika auf die gemeinnitzigen Wohnungen und Gemeindewohnungen im Mikro-
zensus angewandt, und dadurch eine fiktive Marktmiete berechnet. Der Unterschied zwischen
diesen fiktiven Markimieten und den tatsGchlichen Wohnkosten ist der Mietvorteil pro Quad-
ratmeter.
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4. Verteilungswirkung der Wohnbauforderung - allgemeiner Teil

Nach der Erstellung des verknUpften Datensatzes folgen in diesem Kapitel nun die ersten Aus-
wertungen. Die Herangehensweise ist dabei in allen drei Unterkapiteln dhnlich: Zuerst wird die
Zahl der begUnstigten Haushalte nach Einkommensterzilen ausgewertet, dann wird der finan-
zielle Vorteil der jeweiligen Forderschiene quantifiziert und analysiert.

4.1 Wohnbeihilfe

Die Hochrechnung der Daten ergibt fur Vorarlberg eine durchschnittliche Zahl von 8.900 Haus-
halten mit Wohnbeihilfebezug in den Jahren 2022-2024. Dies liegt etwas unter den offiziellen
Zahlen des Landes, wonach rund 9.200 Haushalte Wohnbeihilfe bezogen haben. Etwas deutli-
cher ist die Abweichung im Volumen, wo laut Rechenschaftsberichten des Landes knapp
38 Mio. € im Durchschnitt 2022-2024 vergeben wurden, die Hochrechnung der Daten jedoch
nur ein Volumen von 28 Mio. € ergibt. Hintergrund der Abweichung ist einerseits, dass die Wohn-
beihilfe und Einkommensvariablen in EU-SILC 2024 jene aus 2023 sind. Die relevante Vergleichs-
zahl fUr das hochgerechnete EU-SILC Volumen ist daher der Mittelwert der Jahre 2021-2023,
wo laut Landesinformationen rund 33,6 Mio. € ausbezahlt wurden. Ein zweiter wesentlicher
Grund durfte die groBe Anderung in der Férderlandschaft ab 2022 sein, wo eine Reihe weiterer
wohn- und heizkostenbezogener Forderungen's hinzugekommen sind. Um die Vermischung
dieser Leistungen mit der Wohnbeihilfe der Wohnbauférderung zu reduzieren, wurden Be-
obachtungen mit einem Bezug von nur einem Monat oder keiner Angabe zur Bezugsdauer
entfernt. Dadurch ergibt sich aber eine gewisse Untersch&tzung der Wohnbeihilfe.

Unzweifelhaft ist die Feststellung, dass Vorarlberg einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an
wohnbeihilfebeziehenden Haushalten hat: rund 5% aller knapp 180.000 Vorarloerger Haushalte
beziehen Wohnbeihilfe. Der nationale Wert liegt mit 3,7% um rund 1/3 niedriger und wirde um-
gelegt auf Vorarlberg eine Reduktion der begunstigten Haushalte von 9.000 auf 6.500 bedeu-
ten.

Aufgeteilt auf die Einkommensgruppen ergibt sich das in Ubersicht 4.1 dargestellte Bild. So sind
in Vorarlberg 81% der Haushalte mit Wohnbeihilfe im untersten Einkommensdrittel zu finden.
Weiters entfallen 16% der Bezige auf das mittlere Drittel, und 3% an Haushalte im obersten
Einkommensdrittel. Die Verteilung Uber die Einkommensgruppen unterstreicht die Grundlogik
der Wohnbeihilfe, welche einer Einkommensprifung unterliegt. Die Verteilung in Vorarlberg ist
dabei sehr dhnlich zu jener in Osterreich insgesamt, wo 76% der Haushalte aus dem untersten
Einkommensdrittel kommen, 16% aus dem mittleren Drittel, und 8% im obersten Einkommens-
drittel. Die starke Konzentration der Beihilfe auf Haushalte mit niedrigen Einkommen ist dem-
nach keine Vorarlberger Besonderheit, sondern liegt nahe am Bundesschnitt.

15 Laut Statistik Austria enthdlt die Variable des EU-SILC Datensatzes neben der Wohnbeihilfe der Wohnbauférderung
ab 2023 auch den Klimabonus, sowie energiekostenbezogene Beihilfen, sowohl einkommensabhdngige als auch ein-
kommensunabhdngige Leistungen: Energiekostenausgleich, teuerungsbedinge Energiesicherung und weitere subna-
fionale Férderungen.
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Ubersicht 4.1: Verteilung der Haushalte mit Wohnbeihilfe, deren Férdervolumen sowie
Férderhohe in Vorarlberg vs. Osterreich nach Terzilen, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Férderhdhe
Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich
Anteilin % Anteilin % In €/m? pro Monat
1. Terzil 81 76 78 72 4,2 3.1
2. Terzil 16 16 20 20 58 3.7
3. Terzil 3 8 2 8 2,8 2,6
Insgesamt 100 100 100 100 4,4 3.1

Q: WIFO-Berechnungen.

Auch eine detaillierte Aufgliederung auf finf Einkommensquintile zeigt keine groBeren Abwei-
chungen: 63% der Wohnbauférderungsbeziehenden stammen in Vorarlberg als auch im Bun-
desschnitt aus dem unterste Einkommensfinftel. Auf das zweite Quintil entfallen 21% bzw. 17%
in Vorarlberg bzw. Osterreich, auf das dritte Quintil 12% bzw. 11%. In den obersten beiden Ein-
kommensgruppen sind in Vorarloberg kaum Haushalte mit Wohnbeihilfebezug zu beobachten,
in Osterreich insgesamt eine geringfigig hdhere Zahl.

Auch wenn man die Verteilung des Budgetvolumens der Wohnbeihilfe auf die Einkommens-
gruppen analysiert, ergibt sich ein dhnliches Bild. So entfallen in Vorarlberg in den Jahren 2022—
2024 rund 78% der Wohnbeihilfe auf das unterste Einkommensdrittel, 20% in das mittlere Drittel
und 2% ins oberste Drittel. Die Unterschiede zu Osterreich insgesamt weisen auf eine etwas stér-
kere Konzentration der Mittel auf niedrige Einkommen hin: national flieBen ndmlich rund 72%
ins unterste Einkommensdrittel, ebenfalls 20% ins mittlere Terzil, und mit 8% ein etwas hdherer
Anteil ins oberste Einkommensdrittel.

Um die Ho6he der Begunstigung der Haushalte zu illustrieren, wurde der Wohnbeihilfezufluss auf
Quadratmeter pro Monat umgerechnet. Die entsprechenden Werte sind ebenfalls in Ubersicht
4.1 dargestellt. Hier wird sichtbar, dass die Wohnbeihilfe in Vorarlberg deutlich hdher ausfallt als
im Osterreichischen Durchschnitt. Wahrend die monatliche UnterstGtzung in Vorarlberg bei
4,4 €/m? liegt, betragt sie dsterreichweit 3,1 €/m2. In Kombination mit dem markant héheren
Anteil an Haushalten mit Wohnbeihilfebezug (VBG: 5,0%, AT: 3,7%) ergeben sich die héheren
Gesamtausgaben des Landes. Der Zufluss fallt dabei im mittleren Einkommensdrittel mit 5,8
€/m2in Vorarlberg etwas hdher aus als im untersten Einkommensdrittel mit 4,2 €/m2. Im obersten
Einkommensdrittel, wo es ohnehin wenige Beziehendenhaushalte gibt, fallt die durchschnittli-
che UnterstUtzung mit 2,8 €/m2am niedrigsten aus. Im Vergleich mit Osterreich ist die Unterstit-
zung damit besonders in den niedrigen und mittleren Einkommensgruppen hoher. In der De-
tailoetrachtung der Einkommensquintile wird zudem deutlich, dass markant hdhere Beihilfen in
den Quintilen zwei, drei und vier zu sehen sind. Das unterste EinkommensfUnftel und das oberste
EinkommensfUnftel weisen weniger starke Unterschiede zu Osterreich aus.

Die vergleichsweise hohe Férderung in Vorarlberg wirft die Frage auf, ob dies primdar durch die
hoheren Mieten in Vorarlberg getrieben ist. Detailauswertungen zum Anteil der Wohnbeihilfe
an den Mietkosten bestatigen dies nur teilweise (Abbildung 4.1). Bezogen auf die Bruttomieten
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(inkl. Betriebskosten) liegt der Anteil der Wohnbeihilfe in Vorarlberg bei 43%, und osterreichweit
bei 33%. Der Enflastungsanteil ist auch kein Automatismus, da es innerhallb der Bundeslander
doch deutliche Unterschiede gibt. So liegen die Anteile in anderen BundeslGndern mit hohen
Wohnkosten wie Tirol (30%) und Salzburg (34%) deutlich unter dem Vorarlberger Niveau.

Abbildung 4.1: Anteil der Wohnbeihilfe an den Mietkosten, Durchschnitt 2022-2024
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Q: WIFO-Berechnungen. — Miete: Bruttomieten inkl. Betriebskosten.

Insgesamt zeigt sich eine sehr hohe soziale Treffsicherheit bei der Wohnbauférderung auf nied-
rige Einkommen, die in Vorarlberg dhnlich wie in Gesamtdsterreich ausfdllt. Die Verteilung der
Wohnbeihilfe ist damit zwar dhnlich, die Wirkung muss aber vor dem Hintergrund der deutlich
héheren Ausgaben in Vorarlberg gesehen werden. Die Wohnbeihilfe flieBt in Vorarlberg an
eine deutlich gréBere Anzahl an Haushalten, und in deutlich héherer Leistungshdhe. Bei der
Leistungshdhe erklart sich dies aber zumindest teilweise aus den hoheren Mietkosten in Vorarl-
berg. Als Vorgriff auf die Diskussion muss an diesem Punkt jedoch angemerkt werden, dass
Wohnbeihilfen, wie Subventionen und Férderungen insgesamt, auch selbst preistreibende Ef-
fekte haben kdnnen. Insofern ist es moglich, dass die Wohnbeihilfe die Mietbelastung zwar for
die betroffenen Haushalte senkt, aber das Mietenniveau insgesamt erhdht.

4.2 Eigentumsforderung (Darlehen)

Auf Basis des erstellten Datensatzes ergibt sich eine durchschnittliche Zahl von rund 12.000
Haushalten in Vorarlberg in den Jahren 2022-2024, welche ausstdndige Wohnbaufdrderdarle-
hen hatten. Mit 6,9% ist die Verbreitung von Wohnbauférderdarlehen damit auch spUrbar
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hdéher als im dsterreichischen Durchschnitt, wo 4,9% der Haushalte ein Wohnbauférderdarlehen
hatten.

Der hochgerechnete Nennwert dieser Darlehen summierte sich auf 850 Mio. €. Da diese Darle-
hen typischerweise gunstiger sind als alternative Finanzierungen von Banken, werden diese
Haushalte als BegUnstigte der Wohnbaufdrderung betrachtet. Ein Vergleich mit Administrativ-
daten ist in diesem Punkt schwierig, da keine offiziellen Statistiken zu den aushaftenden Darle-
hen fUr die privaten Haushalte vorliegen. Zum Vergleich kann die vergebene Darlehenssumme
aus den Rechnungsabschlissen herangezogen werden: In den Jahren 2020-2024 wurden for
Neubau und Sanierung Darlehen an private Haushalte in H6he von rund 250 Mio. € vergeben.
Aufgrund der langen Finanzierungsdauer von Wohnbaudarlehen erscheint der Wert von 850
Mio. € daher zumindest nicht unplausibel. Unabhdngig davon ist fur die Studie, wo die BegUns-
figung der Haushalte quantifiziert wird, auch die BerUcksichtigung &lterer Wohnbaudarlehen
notwendig.

Die Auswertungen in Ubersicht 4.2 zeigen die Verteilung der begUnstigten Haushalte Gber die
Einkommensgruppen. Hier zeigt sich eine vergleichsweise gleichformigere Verteilung Uber die
Einkommensgruppen, mit einer Konzentration bei mittleren und oberen Einkommen. So waren
im Durchschnitt der Jahre 2022-2024 rund 44% der Beziehendenhaushalte der Wohnbaufor-
derdarlehen im mittleren Einkommensdrittel angesiedelt, 35% im obersten Drittel, und 21% im
untersten Einkommensdrittel. Die Verteilung in Vorarlberg unterscheidet sich etwas vom Bild in
Osterreich insgesamt, wo der gréBte Anteil mit 43% auf das oberste Einkommensdrittel entfallt,
gefolgt von 39% im mittleren Einkommensdrittel, und 18% im untersten Einkommensdrittel. Dem-
gegenUber ist die Verteilung in Vorarlberg etwas ausgeglichener. In der Quintilsdarstellung fallt
auf, dass in Vorarlberg besonders im obersten Einkommensfunftel, also den Haushalten mit dem
héchsten Einkommen, mit 11% weniger beginstigte Haushalte zu finden sind als in Osterreich
insgesamt, wo rund ein Viertel der Darlehen an Haushalte im obersten Funftel ging.

Ubersicht 4.2: Verteilung der Haushalte mit Wohnbaudarlehen, deren Férdervolumen sowie
monatliche Entlastung in Vorarlberg vs. Osterreich nach Terzilen, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Monatliche Enflastung
Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich
Anteilin % Anteil in % In €/m?
1. Terzil 21 18 12 19 0.4 0.5
2. Terzil 44 39 4] 37 0.7 0.5
3. Terzil 35 43 46 44 0.9 0.5
Insgesamt 100 100 100 100 0.7 0.5

Q: WIFO-Berechnungen.

Etwas anders sieht die Verteilung der Darlehen aus, wenn man anstatt der Beziehendenhaus-
halte auf das Fordervolumen abstellt. Auf das unterste Einkommensdrittel entfallen in Vorarl-
berg 12% der Darlehenssummen, 41% auf das mittlere Einkommensdrittel, und 46% auf das
oberste Drittel. Auch die Unterschiede zu Gesamtdsterreich verschwinden bei einer Volumen-
betrachtung: Osterreichweit liegt die Verteilung der Mittel mit 44% im obersten Drittel, und 37%
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im mittleren Drittel sehr nahe an den Vorarlberger Werten. Mit 12% ist der Anteil des untersten
Drittels in Vorarlberg auch etwas niedriger als im nationalen Durchschnitt (19%).

Um die UnterstUtzung der Eigentumsférderung zu illustrieren, kann unter einigen Annahmen ein
Zinsvorteil fUr die begUnstigten Haushalte berechnet!é werden. Dabei werden die abgefragte
Darlehenshéhe und Laufzeit des Kredits in eine monatliche Annuitdt umgerechnet. Wichtig ist
dabei die Annahme eines Zinsdifferenzials, um wie viel Prozentpunkte das Wohnbaudarlehen
gUnstiger ist als eine Bankfinanzierung. Wenn man dieses Differenzial beispielsweise bei 2% an-
setzt, und die entsprechende Entlastung pro Quadratmeter und Monat berechnet, ergeben
sich die Werte in Ubersicht 4.2.

Demnach lag die durchschnittliche monatliche Entlastung durch die Wohnbaudarlehen in Vor-
arlberg bei 0,7 €/m2. Die Begunstigung steigt dabei Uber die Einkommensgruppen an, und liegt
bei 0,4 €/m2im untersten Drittel, bei 0,7 €/m2im mittleren Drittel, und 0,9 €/m2im obersten Drittel.
Die Unterschiede zu Osterreich insgesamt sind deutlich: So liegt die Entlastung in Vorarlberg mit
0,7 €/m2grundsatzlich héher als auf nationaler Ebene mit 0,5 €/m2. Osterreichweit ist die Entlas-
fung auch nicht ansteigend Uber die Einkommensgruppen, sondern sehr gleichmd&Big bei rund
0,5 €/m2in allen drei Gruppen.

Beim Vergleich mit anderen Bundesldndern muss festgehalten werden, dass hier nur Wohnbau-
darlehen untersucht wurden. Wahrend Vorarlberg besonders stark auf Darlehen zur Eigentums-
férderung setzt, haben andere Bundesldnder teilweise auf AnnuitGtenzuschisse (ruckzahloar
oder nicht rGckzahlbar) oder auf EinmalzuschUsse umgestellt. Insofern miUssen die Vergleiche
mit Vorsicht betrachtet werden, da keine Daten zu den ZuschUssen vorhanden sind. Gleichzei-
tig erscheint es nicht unplausibel anzunehmen, dass die Verteilungswirkung der anderen Instru-
mente nicht undhnlich zu jener der Darlehen sein durfte.

Zusammenfassend zeigt sich bei der Darlehensforderung eine Tendenz der Férderung mittlerer
und oberer Einkommen. Aufgrund des Umstandes, dass Eigentum in Osterreich und Vorarlberg
in diesen Einkommensgruppen deutlich haufiger ist als bei niedrigeren Einkommen, ist dieser
Befund wenig Uberraschend. Auffdllig ist in Vorarlberg aber die Tatsache, dass die Haushalte
aus unteren Einkommensschichten zwar haufiger Wohnbauférderdarlehen beziehen als im Os-
terreichschnitt, aber beim Volumen und dem Zinsvorteil gréBere Anteile in die oberen und mitt-
leren Einkommen gehen.

4.3 Sozialer Wohnbau

Die Hochrechnung der erstellten Datenbasis ergibt fUr die Jahre 2022-2024 eine Zahl von 23.400
sozial gebundene Wohnungen in Vorarlberg, wobei die Wohnungen in Gemeindeeigentum
sowie Eigentum der gemeinnuUtzigen Bauvereinigungen (GBV) umfasst. Aus der Landesstatistik
ergibt sich ein Vergleichswert von knapp 22.500 Einheiten zum 31.12.2023. Die Abdeckung der

16 Details zur Berechnung sind in Kapitel 3, Abschnitt 3.4 zu finden.
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Datenbasis ist damit als ausgesprochen gut anzusehen, was primdér an der groBeren Stichprobe
des Mikrozensus liegt, welcher die Informationen fur die GebdudeeigentUmerschaft beinhaltet.

Anders als bei Wohnbeihilfe und Wohnbauférderdarlehen, wo die Verbreitung in Vorarlberg im
Osterreichischen Vergleich Uberdurchschnittlich war, ist die Verbreitung des sozialen Wohnbaus
markant geringer. Den 13% der Vorarlberger Haushalten im sozialen Wohnbau stehen 6ster-
reichweit 24% gegenuber. Einzig Tirol weist einen dhnlich niedrigen Anteil aus. Um zum nationa-
len Durchschnitt aufzuschlieBen, wdren rund 20.000 zusétzliche Wohnungen im geférderten
Segment notwendig.

Mit der verknUpften Einkommensinformation aus EU-SILC ergibt dies das in Ubersicht 4.3 darge-
stellte Bild. So waren im sozialen Wohnbau in Vorarlberg im Durchschnitt der Jahre 2022-2024
60% der Haushalte dem ersten Einkommensdrittel, 30% dem mittleren Einkommensdrittel, und
10% dem oberen Einkommensdrittel zugehdrig. Verglichen mit dem &sterreichischen Durch-
schnitt ergeben sich groBe Unterschiede, da die Konzentration auf niedrige Einkommen in Vor-
arlberg viel stérker ausgepragt ist als in anderen Bundesléndermn. Osterreichweit waren 43% der
Haushalte im sozialen Wohnbau aus dem ersten Einkommensdrittel, 35% aus dem mittleren Ter-
zil, und 22% aus dem obersten Einkommensdrittel.

Ubersicht 4.3: Verteilung der Haushalte im sozialen Wohnbau, deren Férdervolumen und
Forderhohe in Vorarlberg vs. Osterreich nach Terzilen, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Mietvorteil
Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich
Anteil in % Anteilin % In € / m? pro Monat
1. Terzil 60 43 59 42 2.9 3.0
2. Terzil 30 35 30 35 2.9 2.9
3. Terzil 10 22 10 24 2.8 2.9
Insgesamt 100 100 100 100 2.9 2.9

Q: WIFO-Berechnungen.

Die monatliche Begunstigung der Haushalte wird in dieser Studie in einem Vergleich zu den
privaten Marktmieten errechnet (siehe dazu Abschnitt 3.5). Dabei ergibt sich fUr Vorarlberg ein
monatlicher ,Mietvorteil* in Hohe von 4,4 Mio. €, was rund 188 € pro Wohnung impliziert. Um-
gerechnet auf die WohnungsgroBe sind dies 2,9 €/m2weniger Mietkosten fir begUnstigte Haus-
halte. Der Wert liegt sehr nahe am gesamtésterreichischen Niveau, wo die Entlastung pro Woh-
nung 190 €/Monat betragt, und ebenfalls 2,9 €/m2.

In der Verteilung dieses Mietvorteils auf die Einkommensgruppen ergibt sich ein Bild, welches
sehr &dhnlich der Haushaltsstruktur ist: 60% des Mietvorteils entfallen auf das unterste Drittel, 30%
auf das mittlere Einkommensterzil, und 10% auf das oberste Drittel. Die Ersparnis pro Quadrat-
meter ist sowohl in Vorarlberg als auch Osterreich insgesamt recht uniform: 2,9 €, 3,0 €, und 2,8 €
in den Einkommensterzilen 1 bis 3 in Vorarlberg stehen 3,0 €, 2,9 €, 2,9 € &sterreichweit gegen-
Uber.
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Abbildung 4.2: Verteilung des Mietvorteils nach Einkommensgruppen in Vorarlberg und
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024
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Q: WIFO-Berechnungen.

Insgesamt zeigen die Auswertungen damit, dass die Unterschiede zwischen Vorarlberg und
dem Rest von Osterreich weniger in der finanziellen Vorteilhaftigkeit des sozialen Wohnbaus
liegen, sondern vor allem im deutlich geringeren Wohnungsbestand und der ungleich stérkeren
Konzentration dieses Bestandes bei Niedrigeinkommenshaushalten.
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5. Verteilungswirkung der Wohnbauforderung im Zeitverlauf

Nach der Analyse des Status-quo in den Jahren 2022-2024 soll dieses Kapitel beleuchten, in-
wiefern sich die Wohnbauférderung und inre Verteilungswirkung seit 2011 verndert haben. Um
die Unsicherheit in den Daten dennoch Rechnung zu tragen, werden auch im Zeitvergleich
jeweils 3-Jahresdurchschnitte dargestellt.

5.1 Wohnbeihilfe

Die vom Land Vorarlberg an das BMF Ubermittelten Daten zur Wohnbaufdérderung weisen ab
2011 einen leichten RUckgang von 10.600 unterstUtzten Haushalten auf etwas Uber 9.200 Haus-
halte am Ende der Dekade aus, und einen Anstieg im Jahr 2023 und 2024, der zu einer Gesamt-
zahl von 9.500 Beziehendenhaushalten im Jahr 2024 fGhrt. National war der RUckgang um eini-
ges deutlicher und fUhrte von einem Niveau von rund 200.000 Haushalten im Jahr 2011 auf
einen Wert von knapp 140.000 Haushalten im Jahr 2023. Gleichzeitig sank das Volumen der
Wohnbeihilfe 6sterreichweit zwischen 2011 und 2023 um rund ein Viertel von 400 auf 300 Mio. €.
Vorarlberg verzeichnete im selben Zeitraum, wie bereits in Kapitel 2 erwdhnt, eine Ausweitung
von 28 auf 39 Mio. €, und hat im Jahr 2024 Uber 41 Mio. € fir Wohnbeihilfe ausgegeben. In
Vorarlberg sank demnach die Zahl der Beziehendenhaushalte seit 2011, wogegen das Budget-
volumen deutlich zulegte.

Die hochgerechneten Mikrodaten kénnen diese Dynamik auf nationaler Ebene vergleichs-
weise gut abbilden — deutliche RUckgdnge bei Ausgaben und Beziehendenhaushalten — wah-
rend die Auswertungen fUr Vorarlberg etwas weniger freffsicher sind. In puncto Volumen zeigen
auch die Hochrechnungen eine starke Ausweitung in den 2010er Jahren, jedoch mit gewissen
Schwankungen. GroBer ist aber die Abweichung bei der Zahl der Beziehendenhaushalte, wo
die Hochrechnung deutlich zu wenige Haushalte mit Wohnbeihilfebezug ausweist. So ergibt
sich Uber die Zeit ein Anstieg, und die Zahl der Beziechendenhaushalte erreicht erst ab 2018
Werte, welche mit den Administrativdaten vergleichbar wdaren. Diese Untererfassung in den
fr0hen Jahren muss zwar nicht notwendigerweise die Auswertungen in der Verteilungswirkung
beeinflussen, die unterschiedliche Dynamik erfordert aber eine vorsichtige Interpretation bei
den nachfolgend dargestellten Ergebnissen.

Wenn man sich die Verteilung der Vorarloerger Wohnbeihilfe Uber die Zeit ansieht, ergibt sich
das in Abbildung 5.1 dargestellte Bild. Demnach haben sich die Beziehendenhaushalte Uber
die Jahre von der Mittelschicht etwas in das untere Einkommensdrittel verschoben. Représen-
fierte das untere Einkommensdrittel in den Jahren 2011-2013 rund 75% der Haushalte mit Wohn-
beihilfebezug, so fGhrte die besonders starke Zunahme bis ins Jahr 2021 dazu, dass dieser Anteil
Werte von Uber 90% erreichte. Ab 2022 hat sich die hohe Konzentration wieder etwas reduziert,
und besonders die Anteile bei den mittleren Einkommen nehmen zu. In den Jahren 2022-2024
lag der Anteil bei knapp Uber 80%.
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Abbildung 5.1: Verteilung der Haushalte mit Wohnbeihilfe in Vorarlberg vs. Osterreich nach
Terzilen im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Die Entwicklung in Vorarlberg ist dabei dhnlich zu jener in Osterreich insgesamt. So gab es auch
auf nationaler Ebene eine leichte Verschiebung der Anteile zugunsten des untersten Einkom-
mensterzils. Nach 2021 hat sich diese Entwicklung nicht nur abgebremst, sondern die Anteile
mittlerer und oberer Einkommensgruppen haben sich Gber das Niveau von 2011/2013 erhéht.
Hintergrund der Entwicklung am aktuellen Rand durften die zusatzlichen Wohn- und Heizférde-
rungen sein, welche bei der Befragung in EU-SILC auch in die Gruppe ,Wohnungsbeihilfen*
gezdhlt werden.

Auch bei der Analyse des Volumens ergibt sich das Bild, wonach die Vorarlberger Wohnbeihilfe
noch zu Beginn der 2010er Jahre etwas weniger auf niedrige Einkommen ausgelegt war als auf
nationaler Ebene. In den 2010er Jahren kam es dann zu einer deutlichen Verschiebung von
mittleren zu unteren Einkommen, was sich in den letzten Jahren nach 2021 wieder umgekehrt
hat. Wie bereits im Zeitraum 2011-2013 lag der Anteil des unteren Einkommensdrittels zuletzt
wieder bei etwas unter 80% der Wohnbeihilfe. In Osterreich insgesamt war wie bei den Bezie-
hendenhaushalten die Zunahme der unteren Einkommen in der Wohnbeihilfe etwas weniger
stark — von 80% auf 85% — und die Gegenbewegung in den letzten Jahren umso stéarker. In den
Jahren 2022-2024 war der Anteil nur mehr bei rund 75%. Dabei wé&chst sowohl das mittlere als
auch das obere Einkommensdrittel.
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Abbildung 5.2: Verteilung des Fordervolumens von Haushalten mit Wohnbeihilfe in Vorarlberg
vs. Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Umgerechnet auf die durchschnittliche Wohnbeihilfe pro Monat und Quadratmeter ergibt sich
fUr Vorarlberg die in Abbildung 5.3 dargestellte Entwicklung. Aufgrund der geringen Stichpro-
bengréBe von Wohnbeihilfebezigen in mittleren/oberen Einkommensgruppen konzentriert
sich die Analyse auf die durchschnittliche Hohe des Transfers. Auffallend ist die relativ konstante
Hohe, welche sich durchwegs knapp Uber 4 €/m? im Durchschnitt bewegte, und erst am aktu-
ellen Rand mit 4,4 €/m? etwas hdher ausfallt. Dabei zeigen sich auch deutliche Unterschiede
zu Osterreich insgesamt. Besonders die auch im ladngeren Zeitvergleich bestehende Differenz
in der Férderhdhe ist bemerkenswert. Die UnterstUtzung war bereits in den Jahren 2011-2013
deutlich niedriger als in Vorarlberg, und mit 2,5 €/m2war der Unterschied frGher sogar noch
geringfUgig groBer.

Da die Begunstigung pro Quadratmeter in Vorarlberg demnach nicht starker gewachsen ist,
als dies auf nationaler Ebene der Fall war, dirfte ein GroBteil in der Zunahme der Wohnbeihil-
feausgaben auf die gestiegene Anzahl an gefdrderten Haushalten zurOckzufGhren sein.
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Abbildung 5.3: Entwicklung der Forderh6he von Haushalten mit Wohnbeihilfe in Vorarlberg vs.
Osterreich im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen. Aufgrund der kleinen Stichprobe wird von einer Auswertung auf Terzile abgesehen.

5.2 Eigentumsforderung (Darlehen)

Bei der Entwicklung der Eigentumsférderung fUr private Haushalte sind gewisse Aspekte bereits
im Kapitel zur Wohnbauférderung angesprochen worden. So |asst die Verschiebung innerhalb
der Wohnbauférderausgaben hin zu (gemeinnutzigen) Bautrdgern erwarten, dass umgekehrt
die Rolle der Wohnbauférderung fUr private Haushalte abgenommen hat. Gemessen an den
Zusicherungszahlen zeigt sich insgesamt ein markanter Abwartstrend seit 2010, der im Bereich
des Eigentums sogar noch verstérkt Niederschlag fand (Abbildung 5.4). Wahrend die Zusiche-
rungen von 2010-2023 insgesamt in Vorarlberg um 35% zurickgegangen sind, sanken die Zusi-
cherungen fUr privates Eigentum (Eigentumswohnungen und Eigenheime) sogar um 65%. Die
aktuellen Zahlen lassen zwar auf eine Steigerung der Zusicherungen im Jahr 2024, vermutlich
auch im Jahr 2025 schlieBen, aber die Niveaus der frGhen 2010er Jahre werden dadurch nicht
erreicht.

Diese Entwicklung ist jedoch keine Vorarlberger Besonderheit, sondern ist ausgesprochen ahn-
lich zur Entwicklung in Osterreich insgesamt. Auch hier war in den letzten 15 Jahren ein starker
RUckgang in den Foérderzusicherungen zu beobachten, der aber das private Eigentum Uber-
proportional stérker befraf.
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Abbildung 5.4: Entwicklung der Wohnbaufdrderzusicherungen in Vorarlberg vs. Osterreich,
2011-2023
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Q: Osterreichische Bundesl@nder (2025), BMF (2025). - Rechnungsabschlisse.

Diese massiven Umwdlzungen in der Anzahl der Férderzusicherungen machten sich auch in
den Auswertungen der Mikrodaten bemerkbar. Die Zahl der befragten Haushalte, welche zum
Zeitpunkt der Befragung ein Wohnbauférderdarlehen hatten, sank von 30.500 Haushalten in
den Jahren 2011-2013 auf nur mehr rund 12.500 Haushalten im Durchschnitt der Jahre 2022-
2024. Der RUckgang beschleunigt sich besonders gegen Ende der 2010er Jahre. Ein vergleich-
bares Muster zeigt sich auch 6sterreichweit, wo die Zahl der Haushalte mit offenen Wohnbau-
férderdarlehen von 500.000 auf 200.000 Haushalte ebenfalls massiv schrumpfte.

Etwas weniger stark war der RUckgang bei den ausstdndigen Kreditvolumina. Osterreichweit
halbierte sich das Volumen der Wohnbauférderdarlehen von 2011/2013 bis 2022/2024. In Vor-
arlberg war der RUckgang noch etwas schwdcher, und verzeichnete im selben Zeitfraum einen
RUckgang von knapp Uber 30%. Die Entwicklung Iasst darauf schlieBen, dass in Vorarlberg da-
mit zwar deutlich weniger Personen Wohnbauférderdarlehen haben als noch zu Beginn der
2010er Jahre, aber die Volumina der Forderdarlehen deutlich héher'” sind.

17 Das durchschnittiche Wohnbauférderdarlehen (Verhdltnis von aussténdigen Darlehen zu Beziehendenhaushalten)
lag in 2011/2013 bei 40.000 € und hat sich bis 2022/2024 um etwas mehr als 70% auf 70.000 € erhdht. Der Anstieg ent-
spricht grob der zu Beginn der Studie dargestellten Immobilienpreisentwicklung in Vorarlberg seit 2010.
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Wichtig fur die Interpretation der Entwicklungen ist zudem, dass die befragten Haushalte kei-
neswegs weniger Hypothekarkredite haben als vor 15 Jahren. Das Gesamthypothekarvolumen
der Vorarlberger Haushalte hat in den letzten Jahren sogar massiv zugenommen. Aber die
Wohnbauférderung, vermutlich auch aufgrund der historisch ginstigen Finanzierungsbedin-
gungen, spielte eine immer schwdchere Rolle. Der Anteil der Wohnbauférderdarlehen an der
Gesamthypothekarsumme sank von 30% auf 12%.

Die Auswertungen zeigen auch eine Verdnderung in der Verteilungswirkung der Wohnbaufér-
derdarlehen Uber die Zeit — jedoch nur in Vorarlberg, wogegen die nationalen Werte sehr stabil
sind. Die Entwicklungen in Vorarlberg sind in Abbildung 5.5 dargestellt. Bei den Beziehenden-
haushalten ergibft sich einerseits ein Zuwachs in den Anteilen der mittleren Einkommen, welche
von unter 35% in 2011/2013 auf 44% in 2022/2024 ansteigen. Dieser Anstieg ist primdr zu Lasten
der untersten Einkommenshaushalte, welche von 28% auf 21% der Darlehensbezige sinken,
und einem leichten RUckgang im obersten Einkommensdrittel.

Abbildung 5.5: Verteilung der Haushalte mit Wohnbauférderdarlehen in Vorarlberg vs.
Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf

Anteilin %
Vorarlberg Osterreich
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Q: WIFO-Berechnungen.

Von einem niedrigeren Ausgangswert startend hat sich der Anteil des mittleren Einkommenster-
zils auch beim Darlehensvolumina etwas erhdht, jedoch weniger deutlich. Das oberste Einkom-
mensdrittel verzeichnete zuletzt ebenfalls einen hdheren Anteil als zu Beginn der Analyseperi-
ode. Deutlich weniger Volumen floss im Zeitverlauf an das unterste Einkommensdrittel. Die Ent-
wicklung war jedoch Uber die Jahre hinweg sehr sprunghaft, und die Ergebnisse mussen auf-
grund der beschrénkten Stichprobe mit Vorsicht interpretiert werden.
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Abbildung 5.6: Verteilung des Fordervolumens von Haushalten mit Wohnbauférderdarlehen in
Vorarlberg vs. Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf

Anteile, in %
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Q: WIFO-Berechnungen.

Bezogen auf den finanziellen Vorteil, welchen die Haushalte mit Wohnbauférderdarlehen er-
halten, gibt Abbildung 5.7 eine Ubersicht. So stieg in Vorarlberg die durchschnittliche monatli-
che Entlastung der Haushalte von rund 0,5 €/m? auf Uber 0,9 €/m? am aktuellen Rand. Oster-
reichweit war der Anstieg von rund 0,4 €/m? auf rund 0,5 €/m? markant flacher. Dabei ist zu
beachten, dass ein konstantes Zinsdifferenzial von 2% hinter diesen Berechnungen steht. Tat-
s@chlich dirfte das Zinsdifferenzial ab 2011 jedoch spUrbar abgenommen hat, und damit die
Vorteile gegenuber markttblichen Darlehen verringert haben. Die abnehmende Attraktivit&t
der Wohnbauférderdarlehen vor dem Hintergrund der Zinslandschaft ist zweifelsohne auch der
zentrale Faktor hinter der abnehmenden Zahl von Haushalten, welche derartige Darlehen in
Anspruch nehmen.

Die in der Abbildung 5.7 ausgewiesene monatliche Entlastung zeigt damit eher, dass die durch-
schnittliche Darlehenshéhe von Wohnbaufdérderdarlehen in Vorarlberg in den letzten 10 Jahren
stark zugenommen hat, und starker als dies &sterreichweit der Fall war. Konkret hat die Darle-
henshdhe pro Quadratmeter Wohnfldche in Vorarlberg von rund 360 auf 652 €/m? fast verdop-
pelt. Da diese Werte alle ausstdndigen Darlehen enthalten, ist bei den aktuellen Neuvergaben
von noch deutlich héheren Werten auszugehen. Angesichts von Immobilienpreisen Gber
4.000 €/m? ist jedoch unklar, in welchem AusmalB die Wohnbauférderung ausreicht, um Haus-
halte aus unteren und mittleren Einkommensschichten ins Eigentum zu bringen.
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Abbildung 5.7: Entwicklung der monatlichen Entlastung von Haushalten mit
Wohnbauférderdarlehen in Vorarlberg vs. Osterreich im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

5.3 Sozialer Wohnbau

Wie im Kapitel 2 bereits diskutiert, flieBen zusehends mehr Mittel der Objektférderung in Vorarl-
berg in den Mietwohnungsbau durch gemeinnitzige Bautrdger. Die Mittelaufwendung macht
sich auch im zunehmenden Bestand des sozialen Wohnbaus bemerkbar. So ist der Bestand in
Vorarlberg seit 2011/2013 um knapp 30% gewachsen, und damit auch stdrker als die nationale
Entwicklung. Mit nur 13% aller Haushalte, ist aber der Anteil des sozialen Wohnbaus in Vorarlberg
immer noch deutlich geringer als im nationalen Durchschnitt!s, Der Anteil am Gesamtbestand
hat in Vorarlberg dennoch leicht zugenommen, wogegen er Osterreichweit stagniert.

18 Um zum nationalen Durchschnitt von 24% aufzuschlieBen, brauchte es knapp eine Verdoppelung der aktuell 23.000
Einheiten im sozialen Wohnbau in Vorarlberg.
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Abbildung 5.8: Anzahl der Haushalte im sozialen Wohnbau in Vorarlberg vs. Osterreich im
Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Was die Verteilungswirkung betrifft, gab es in Vorarlberg eine Zunahme des unteren Einkom-
mensdrittels im sozialen Wohnbau zu beobachten. Verglichen mit dem Niveau von vor 15 Jah-
ren stieg der Anteil von 50% auf ungefdhr 60%. Die Verdnderung hat dabei bereits Mitte der
2000er Jahre stattgefunden, und ist seither konstant. Der Zuwachs war im Wesentlichen zu Las-
fen des obersten Einkommensdrittels, welches von 20% auf 10% der begUnstigten Haushalte
sank.
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Abbildung 5.9: Verteilung der Haushalte im sozialen Wohnbau in Vorarlberg vs. Osterreich
nach Terzilen im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Ein dhnliches Muster, aber deutlich abgemildert war die Entwicklung in Osterreich insgesamt.
Hier stieg der Anteil des untersten Einkommensdrittels von 39% auf 43%, liegt damit aber immer
noch deutlich unter dem Ausgangswert von Vorarlberg zu Beginn der 2010er Jahre. Osterreich-
weit sanken die Anteile der mittleren als auch der oberen Einkommensdrittel leicht. Insgesamt
hat der Unterschied zwischen Vorarlberg und Osterreich in der Konzentration von niedrigen
Einkommen im sozialen Wohnbau damit zugenommen.
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Abbildung 5.10: Verteilung des Fordervolumens im sozialen Wohnbau in Vorarlberg vs.
Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Nahezu identisch ist das Bild bei zugeflossenen Mietvorteil, d. h. der Mietersparnis gegenuber
einer Wohnung zu Marktpreisen. Mit der steigenden Zahl von Haushalten aus dem untersten
Einkommensdrittel verschoben sich auch die finanziellen Vorteile aus den Wohnungen in einem
dhnlichen AusmaB. Ein Trend, der auch &sterreichweit zu finden ist, wenngleich weniger stark
ausgepragt.

Umgerechnet auf die Quadratmeter hat sich die durchschnittliche Mietersparnis seit den Jah-
ren 2011-2013 deutlich gesteigert. Lag der Wert fUr Vorarlberg damals noch beirund 1,7 €/m2,
so betrug der finanzielle Vorteil in den Jahren 2022-2024 rund 2,9 €/m2. Osterreichweit war eine
dahnliche Entwicklung zu beobachten, wenngleich durch das etwas niedrigere Mietniveau die
Mietersparnis etwas niedriger ausfailt.
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Abbildung 5.11: Verteilung des monatlichen Mietvorteils im sozialen Wohnbau in Vorarlberg
vs. Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf
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Q: WIFO-Berechnungen.

Insgesamt zeigt der Zeitvergleich eine deutlich gestiegene Bedeutung des sozialen Wohnbaus
—in Vorarlberg sogar etwas starker als im 6sterreichischen Durchschnitt. So hat der Anteil des
sozialen Wohnbaus in Vorarlberg, ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau, Gberdurch-
schnittlich stark zugelegt. In Kombination mit dem ebenfalls Uberdurchschnittlichen Mietvorteil
hat sich die finanzielle Entlastung der Haushalte von 2011/2013 bis 2022/2024 fast verdoppelt:
von 22 Mio. € auf rund 50 Mio. € pro Jahr.
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6. Verteilungswirkung der Wohnbauforderung - Detailanalyse auf
Haushalisebene

Um einen genaueren Uberblick Uber die Verteilungswirkungen der Wohnbauférderung zu be-
kommen, werden neben der Einkommensverteilung auch bestimmte einzelne Bevdlkerungs-
gruppen betrachtet. Im Folgenden wird erfasst, welche sozialen, darunter vor allem vulnerab-
len Gruppen, starker von bestimmten Arten der Wohnbauférderung profitieren und wie sich
diese Struktur zwischen Vorarlberg und Osterreich auf Bundesebene unterscheidet. Als vul-
nerable Gruppen werden explizit Gruppen erfasst, die in ihrer Einkommens- und Wohnsituation
auf einem ungefdrderten Wohnungsmarkt in Engpdsse geraten kdnnten.

Eine umfassende Betrachtung der Verteilungswirkung der Wohnbauférderung braucht —neben
einer Betrachtung der Einkommensverteilung — auch eine Untersuchung der Vermdgensvertei-
lung von Haushalten. Die Einkommensverteilung, insbesondere nach Steuern, ist bekanntlich
deutlich gleicher verteilt als das Vermodgen. Zudem erfasst eine Betrachtung der Einkommens-
verteilung mitunter nicht vermdgende Haushalte mit niedrigem Einkommen und unterstellt
Haushalten mit relativ hohem Einkommen einen hohen Grad an sozialer Absicherung, unge-
achtet ihrer tats@chlichen Ersparnisse und anderweitigen Absicherungen, die unter anderem
im Vermdgen enthalten sind.

6.1 Vulnerable Gruppen

Im Folgenden wird vergleichend die Prévalenz verschiedener soziodemografischer Gruppen
sowohl im gematchten Sample als auch unter den Beziehendenhaushalten von Wohnbeihilfe,
Wohnbauférderung sowie unter den Bewohner:innen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus be-
frachtet. Unter der Kategorie der vulnerablen Gruppen werden verschiedene soziodemografi-
sche Merkmale analysiert, die sich entweder auf den Gesamthaushalt oder — bei Einzelcharak-
teristika — auf die Referenzperson des Mikrozensus, synonym auch Haushaltsvorstand, beziehen.

Der Bezug auf die Referenzperson erfolgt unter anderem deshalb, da diese in der Mehrheit der
Falle den gréBten Beitrag zur dkonomischen Situation eines Haushalts leistet und die soziode-
mografischen Merkmale dieser Personen daher besonders ausschlaggebend fur den Zugang
zur Wohnbauférderung und deren Verteilungswirkungen sind. Befrachtet werden Haushalts-
merkmale in Bezug auf die Haushaltsform, Kinder, Wohnsegment, Alter und Arbeitsstatus. Die
Auswahl der Merkmale erfolgt danach, ob sie eine besondere Relevanz fur den Zugang zu
leistbarem Wohnbau aufweisen:

o Alleinerziehend

e Arbeitslosigkeit

e Nicht-6sterreichische Staatsbirgerschaft

e FEinzelne Altersgruppen

e Bezug der bedarfsorientierten Mindestsicherung (BMS)

e  Haushalt mit Kindern

e  Haushalt mit 3 und mehr Kindern
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Zusatzlich werden die Wohnrechtsverhdltnisse miteinbezogen. Unterschieden wird zwischen fol-
genden Wohnsegmenten:

e Sozialer Wohnungsbau
e Private Miete
e FEigentum

Ubersicht 6.1 zeigt die Anteile vulnerabler Gruppen an der Gesamtzahl an beobachteten Haus-
halten fUr unsere Uber die Jahre 2022 bis einschlieBlich 2024 gepoolte Stichprobe. Dabei zeigt
sich, dass die Bevolkerung Vorarlbergs soziodemografisch sehr dhnlich zur Bundesbevolkerung
zusammensetzt. In Bezug auf den Anteil einzelner Gruppen an der Gesamtbevdlkerung gibt es
keine gréBeren Abweichungen vom Osterreichischen Durchschnitt, die nicht innerhalb der sta-
fistischen Unsicherheit liegen.

Sowohl in Osterreich als auch regional in Vorarlberg fallen rund 7% der Haushalte unter die
Gruppe der Alleinerziechenden. In etwa nur 2% der Fdélle ist der Haushaltsvorstand zum Tag der
Erhebung arbeitslos’?, dhnlich niedrig ist mit etwa 4% der Anteil der BMS-Beziehenden. Rund
jeder fUnfte Haushaltsvorstand hat nicht die 6sterreichische Staatsbirgerschaft (VBG: 20%, AT:
17%). Etwas mehr als ein Drittel stellen Haushalte mit Kindern (VBG: 37%, AT: 34%), der Anteil an
Haushalten mit 3 oder mehr Kindern ist wiederum relativ niedrig (6%). Ebenfalls im einstelligen
Bereich liegt der Anteil sehr junger Haushalte unter 27 Jahren (VBG: 4%, AT:5%), wdhrend in
etwa jeder vierte Haushalt in Vorarlberg (VBG: 26%, AT: 27%) einen Haushaltsvorstand im Pensi-
onsalter (65 und dlter) aufweist.

19) Hier ist anzumerken, dass der Anteil der Arbeitslosen hier nicht direkt zu vergleichen ist mit der Arbeitslosenquote, die
in den Jahren unwesentlich hdher liegt, da beiden Begriffen unterschiedliche Definitionen und Berechnungen oblie-
gen. In dieser Studie wird nur zum jeweiligen Zeitpunkt der Arbeitsstatus der Referenzperson des Haushalfs aus dem
Mikrozensus erfasst. Auch wird der Anteil arbeitsloser Referenzpersonen in Vergleich zur Gesamtanzahl an Haushalten
gesetzt, wahrend in der Berechnung der Arbeitslosenquote die Anzahl der arbeifslos gemeldeten und vorgemerkten
in Referenz zur Summe der arbeitslos gemeldeten und unselbststdndig Beschaftigten gesetzt wird.
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Ubersicht 6.1: Anteile ausgewdhlter Gruppen an den Gesamthaushalten in Vorarlberg vs.
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Vorarlberg Osterreich
Anteil in %
Soziodemografische Gruppe
Alleinerziehend 7 7
Arbeitslos 2 2
Auslédndische Staatsangehdrigkeit 20 17
Haushaltsvorstand unter 27 Jahre 4 S
Haushaltsvorstand unter 35 Jahre 17 17
Haushaltsvorstand unter 45 Jahre 34 34
Haushaltsvorstand unter 55 Jahre 53 52
Haushaltsvorstand 65 Jahre und &lter 26 27
Einpersonenhaushalt 29 30
Haushalt mit BMS-Bezug 4 4
Haushalte mit Kindern 37 34
Haushalte mit 3 und mehr Kindern 6 5
Wohnrechtsverhdltnis
Sozialer Wohnbau 13 24
Private Miete 22 19
Eigentum 56 48

Q: WIFO-Berechnungen.

Unterschiede zwischen Vorarlberg und den anderen Bundesldndern finden sich stattdessen e-
her in den Wohnverhdltnissen: Wie in den Vorkapiteln bereits diskutiert, wohnen lediglich 13%
der Haushalte in Vorarlberg im sozialen Wohnbau. Osterreichweit liegt dieser Anteil bei 24%.
Der Anteil der privaten Hauptmiete ist mit 22% sehr dhnlich zum 6sterreichischen Durchschnitt
(19%), dafur ist der Eigentumsanteil deutlich héher. In Vorarlberg leben mehr als die Halfte der
Haushalte (56%) der Haushalte im Eigentum gegeniber 48% in Osterreich. Damit ist das selbst-
genutzte Eigentum das dominierende Wohnsegment in Vorarlberg, die Rolle des sozialen Woh-
nungsbaus aber vergleichsweise gering, und unter dem Anteil der privaten Miete.

6.1.1 Wohnbeihilfe

Ubersicht 6.2 zeigt den Anteil der Beziehendenhaushalte, das Auszahlungsvolumen, und den
Férderbetrag pro Quadratmeter der Wohnbeihilfe fUr die vulnerablen Gruppen. Im Folgenden
wird vorwiegend der Anteil an Haushalten mit Wohnbeihilfebezug analysiert, und punktuell mit
den Auszahlungsbetrédgen erganzt.

Vergleicht man Vorarlberg mit dem &sterreichischen Schnitt, ist vor allem auffdllig, dass es keine
groBeren Abweichungen gibt: Der Anteil vulnerabler Gruppen unter den Wohnbeihilfebezie-
henden ist in Vorarlberg grundsatzlich dhnlich verteilt wie im Bundesdurchschnitt. AuBerdem
spiegeln die Anfeile einzelner Bevdlkerungsgruppen unter den Wohnbeihilfebeziehenden
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weitgehend ihre jeweiligen Anteile an der Gesamtbevdlkerung wider. Nur in wenigen Fdllen
beziehen bestimmte Gruppen h&ufiger Wohnbeihilfe, als es aufgrund der Bevdlkerungszusam-
mensetzung zu erwarten wére. Tritt eine solche Uberreprésentation auf, zeigt sie sich sowohl in
Vorarlberg als auch in anderen Bundesléndern. Ahnliches gilt fUr die Verteilung des Auszah-
lungsvolumens: Jede Gruppe erhdlt in etwa jenen Anteil an der Wohnbeihilfe, der inrem Anteil
an der Gesamtbevdlkerung entspricht — sowohl in Vorarlberg als auch 6sterreichweit.

Ubersicht 6.2: Anteile ausgewdahlter Gruppen mit Wohnbeihilfebezug in Vorarlberg vs.
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Férderhéhe
Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg  Osterreich
Anteilin % Anteil in % In €/m?
Soziodemografische Gruppe
Alleinerziehend 8 9 9 9 4,1 2.8
Arbeitslos 4 7 3 6 4,3 3.4
Ausl. Staatsangehérigkeit 34 26 34 26 4,7 3,6
Haushaltsvorstand unter 27 Jahre 5 6 5 6 4,8 3.8
Haushaltsvorstand unter 35 Jahre 20 19 20 19 4,8 3.4
Haushaltsvorstand unter 45 Jahre 39 35 40 36 4,5 3.2
Haushaltsvorstand unter 55 Jahre 53 51 55 53 4,5 3.2
Haushaltsvorstand 65 Jahre und dlter 28 29 28 29 4,4 3.2
Einpersonenhaushalt 32 33 31 33 4,5 33
Haushalt mit BMS-Bezug 30 26 34 26 5.3 3.5
Haushalte mit Kindern 28 27 30 29 3.6 2,6
Haushalte mit 3 und mehr Kindern 5 5 6 6 3.3 2,6
Wohnrechtsverhdltnis
Sozialer Wohnbau 51 62 52 62 5.0 3.2
Private Miete 37 25 36 25 4,3 3.3
Eigentum 3 10 1 10 1.3 1.8

Q: WIFO-Berechnungen.

Grundsatzlich werden in Vorarlberg Haushalte mit Kindern seltener durch Wohnbeihilfe (27%)
gefordert, als es anhand ihres Anfeils an der Gesamtbevdlkerung (37%) anzunehmen wdre.
Ahnlich verhdlt es sich auf nationaler Ebene.

Der Anteil an Haushalten, dessen Referenzperson eine auslndische Staatsangehdorigkeit hat,
ist unter den Wohnbeihilfebeziehenden in Vorarlberg mit 34% etwas hdher als im Bundesschnitt
(26%). Da die Wohnbeihilfe grundsétzlich an Haushalte mit eher niedrigem Einkommen ausge-
zahlt wird, ergibt sich auch bei den Haushalten mit einer arbeitslosen Referenzperson eine mar-
ginal héhere Uberlappung als im Bevdlkerungsschnitt. Rund 4% der wohnbeihilfebeziehenden
Haushaltsvorsténde in Vorarlberg geben an, arbeitslos zu sein. In Osterreich ergibt sich ein Anteil
von 7%. Beide Anteile sind etwas héher als in der Gesamtbevolkerung (jeweils 2% in Vorarlberg
und im Osterreichischen Durchschnitt). Stérker ausgepragt ist der gemeinsame Bezug von BMS-
Leistungen und Wohnbeihilfe: Rund 30% der Haushalte in Vorarlberg, die Wohnbeihilfe be-
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ziehen, sind in unserem gematchten Datensatz auch im BMS-Bezug. Im Bundesschnitt sind in
etwa ein Viertel der Haushalte in der Wohnbeihilfe gleichzeitig im BMS (26%).

Abbildung 6.1: Entwicklung der Bezieher:innen der bedarfsorientierten Mindestsicherung
(BMS) unter den Wohnbeihilfebeziehenden iber die Zeit

Anzahl der Haushalte
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Q: WIFO-Berechnungen. — BMS: Bedarfsorientierte Mindestsicherung.

Uber die Zeit hat sich sowohlin Vorarlberg als auch im Landerschnitt die Uberlappung zwischen
Bedarfsorientierter Mindestsicherung (BMS) und Wohnbeihilfe erhdéht (Abbildung 6.1). Die Ab-
bildung zeigt den Anteil der Haushalte mit Wohnbeihilfebezug sowie den jeweiligen Anteil jener
Haushalte, die zusatzlich BMS-Leistungen beziehen.

In Vorarlberg ist die Zahl der Haushalte mit Wohnbeihilfebezug zwischen den Zeitrdumen 2015-
2017 und 2022- 2024 um mehr als 50% gestiegen (von rund 5.500 auf etwa 8.500 Haushalte). Im
selben Zeitraum hat sich die Zahl der Haushalte, die gleichzeitig BMS und Wohnbeihilfe bezie-
hen, nahezu verdoppelt. Osterreichweit fiel der Zuwachs beim gleichzeitigen Bezug beider Leis-
fungen mit rund 40% deutlich geringer aus, wdhrend sich die Gesamtzahl der Wohnbeihilfe-
Haushalte dort kaum verdnderte (+2%).

Wdahrend die Zahl der Wohnbeihilfe-Haushalte Uber die Zeit stdrkeren Schwankungen unter-
liegt, steigt die Zahl der Haushalte mit gleichzeitigem Bezug von BMS und Wohnbeihilfe ver-
gleichsweise kontinuierlich an. In Vorarlberg liegt ihr Anteil an allen Wohnbeihilfe-Haushalten
seit mehreren Jahren Gber dem Bundesdurchschnitt und nimmt zudem stdrker zu im Osterreich-
frend.

Markantere Unterschiede bei der Verteilung der Wohnbeihilfe zeigen sich nach Wohnsegment.
In Vorarlberg lebt rund die Halfte der Haushalte mit Wohnbeihilfebezug im sozialen Wohnbau
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(51%). Gleichzeitig wohnt ein relativ hoher Anteil der Haushalte, die durch Wohnbeihilfe unter-
stutzt werden, in der privaten Miete (37%), was deutlich hdher ist als auf nationaler Ebene. Im
Osterreichischen Durchschnitt entfdllt ein deutlich groBerer Anteil der Wohnbeihilfehaushalte
auf den sozialen Wohnbau (62%), wdhrend nur etwa ein Viertel der Haushalte in der Wohnbei-
hilfe in der privaten Miete lebt (25%). Diese Unterschiede verweisen auf die unterschiedliche
Verfugbarkeit von sozialem Wohnbau: Ein geringerer Bestand an Sozialwohnungen fUhrt dazu,
dass einkommensschwache Haushalte seltener in den gemeinnUtzigen Wohnungsbau auswei-
chen kdnnen und hdaufiger in der privaten Miete verbleiben. Entsprechend ist der Anteil der
Wohnbeihilfebeziehenden in der Privatmiete in Vorarlberg hdher.

Ein dhnliches Muster zeigt sich bei Betrachtung des Auszahlungsvolumens der Wohnbeihilfe
nach Wohnsegmenten. In Vorarlberg flieBt der GroBteil der Wohnbeihilfezahlungen in den so-
zialen Wohnbau (52%). Mit rund 36% wird jedoch mehr als ein Drittel der Mittel zur UnterstUtzung
von Haushalten in der privaten Miete eingesetzt. Im &sterreichischen Durchschnitt entfallt hin-
gegen lediglich rund ein Viertel des Auszahlungsvolumens auf private Mietverhdltnisse (25%).
Wie nachfolgend noch diskutiert, ist der hohe Anteil im privaten Wohnbau deshalb problema-
tisch, weil hier die Gefahr einer preistreibenden Wirkung der Wohnbeihilfe am gréBten ist.

Eine Betrachtung der Wohnbeihilfe pro Quadratmeter Wohnfldche zeigt, dass die Férderung
die Haushalte spurbar entlastet. Je nach Gruppe ergibt sich eine Entlastung von bis zu 5,3 €/m?;
im Durchschnitt liegt sie bei etwas Uber 4 €/m?2. In Vorarlberg fallt der Férderbetrag pro Quad-
ratmeter fUr nahezu alle vulnerablen Gruppen um rund einen Euro héher aus als im ésterreichi-
schen Durchschnitt.

Nach Wohnsegmenten differenziert zeigt sich, dass Haushalte im sozialen Wohnbau in Vorarl-
berg mit rund 5,0 €/m? etwas starker entlastet werden als Haushalte in der privaten Miete (4,3
€/m?). Noch starker ausgepragt ist jedoch der Unterschied zum nationalen Wert: Haushalte im
sozialen Wohnbau in Vorarlberg werden pro Quadratmeter um knapp 2 € starker entlastet als
im Bundesschnitt (VBG: 5,0 €; AT: 3,2 €). In der privaten Miete bemisst sich der Unterschied zum
Osterreichischen Schnitt auf rund einen Euro (AT: 3,3 €). Von dhnlich hohen Férderbetragen wie
im sozialen Wohnungsbau profitieren Haushalte im BMS-Bezug (VBG: 5,3 €; AT: 3,5 €).

6.1.2 Eigentumsforderung (Darlehen)

Bei der Betrachtung der Eigentumsférderung nach vulnerablen Gruppen, dargestellt in Uber-
sicht 6.3, ergibft sich ein eher gegenteiliges Bild zur Wohnbeihilfe: Bevolkerungsgruppen, die ge-
genUber der Gesamtbevdlkerung etwas dfter Wohnbeihilfe beziehen, sind in der Eigentumsfor-
derung deutlich seltener vertreten, was primér mit den niedrigeren Einkommen zusammen-
h&ngt. Dabei zeigen sich die deutlichsten Unterschiede nicht zwischen Vorarlberg und Oster-
reich insgesamt, sondern innerhalb Vorarlbergs zwischen den Gruppen selbst. Die Anteile am
gesamten Auszahlungsvolumen verlaufen parallel zum Anteil der Haushalte. Bei der Interpreta-
fion der Zahlen ist zu beachten, dass es sich dabei nicht um Neuvergaben handelt, sondern
Haushalte gefragt wurden, ob sie zum Zeitpunkt der Befragung ein offenes Wohnbauférderdar-
lehen haben.
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Ubersicht 6.3: Anteile ausgewdahlter Gruppen mit Eigentumsférderung in Vorarlberg vs.
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Férderhéhe
Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg  Osterreich
Anteil in % Anteil in % In €/m?
Soziodemografische Gruppe
Alleinerziehend ) 7 6 7 0.6 0.5
Arbeitslos 1 1 1 1 0.8 0.6
Ausl. Staatsangehdrigkeit 8 9 8 8 0.8 0.6
Haushaltsvorstand unter 27 Jahre 3 3 3 3 1.1 0.7
Haushaltsvorstand unter 35 Jahre 14 13 15 14 1.0 0.6
Haushaltsvorstand unter 45 Jahre 38 35 42 37 0.8 0.5
Haushaltsvorstand unter 55 Jahre 63 60 66 62 0.7 0.5
Haushaltsvorstand 65 Jahre und dlter 16 17 13 16 0.5 0.5
Einpersonenhaushallt 17 18 14 17 0,6 0,5
Haushalt mit BMS-Bezug 4 1 8 2 1.2 0.7
Haushalte mit Kindern 53 53 55 56 0.6 0.5
Haushalte mit 3 und mehr Kindern 8 8 8 9 0.6 0.4
Wohnrechtsverhdltnis
Sozialer Wohnbau 0 7 0 4 0.0 0.3
Private Miete 0 0 0 0 0.0 0.0
Eigentum 100 93 100 96 0.7 0.5

Q: WIFO-Berechnungen.

Besonders haufig geférdert werden in Vorarlberg Haushalte mit Kindern. Diese stellen mit 53%
die Mehrheit der geférderten Haushalte und erhalten auch Gber die Halffe der gesamten Aus-
zahlungssumme (55%). Ahnlich verhdlt es sich in den anderen Bundeslandern.

Sowohlin Vorarlberg als auch im Rest von Osterreich ist zudem die Altersstruktur der geférderten
Haushalte etwas jinger als im gesellschaftlichen Schnitt: Knapp zwei Drittel (63%) der Wohn-
baugefoérderten Referenzpersonen sind unter 55 Jahre alf (AT: 60%), 38% sind unter 45, (AT: 35%).
Der Anteil junger Haushalte unter 35 Jahren ist hingegen relativ unaufféllig gegentber dem
Gesamtanteil an der Bevdlkerung (VBG: 14%, AT: 13%). Hinzu kommen noch Haushalte in der
Altersgruppe Uber 65 Jahre, wo in Vorarlberg 16%, und Osterreichweit 17% zum Zeitpunkt der
Befragung ein offenes Wohnbauférderdarlehen hatten.

Unter den Gefdrderten sind Haushaltsvorstinde ohne Gsterreichische Staatsburgerschaft ge-
genUber inrem Anteil an der Gesamtbevdlkerung (20%) mit rund 8% vergleichsweise selten ver-
treten. Dies ist sowohl in Vorarlberg als auch insgesamt in Osterreich der Fall (8%).

Aquivalisiert man die Zinsersparnis durch verginstigte Landesdarlehen auf eine monatliche Er-
sparnis pro Quadratmeter WohnflGche, fallt einerseits auf, dass die Férderung im Darlehensbe-
reich geringer ausfallt als in der Wohnbeihilfe. Die Wohnkosten sinken im Schnitt um rund 1 €/mz2.
Damit fallt die Férderhdhe pro Quadratmeter in Vorarlberg in etwa gleich zum gesamten Bun-
desgebiet aus. Zudem sind die Férderhdhen durch Landesdarlehen Uber die Bevolkerungs-
gruppen hinweg in dhnlicher Hohe zu anderen Bundesldndern. JUngere Haushalte bekommen
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mit 1,40 €/m? etwas hohere Férderbetrdge als dltere Haushalte aus bestehenden Darlehen
(0,77 €/m2). Dies durfte auch damit zusammenhdngen, dass bei jUngeren Haushalten 6fter gré-
Bere Neubaudarlehen vorliegen, wogegen bei dlteren Haushalten haufiger niedrigere Sanie-
rungsdarlehen bestehen. Die meisten vulnerablen Gruppen werden mit Betrdgen etwas Gber
oder etwas unter 1 €/m?2 gefordert.

6.1.3 Sozialer Wohnbau

Grundsatzlich ist der soziale Wohnbau in Vorarlberg von Uberdurchschnittlich hohen Anteilen
einkommensschwacher und vulnerabler Haushaltstypen gekennzeichnet: Familien, darunter
Alleinerziehende, sowie Personen mit ausl@ndischer Staatsbirgerschaft wohnen &fter im sozia-
len Wohnbau als im Rest Osterreichs, Einzelhaushalte sind seltener vertreten.

Ubersicht 6.4: Anteile ausgewdhlter Gruppen im sozialen Wohnbau in Vorarlberg vs.
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Haushalte Férdervolumen Férderhéhe
Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg Osterreich  Vorarlberg  Osterreich
Anteil in % Anteilin % In €/m? pro Monat
Soziodemografische Gruppe

Alleinerziehend 14 10 14 9 2,7 2,5
Arbeitslos 4 6 3 4 2,7 2.8
Ausl. Staatsangehérigkeit 30 18 26 17 2.4 2,4
Haushaltsvorstand unter 27 Jahre 4 6 3 5 2,7 2,7
Haushaltsvorstand unter 35 Jahre 22 19 16 18 2,6 2,7
Haushaltsvorstand unter 45 Jahre 44 36 34 35 2,6 2,7
Haushaltsvorstand unter 55 Jahre 62 55 49 51 2,5 2,7
Haushaltsvorstand 65 Jahre und dlter 21 27 27 29 3.4 3.5
Einpersonenhaushalt 23 31 29 32 3.4 3.4
Haushalt mit BMS-Bezug 10 6 15 7 3.0 3,2
Haushalte mit Kindern 46 31 41 30 2.4 2.4
Haushalte mit 3 und mehr Kindern 10 6 7 5 2.1 1.9

Q: WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 6.4 zeigt, wie viel Prozent der Haushalte im sozialen Wohnbau einer bestimmten vul-
nerablen Gruppe zugehoren. Der soziale Wohnbau in Vorarlberg ist stdrker auf Familien ausge-
richtet als in anderen Bundesldndern: Haushalte mit Kindern machen insgesamt 46% der Be-
wohner:innen von gemeinnUtzigen Wohnungen in Vorarlberg aus, was im Vergleich zu Oster-
reich insgesamt einen deutlichen Unterschied von 15 Prozentpunkten darstellt. Besonders kin-
derreiche Familien sind mit 10% ebenfalls etwas h&ufiger vertreten als im Bundesdurchschnitt,
wo dieser Anteil bei 6% liegt. Auch Alleinerziehende profitieren starker vom sozialen Wohnungs-
bau: In Vorarlberg sind rund 14% der Haushalte im gemeinnitzigen Wohnungsbau Alleinerzie-
hende. Damit ist der Anteil der Alleinerziehenden ungefdhr doppelt so hoch wie in der Vorarl-
berger Gesamtbevolkerung. Ausgehend von der Férderung von Familien, ist auch die Alters-
strukfur der Bewohneriinnen etwas juonger als im Osterreichischen Durchschnitt. Gerade
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Haushalte im mittleren Alter sind hdaufiger vertreten, wdhrend dltere Haushalte seltener im sozi-
alen Wohnbau leben als in anderen Bundesldndern (VBG: 21%, AT: 27%).

DemgegenuUber sind insbesondere junge oder dltere Einzelhaushalte mit einem Anteil von 23%
in Vorarlberg eher unterproportional gegentber ihnrem Anteil an der Gesamtbevdlkerung ver-
treten. Im Bundesschnitt macht diese Gruppe fast ein Drittel (31%) der Bewohner:iinnen im sozi-
alen Wohnbau aus.

Durch den sozialen Wohnbau gefdrdert werden auch Personen ohne &sterreichische Staats-
burgerschaft: Rund 30% der Vorarlberger Referenzpersonen im sozialen Wohnbau geben an,
keine Osterreichische StaatsbUrgerschaft zu haben, was Gber ihrem Anteil an der Gesamtbe-
vélkerung liegt (20%). In Osterreich insgesamt ist der Anteil an ausléndischen StaatsbUrger:in-
nen? im sozialen Wohnbau (18%) nicht héher als an der Gesamtbevdlkerung (17%).

BMS-Bezieher:innen sind in Vorarlberg mit einem Anteil von 10% etwas héufiger vertreten als in
der Gesamtbevdlkerung (AT: 6%). Dies entspricht grob dem gesamtosterreichischen Muster
(BMS-Bezieher:innen im sozialen Wohnbau 6% , BMS-Bezieher:iinnen insgesamt: 4%).

Betrachtet man sowohl die Férdervolumina als auch die Entlastung der Wohnkosten pro Quad-
ratmeter, zeigt sich eine weitgehende Homogenitat zwischen den vulnerablen Gruppen sowie
zwischen den Bundesldndern. Die Férderhdhe variiert zwischen den Gruppen grundsdatzlich nur
geringfUgig und liegt zwischen 2,1 €/m? fUr Familien mit 3 oder mehr Kindern und 3,4 €/m? fir
Einpersonenhaushalte und dltere Haushalte. Entsprechend sind die Férdervolumina fur dltere
Haushalte (27%) und Haushalte im BMS-Bezug (15%) etwas héher als inr Anteil im sozialen Woh-
nungsbau.

6.2 Wohnbauforderung und Vermogen

Um ein besonders umfassendes Bild der Verteilungswirkung der Wohnbauférderung zu erhal-
ten, werden ergdnzend zu den bereits analysierten Einkommensterzilen in diesem Abschnitt nun
die Verteilung auf Vermogensgruppen betrachtet. Dabei werden sowohl die Verteilung der
Haushalte nach aquivalisierten Vermogensdritteln als auch die Verteilung der gesamten For-
dervolumina sowie der Férderhdhen pro Quadratmeter analysiert.

Zum besseren Verstandnis der Ergebnisse wird zundchst die allgemeine Vermdgenssituation
Vorarlbergs im Vergleich zu Osterreich dargestellt. Das linke Panel in Abbildung 6.2 zeigt die
durchschnittliche Vermdgensposition2! der Haushalte in Vorarlberg und Osterreich. Sowohl in
Vorarlberg als auch im osterreichischen Schnitt macht das Eigenheim den groBten Anteil am
Vermogen aus, wobei der Wert des Eigenheims in Vorarloerg grundsatzlich héher ist als in den
Ubrigen Bundesi@ndern. Auch der Wert sonstiger Immobilien sowie anderer Vermdgensbe-
standteile liegt Uber dem Niveau der anderen Bundeslander.

20 Ausgehend vom Haushaltsvorstand.
21 Zum Vergleich sind im Appendix Abbildung A 1 die dazugehdrigen Medianwerte dargestellt.
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Zum Vergleich sind die Vermdgenspositionen von Haushalten im selbstgenutzten Eigentum
(mittleres Panel) und von Haushalten mit Wohnbauférderdarlehen (rechtes Panel) dargestellt.
Insgesamt sind EigentUmer:innen wie auch Darlehensbezieher:iinnen in Vorarlberg damit ver-
mégender als im Osterreichdurchschnitt. Dies ist nicht nur auf einen héheren Wert des Eigen-
heims zurUckzufUhren, sondern auf eine insgesamt stdrkere Vermogensposition. Im Vergleich
zur Gesamtbevdlkerung verfigen eigentums- und darlehensgeférderte Haushalte Uber ein ho-
heres Immobilienvermdgen, wobei dieses nicht ausschlieBlich den Hauptwohnsitz umfasst, son-
dern auch weiteres Immobilienvermdgen einschlieBt. Auch das sonstige Vermdgen liegt Uber
jenem der Gesamtbevolkerung. Insgesamt zeigt der Vergleich des mittleren und des rechten
Panels, dass Haushalte, die ein Landesdarlehen beziehen, grundsatzlich in inrer Vermégens-
strukfur sehr dhnlich dem Schnitt der EigentUmer:innen sind. Die Vermodgensposition liegt nur
leicht unter EigentUmer:innen insgesamt, dies ist sowohl fUr Vorarlberg als auch im &sterreichi-
schen Schnitt der Fall. In der Folge sind sowohl das Brutto- als auch das Nettovermdgen von
Vorarlberger Haushalten mit Landesdarlehen im Durchschnitt um rund 200.000 € héher als jenes
der Darlehensbeziehenden im &sterreichischen Durchschnitt. Insgesamt weist die Vorarlberger
Bevolkerung ein héheres Vermogensniveau auf, das das Brutto- und Nettovermogen 6sterrei-
chischer Haushalte um mehr als 100.000 € Ubersteigt.

Abbildung 6.2: Durchschnittiche Vermoégensposition der Haushalte in Vorarlberg vs.
Osterreich, Durchschnitt 2022-2024
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0
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Eigentum Haushalte

Q: WIFO-Berechnungen.
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In Ubersicht 6.5 sind die entsprechenden Anteile der Vorarlberger Haushalte im gematchten
Datensatz, die jeweils einem &sterreichischen Vermogensterzil zugeordnet sind, dargestellt.
Nachdem die Durchschnittsvermdgen in Vorarlberg, getfrieben durch die hohen Immobilien-
werte, deutlich hdher liegen als Osterreichweit, ergibt sich auch ein héherer Anteil vermdgen-
der Haushalte: Rund die Halfte der Haushalte in Vorarlberg gehdrt zum obersten Drittel der 6s-
terreichischen &quivalisierten Vermdgensverteilung (49%). Die verbleibende Hdlfte verteilt sich
anndhernd gleichmd&Big auf die beiden unteren Drittel (1. Terzil: 26%, 2. Terzil: 25%). Auswertun-
gen im Originaldatensatz HFCS zeigen fur andere westliche Bundesl&nder (Tirol und Salzburg)
ein sehr dhnliches Bild wie fur Vorarlberg.22

Wdhrend Immobilien zwar auch Osterreichweit die wichtigste Vermdgenskomponente der
Haushalte darstellen, reicht aufgrund der hohen Immobilienbewertungen héufig bereits das
Vorhandensein von Eigentum in Vorarlberg aus, um Haushalte in das oberste Vermdgensterzil
einzuordnen. Dadurch Uberschreiten Haushalte in Vorarlberg rasch die (Gquivalisierten) Ter-
zilgrenzen23,

Ubersicht 6.5: Verteilung der Vermdgensterzile in Vorarlberg, Durchschnitt 2022-2024

Vorarlberg Osterreich
Anteil in %
1. Terzil 26 33
2. Terzil 25 33
3. Terzil 49 33
Insgesamt 100 100

Q: WIFO-Berechnungen. — Rundungsdifferenzen nicht ausgeglichen.

Befrachtet man die Verteilungswirkung der einzelnen Schienen der Wohnbauférderung nach
Vermdbgen, ergibt sich weitestgehend ein komplementdres Bild zum Einkommen. Hinzuweisen
ist aufgrund der kleinen StichprobengréBe fir das Vermdgen der Haushalte im Originaldaten-
safz, dass die Daten gerade auf regionaler Ebene eher qualitativ als exakt quantitativ zu inter-
pretieren sind, da mitunter im Originaldatensatz nur wenige tatsdchliche Wohnbeihilfeempfan-
ger:innen fur das Land Vorarlberg vorhanden sein kénnten. Die stérkere Zielgerichtetheit der
Wohnbeihilfe auf das unterste Einkommensdrittel spiegelf sich weitestgehend auch in der Ver-
mogensverteilung wider. Wie Ubersicht 6.6 zeigt, sind die meisten Wohnbeihilfeempfangenden
den untersten Dritteln der &sterreichischen Vermdgensverteilung zuzuordnen. Ein dhnliches
Muster zeigt sich im Bundesdurchschnitt. Entsprechend entfdllt auch Gber die Halfte der ge-
samten Wohnbeihilfezahlungen (58%) auf das unterste dquivalisierte Vermdgensdrittel.

22) An dieser Stelle sei angemerkt, dass bei der Einkommensverteilung keine derart starken Unterschiede zwischen Vor-
arlberg und Osterreich bestehen. Die Anteile Vorarlbergs in den drei Einkommensterzilen liegen bis auf wenige Prozent-
punkte an der nationalen Drittelung (Anhang Ubersicht A 3).

23) Die Terzisgrenzen fUr die &quivalisierten Nettovermégen lagen in aktuellen Jahren bei knapp Uber 20.000 € (Uber-
gang 1. auf 2. Vermdgensterzil) und bei 200.000 € (Ubergang vom 2. auf 3. Vermdgensterzil)
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Die Verteilungswirkung des sozialen Wohnbaus wiederum dhnelt der Verteilungswirkung im Rest
des Landes. Im sozialen Wohnbau wohnen mehrheitlich Haushalte mit einem eher geringen
Vermdgen (1. Terzil: 54%). In Osterreich ist die Dimension dhnlich (1. Terzil: 59%). Grundsétzlich
profitiert in Osterreich die mittlere Vermdgensschicht anteilsmdaBig (Haushaltsanteil: 36%, For-
deranteil: 33%) etwas starker als in Vorarlberg (Haushaltsanteil: 26%, Forderanteil: 20%). Somit ist
der soziale Wohnungsbau in Vorarlberg tendenziell starker auf untere Vermdgensschichten
ausgerichtet.

FUr die Eigentumsfoérderung ergibt sich hingegen ein gegensatzliches Bild: Da der Erhalt von
Landesdarlehen unmittelbar an Eigentum gebunden und Eigentum in Vorarlberg grundsétzlich
hoéher bewertet ist als im &sterreichischen Schnitt, ziehen automatisch fast alle Haushalte in das
oberste dquivalisierte Vermogensterzil. Dies ist insbesondere dadurch gegeben, dass der Do-
tenbestand keine Informationen Uber die Vermogenssituation eines Haushaltes vor dem Darle-
hensbezug, sondern danach gibt. Sobald Haushalte in Vorarlberg im selbstgenutzten Eigentum
leben, mit Wohnbauférderdarlehen oder ohne, gehdren sie groBteils zum obersten Vermdgens-
drittel in Osterreich. Im Bundesdurchschnitt profitieren von Wohnbauférderdarlehen auch stér-
ker Haushalte der mittleren Vermogensschicht (36%), was umgekehrt den Anteil des vermo-
gendsten Drittels an der Férderung reduziert (59%).

Ubersicht 6.6: Wohnbauférderung und Vermégen in Vorarlberg vs. Osterreich, Durchschnitt
2022-2024

Haushalte Férdervolumen Férderhdhe / Zinsvorteil
Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich
Anteil in % Anteilin % In €/m? pro Monat
Wohnbeihilfe
1. Terzl 47 58 46 57 4,8 3.2
2. Terzil 46 32 49 33 4,6 3.1
3. Terzil 7 10 6 10 3.1 2.3
Eigentumsférderung (Darlehen)
1. Terzl 0 6 0 3 0.0 0.3
2. Terzil 2 36 2 33 0.5 0.5
3. Terzil 98 59 98 63 0.7 0.5
Sozialer Wohnbau
1. Terzl 54 59 55 64 2,9 3.0
2. Terzil 36 33 33 30 2,8 2,9
3. Terzil 10 8 12 5 3.1 3.0

Q: WIFO-Berechnungen.
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7. Gesamtbetrachtung und Finanzierung

Die vorangegangenen Kapitel haben sich im Detail mit den einzelnen Férderschienen der
Wohnbauférderung auseinandergesetzt. Um die Vielzahl an Ergebnissen etwas zu kondensie-
ren und eine systemische Sicht auf die Vorarlberger Wohnbauférderung zu erhalten, werden in
diesem Kapitel einige Kernaspekte zusammengetragen und aggregiert.

Die entsprechende Zusammenstellung ist in Ubersicht 7.1 dargestellt. Dabei sind einerseits fur
Vorarlberg und andererseits for Osterreich die drei analysierten Wohnbauférderschienen dar-
gestellt. Anstatt des Ausgabevolumens, wie es sonst vielfach in Studien dargestellt wird, werden
hier finanzielle Vorteile dargestellt. Bei der Wohnbeihilfe ist dies ident mit den Landesstatistiken
zu den Ausgaben fir Wohnbeihilfe, bei den anderen beiden Schienen entsprechend der Be-
rechnungen in den Vorkapiteln. Darlehen an private Haushalte sind mit einem zweiprozentigen
Zinsvorteil bewertet, Wohnungen im sozialen Wohnbau (Gemeindewohnungen oder auch Ein-
heiten von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen) mit der geschdatzten Ersparnis gegenUber einer
Miete am privaten Wohnungsmarkt (,,Mietvorteil*). Da die Verteilung dieser finanziellen Vorteile
auf die Einkommensgruppen fir die Studie prioritdr ist, werden die Zuflisse auf die Einkom-
mensterzile aufgeteilt.

Wenn man zundchst die Ergebnisse fur Vorarlberg isoliert betrachtet, zeigen die Statistiken eine
Verschiebung in der Rolle der einzelnen Wohnbauférderschienen. Der soziale Wohnbau ist mitt-
lerweile die groBte Sdule der Wohnbauférderung in Vorarloerg, mit Uber 23.000 begUnstigten
Haushalten. Das sind mehr Haushalte als in beiden Schienen Wohnbaudarlehen und Wohnbei-
hilfe gemeinsam (Abbildung 7.1). Vor gut zehn Jahren war dies noch deutlich anders, da we-
sentlich mehr Haushalte mit Wohnbaufdrderdarlehen einen Bezug zur Wohnbauférderung hat-
fen. Im Vergleich der Perioden 2011-2013 und 2021-2023 zeigt sich hier ein RGckgang der be-
guUnstigten Haushalte von 60%. Der Effekt beim Gesamtizinsvorteil war mit -34% etwas weniger
stark, was auf weniger, aber dafir hdhere Darlehen zurGckzufUhren ist.

Die Wohnbeihilfe stellt sich im Zeitvergleich zuletzt auch mit etwas weniger Bezieher:iinnen dar
—was aber teilweise durch mehr Bezieher:iinnen der bedarfsorientierten Mindestsicherung wohl
kompensiert wird, wenngleich diese auBerhalb des Wohnbauférdersystems angesiedelt ist. Ge-
rade bei der Wohnbeihilfe war die Entwicklung der Haushalte aber bedeutend anders als die
Entwicklung im Transfervolumen. Die finanziellen Zuwendungen stiegen ndmlich in Summe trotz
einer geringeren Zahl an Beziehendenhaushalten um 25%, wobei die erneut starke Zunahme
im Jahr 2024 hier noch gar nicht berGcksichtigt ist.
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Abbildung 7.1: Verteilung der wohnbauférderungsbeziehenden Haushalte sowie der
Fordervolumina in Vorarlberg vs. Osterreich nach Terzilen im Zeitverlauf
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Umgekehrt war die Entwicklung des Zinsvorteils aus Wohnbauférderdarlehen. Selbst unter der
Annahme eines konstanten Zinsdifferenzials von 2% gab es aufgrund der rockléufigen Zahl an
Beziehenden und frotz héherer Darlehensvolumina eine Reduktion des Zinsvorteils von rund ei-
nem Drittel gegenUber der Periode 2011-2013. Dies ist erneut primdér auf die massiv reduzierte
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Besonders hohe Steigerungen gab es demgegenuber in den Volumina und auch den Bezie-
hendenhaushalten im sozialen Wohnbau. Die Zahl der Haushalte stieg um 28%, das Volumen
des Mietvorteils sogar um 127%. Die hohe Dynamik der privaten Markitmieten, welche als Basis
fUr die Berechnung des Mietvorteils dienen, ist der wesentliche Faktor hinter dieser Entwicklung.

Ubersicht 7.1: Verteilung der Beziehendenhaushalte und der Volumina des finanziellen Vor-
teils nach Wohnbauférderschiene in Vorarlberg vs. Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Vorarlberg Osterreich
Wohn- Darlehen Sozialer Insgesamt Wohn- Darlehen Sozialer Insgesamt
beihilfe Wohnbau beihilfe Wohnbau
Anzahl der Beziehendenhaushalte Anzahl der Beziehendenhaushalte
1. Terzil 7.367 2.551 14.040 23.958 108.512 35.849 416.924 561.286
2. Terzil 1.455 5.344 7.020 13.819 22.845 77.674 339.357 439.875
3. Terzil 273 4.251 2.340 6.864 11.422 85.640 213.310 310.373
Insgesamt 9.095 12.146 23.400 44.641 142.779 199.163 969.591 1.311.534
Volumen des finanziellen Vorteils in Mio. € Volumen des finanziellen Vorteils in Mio. €

1. Terzil 26 1 31 59 203 24 930 1.157
2. Terzil 7 4 16 27 56 47 775 878
3. Terzil 1 3 5 11 23 56 531 610
Insgesamt 34 10 52 96 282 128 2.235 2.645

Q: WIFO-Berechnungen. — Mikrozensus.

Bezogen auf die Verteilungswirkung hat sich die Wohnbauférderung in der letzten Dekade
ebenfalls deutlich ver&ndert, was stark mit der geringeren Rolle der Darlehen zum Eigentums-
erwerb zusammenhdngt. Besonders deutlich ist die Zunahme der Zuwendungen zugunsten des
ersten Einkommensterzils: Flossen in den Jahren 2011-2013 noch rund 55% der finanziellen Vor-
teile an Haushalte im ersten Einkommensdrittel, so waren es in den Jahren 2021-2023 schon
61%. Umgekehrt sank der Anteil des obersten Einkommensdrittels von 18% auf 11% ab. Das mitt-
lere Einkommensdrittel erndlt weiterhin knapp unter 30% der Zuwendungen.

Ubersicht 7.2: Verteilung der wohnbauforderungsbeziehenden Haushalte und der Volumina
des finanziellen Vorteils nach Forderschiene in Vorarlberg vs. Osterreich, Durchschnitt 2011-
2013

Vorarlberg Osterreich
Wohn- Darlehen Sozialer Insgesamt Wohn- Darlehen Sozialer Insgesamt
beihilfe Wohnbau beihilfe Wohnbau
Anzahl der Beziehendenhaushalte Anzahl der Beziehendenhaushalte
1. Terzil 7.816 8.558 9.122 25.496 165.371 104.693 344.376 614.439
2. Terzil 2.445 10.596 4,743 17.784 28.330 181.135 326.716 536.181
3. Terzil 0 11.411 4318 15.728 3.953 212.710 211.924 428.586
Insgesamt 10.330 30.564 18.244 59.008 197.654 498.538 883.015 1.579.207
Volumen des finanziellen Vorteils in Mio. € Volumen des finanziellen Vorteils in Mio. €

1. Terzil 21 3 12 36 288 55 371 714
2. Terzil 6 6 7 18 59 90 368 517
3. Terzil 0 7 5 12 7 108 261 376
Insgesamt 27 15 23 66 354 253 999 1.607

Q: WIFO-Berechnungen.
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Diese Ergebnisse auf Basis des erstellten Datensatzes decken sich auch mit Sonderauswertun-
gen der Administrativdaten des Landes Vorarlberg (Infobox 1). Darin zeigt sich die hohe Kon-
zentration der Wohnbeihilfe auf Haushalte mit vergleichsweise niedrigen Einkommen, und die
hohe Konzentration der Wohnbauférderdarlehen auf mittlere und obere Einkommen. Und
wdhrend die Wohnbeihilfe (inflationsbereinigt) ungefdhr dieselben Einkommensgruppen zu-
gutekommt, wie noch vor gut 10 Jahren, gab es bei den Wohnbauférderdarlehen eine Ver-
schiebung von mittleren und niedrigen Einkommen hin zu Haushalten mit hdheren Einkommen.

Infobox 1: Sonderauswertung von Landesdaten zur Wohnbeihilfe und zu den Wohnbaufor-
derdarlehen in Vorarlberg

Zur Plausibilisierung der Studienergebnisse, welche in Teilen auf Befragungsdaten beruhen,
wurden vom Land Vorarlberg dankenswerterweise Detaildaten zu den beiden Wohnbaufor-
derschienen der Wohnbeihilfe und der Eigentumsférderung privater Haushalte bereitge-
stellt24. Besonders hilfreich sind die Daten bei der Eigentumsférderung, wo die Befragungs-
daten keine RuckschlUsse auf den konkreten Zeitpunkt der Darlehensvergabe erlauben. In
den Landesdaten sind demgegenuber nur Informationen fir den Zeitpunkt der Antragstel-
lung enthalten, was bei Férderungen mit langfristigen Wirkungen wie der Wohnbauférde-
rung ebenfalls kein vollst&ndiges Bild erlaubt. Konkret wurden fUr beiden Schienen anonymi-
sierte Daten zu den Férderfdllen in den Jahren 2011 bis 2013, sowie der Jahre 2021 bis 2023
Ubermittelt.

In der nachfolgenden Abbildung 7.2 ist die Verteilung der Wohnbauférderleistungen Uber
die Einkommensgruppen hinweg dargestellt. Im linken Panel ist die Wohnbeihilfe dargestellt,
wo es wie erwartet zu einer starken Konzentration der Férderung bei niedrigen Einkommen
kommt. Der Uberwiegende Teil der Férderung entfallt auf Haushalte im Bereich zwischen 800
und 1.500 € (Gquivalisiertes) Haushaltseinkommen pro Monat. Wenngleich aufgrund der an-
deren Einkommenskonzepte kein genauer Vergleich mit den EU-SILC Daten mdglich ist, zei-
gen auch die Auswertungen eine hohe Konzentration der Wohnbeihilfe im untersten Einkom-
mensdrittel. Der Vergleich mit den inflationsangepassten Werten von 2011 bis 2013 zeigt zu-
dem eine groBe Konstanz in der Struktur der geférderten Haushalte. So werden im Wesentli-
chen weiterhin Haushalte aus &dhnlichen Einkommensschichten geférdert wie vor gut 10 Jah-
ren.

24 FUr die Bereitstellung der Daten mdchten sich die Autorinnen einerseits beim Land Vorarlberg und der Abteilung fir
Wohnbauférderung, andererseits aber auch direkt bei Johannes Pfanner und Gernot Fontain.
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Das rechte Panel der Abbildung stellt die Verteilung der Eigentumsférderung in Vorarlberg
dar. Dabei zeigen sich zwei wichtige Aspekte: Am augenscheinlichsten ist der starke RUck-
gang in der Zahl der gefoérderten Haushalte. Dieser RUckgang deckt sich mit dem starken
RUckgang in den Haushalten mit offenen Wohnbauférderdarlehen in EU-SILC. Des Weiteren
zeigen die Auswertungen die erwartete deutlich ,breitere" Verteilung, mit hohen Anteilen
von Haushalten Uber 3.000 € Gquivalisiertem Haushaltseinkommen. Das bedeutet, dass be-
reits bei der Vergabe ein wesentlicher Teil der Haushalte im oberen Einkommensdrittel an-
gesiedelt ist. Und auch die bereits in den Vorkapiteln untersuchte Verschiebung in der Haus-
haltszusammensetzung zeigt sich in den Daten des Landes: So stieg der Anteil der Haushalte
mit hohen Einkommen in der Vorarlberger Wohnbauférderung im Zeitverlauf an.

Abbildung 7.2: Verteilung der Wohnbeihilfe sowie der Wohnbauférderung nach Haushalts-
einkommensgruppen in Vorarlberg, 2011 vs. 2021
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Q: Land Vorarlberg, WIFO-Berechnungen,.

Was die Auswertungen der vorangegangenen Kapitel auch zeigen, ist dass die Zahl der Haus-
halte, welche inirgendeiner Form von der Wohnbauférderung berthrt werden, in allen Einkom-
mensgruppen gesunken ist?5, Von 60.000 begunstigten Haushalten auf rund 45.000 Haushalte.
Die Wohnbauférderung konzenftriert sich damit nicht nur in zunehmenden MaB auf niedrigere
Einkommensschichten, sondern hat zusehends weniger AnknUpfungspunkte zur Bevolkerung
insgesamt. Und dies trotz des Ausbaus des geférderten Wohnbaus im Land.

25 Nicht berUcksichtigt in dieser Auswertung sind jene Fdlle, in denen Haushalte Mehrfachbezige ausweisen. Wie die
Auswertungen in Kapitel 5 zeigen, sind besonders zwischen Wohnbeihilfe und sozialem Wohnbau deutliche Schnitt-
mengen vorhanden. Vor dem Hintergrund der historischen in den meisten Bundesldndern gegebenen Einschr&nkung,
dass Wohnbeihilfe urspringlich sogar auf Haushalte im sozialen Wohnbau beschrénkt war, ist dies auch wenig verwun-
derlich, und wurde erst mit Einf0hrung der allgemeinen Wohnbeihilfe durchbrochen.
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In einigen Punkten ist die Entwicklung in Vorarlberg als breiterer Trend zu sehen, der auch in
Osterreich insgesamt sichtbar ist. So verloren die Darlehen bundesweit an Relevanz in der
Wohnbauférderung. Beim Volumen des Zinsvorteils mit 50% sogar noch mehr als in Vorarlberg.
Dabei muss aber gesehen werden, dass andere Bundesldnder versucht haben, die Fordersys-
teme von Darlehen auf ZuschUsse umzustellen. Dies fUhrt dazu, dass der RUckgang 6sterreich-
weit Uberschatzt wird.

In den Einzelsegmenten waren die Entwicklungen aber teils sehr unterschiedlich. Gemessen an
den Beziehendenhaushalten und auch dem Volumen war die Wohnbeihilfe in Vorarlberg vor
15 Jahren schon ein gréBerer Faktor in der Wohnbauférderung als 6sterreichweit. Hier hat der
Unterschied auch weiter zugenommen, da die Zahl der Bezieher:innen 6sterreichweit stérker
zurickgegangen ist, und das Volumen in Osterreich gesunken und in Vorarlberg gestiegen ist.
In Vorarlberg reprasentiert die Wohnbeihilfe 35% der finanziellen Vorteile, Osterreichweit nur
rund 11%. Wie in den vorangegangenen Kapiteln demonstriert, liegt die Wohnbeihilfe sowohl
bezogen auf den Quadratmeter als auch pro Haushalt in Vorarlberg deutlich Gber dem natio-
nalen Niveau.

Im Bereich des sozialen Wohnbaus verzeichnete Vorarlberg stérkere Zuwdéchse bei der Anzahl
der begunstigten Haushalte und dem Volumen des Mietvorteils, dennoch liegt der Stellenwert
in Vorarlberg weiterhin deutlich unter dem sterreichischen Niveau: Osterreichweit gehen 84%
der finanziellen Vorteile der Wohnbauférderung aus dem Mietvorteil hervor, in Vorarlberg nur
55%.

In der Verteilungswirkung ist Vorarlbergs Wohnbaufdrdersystem sehr viel konzentrierter auf nied-
rige Einkommen als &sterreichweit. Waren die Anteile vor 10 Jahren noch relativ &hnlich, so
liegen die Unterschiede nun deutlicher vor: 61% des Volumens flieBt in Vorarlberg ins unterste
Einkommensdrittel gegeniber 44% in Osterreich insgesamt. Ins mittlere Drittel flieBt in Vorarlberg
28% (AT: 33%) und 11% (AT: 23%) ins oberste Drittel.

Finanzierung

Zusatzlich soll in diesem Abschnitt erstmals die Finanzierungsseite miteinbezogen werden. Der
Wohnbauférderungsbeitrag, welcher sich in Vorarloerg mit 1,0% auf die Lohnsumme nieder-
schlagt, wird halftig von Arbeitnehmer- und Arbeitgeberseite (je 0,5%) getragen. Laut der Ein-
zelsteuerliste von Statistik Austria (,,National Tax List") lag das Aufkommen des Wohnbauférder-
beitrags im Jahr 2024 bei jeweils 752 Mio. € fUr die Arbeitnehmerseite und Arbeitgeberseite. In
Summe ergibt sich damit ein Betrag Uber 1,5 Mrd. €, der zwar nicht mehr unmittelbar budgetér
zweckgebunden ist, aber bei dem ein deutlicher Konnex zur Wohnbauférderung besteht.

Die Bundeslander kdnnen, so wie es Wien erstmals ab Janner 2026 mit einer Erhéhung von 1,0%
auf 1,5% gemacht hat, den Wohnbaufdérderungsbeitrag auch verdndern, da sie fir diese Ab-
gabe eine weitgehende Steuerautonomie?s besitzen. Auch wenn das Aufkommen des Wohn-
baufdérderungsbeitrages jedoch signifikant unter den Ausgaben fir Wohnbauférderung liegt —

26 Seit dem Finanzausgleichsgesetz 2017 (FAG) wird der Wohnbauférderungsbeitrag nicht mehr im Rahmen der Ertrags-
anteilsverteilung auf die Ebene verteilt, sondern wurde in einer Landes- bzw. Gemeinabgabe umgewandelt.
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aufgrund der RUckzahlungen von vergebenen Darlehen und Zuschussen ist eine 1:1 Deckung
auch nicht zwingend notwendig - ist die Verteilung dieser Abgabe fur die vorliegende Studie
eine relevante Zusatzinformation.

Auf Basis des erstellfen Mikrodatensatzes kann nicht nur das Aufkommen des Wohnbauférder-
beitrag fur Vorarlberg abgeschétzt werden, sondern auch inwiefern die unterschiedlichen Ein-
kommensgruppen dazu beitragen. Da der grundsatzliche AnknUpfungspunkt die Lohnsumme
ist, ist von einer mit dem Einkommen steigenden Steuerbelastung auszugehen - bis zur Hochst-
beitragsgrundlage — und einer entsprechend stérkeren Finanzierung durch mittlere und obere
Einkommen. Wie in Ubersicht 7.3 dargestellt ist das auch beim Wohnbauférderungsbeitrag der
Fall, und es gibt kaum Unterschiede zwischen Vorarlberg und Osterreich. Die Ergebnisse dhneln
auch sehr stark den Auswertungen in Rocha-Akis et al. (2023) wonach die Sozialbeitrdge ins-
gesamt zu einem Anteil von 13%, 31% und 56% vom untersten, mittleren, und obersten Einkom-
mensdrittel enfrichtet werden.

Die Auswertungen fur den Wohnbaufdrderbeitrag in Vorarlberg zeigen einen Anteil von 11%,
33% und 56% im ersten, zweiten, und dritten Einkommensterzil. In Summe lag der hochgerech-
nete Wohnbauférderbeitrag fUr die Arbeitnehmerseite (0,5% der Lohnsumme) bei durchschnitt-
lich 28,5 Mio. € in den Jahren 2022-2024, inklusive Arbeitgeberseite bei 57 Mio. € pro Jahr.

Ubersicht 7.3: Beitrag zur Finanzierung sowie Inanspruchnahme des finanziellen Vorteils der
Wohnbauforderung in Vorarlberg vs. Osterreich, Durchschnitt 2022-2024

Vorarlberg Osterreich
Inanspruchnahme des Beitrag zur Inanspruchnahme des Beitrag zur
finanziellen Vorteils Finanzierung finanziellen Vorteils Finanzierung
Anteil in %
1. Terzil 61 11 44 11
2. Terzil 28 33 33 31
3. Terzil 11 56 23 58
Insgesamt 100 100 100 100

Q: WIFO-Berechnungen.

Wenn man diese Berechnungen der Finanzierungsseite mit der Ausgabenseite kombiniert,
ergibt sich das in Ubersicht 7.3 dargestellte Gesamtbild. Demnach ist die Wohnbauférderung
im weiteren Sinne (d. h. in Kombination mit dem Wohnbauférderbeitrag) eine sehr deutlich um-
verteilende staatliche MaBnahme - in Vorarlberg noch starker als in Osterreich. So flieBen in
Vorarlberg Uber 60% der finanziellen Vorteile ins unterste Einkommensdrittel, welches gleichzei-
figrund 11% zum Aufkommen des Wohnbaufoérderbeitrages beitragt. Im mittleren Einkommens-
drittel halten sich die Anteile an den finanziellen Vorteilen und Finanzierungsanteile grob die
Waage, in Vorarlberg ist der Anteil an den finanziellen Vorteilen im mittleren Drittel leicht unter-
durchschnittlich. Auf das oberste Einkommensdrittel entfallen 11% der finanziellen Vorteile und
56% der Wohnbauférderbeitrage. Osterreichweit ist einzig der Anteil der finanziellen Vorteile im
obersten Einkommensdrittel héher, jedoch spUrbar mit 23%.
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8. Diskussion

Die vorangegangenen Kapitel zeichnen ein sehr eingdngiges Bild der Vorarlberger Wohnbau-
forderung. Die Forderung ist insgesamt stark auf Haushalte mit niedrigen Einkommen kon-
zentriert. Der zentrale Faktor sind dabei die Wohnbeihilfe und der soziale Wohnbau, wo 4 von
5 Haushalten (Wohnbeihilfe) bzw. 6 von 10 Haushalten (sozialer Wohnbau) dem untersten Ein-
kommensdrittel angehdren. Vor allem im sozialen Wohnbau gibt es deutlich Uberproportionale
Anteile von einkommensschwachen Haushalten und vulnerablen Gruppen: Familien mit Kin-
dern, Alleinerziechende, aber auch Personen mit ausl&ndischer StaatsbUrgerschaft. Demgegen-
Uber wird die Finanzierung der Wohnbauférderung, gemessen am Wohnbauférderbeitrag,
Uberwiegend von oberen Einkommensgruppen getragen. Isoliert betrachtet hat die Wohn-
bauférderung damit eine markant umverteilende Wirkung — und in Vorarlberg noch starker als
im Osterreichischen Durchschnitt,

Der hohen sozialen Treffsicherheit muss jedoch entgegengehalten werden, dass dies nur einem
Teilaspekt der Zielsetzungen der Wohnungspolitik entspricht. Die am Anfang der Studie darge-
stellte hohe Wohnkostendynamik trifft weitaus mehr Haushalte, als dies durch die Wohnbeihilfe
oder einen moderat wachsenden sozialen Wohnbau kompensiert werden kénnte. Die D&dmp-
fung der Wohnkosten fUr besonders einkommensschwache Haushalte im Sinne einer FUrsorge
bzw. Armutspolitik st6Bt an inre Grenzen, wenn es darum geht, die Wohnkostendynamik insge-
samt einzubremsen.

Im Gegenteil, die konkrete Ausgestaltung der Wohnbauférderung in Vorarlberg lduft sogar Ge-
fahr, die Preisdynamik selbst anzuheizen. So gibt es eine breite ékonomische Literatur zu den
preissteigernden Effekten von Wohnbeihilfen (Braakmann & McDonald, 2020; Eerola et al.,
2024; Fack, 2006; Kangasharju, 2010; Laferrére & Le Blanc, 2004). Wie 6konomische Standard-
modelle von Angebot und Nachfrage erwarten lassen, fihren Subventionen der Nachfrage zu
einem Anstieg der Preise. In der Literatur zur Inzidenz von Wohnbeihilfen — also der Frage, wel-
cher Anteil eines Fordereuros tatséchlich beim begUnstigten Haushalt verbleibt und welcher
Uber héhere Mieten an die Vermieterseite abflieBt — finden sich nicht selten Abflisse von Uber
50 %. Wenngleich neuere Studien weniger starke ,,AbflUsse" der Forderung an die Vermieter-
seite finden als frUhere Untersuchungen, ist dennoch von relevanten Abflissen auch bei der
Vorarlberger Wohnbeihilfe auszugehen. In Vorarlberg ist nicht nur das private Mietwohnungs-
segment vergleichsweise groB, sondern auch der Anteil der wohnbeihilfebeziehenden Haus-
halte im privaten Segment ist mit 36% um Uber 10 Prozentpunkte héher als im nationalen Schnitt.

Hier stellt sich fUr die Wohnbaupolitik die Frage, ob nicht eine &hnliche Wohnkostenddmpfung
mit deutlich geringerem Mitteleinsatz erreicht werden kdnnte. Die jGhrlichen Ausgaben fir
Wohnbeihilfe haben im Jahr 2024 ein Niveau von Uber 40 Mio. € erreicht. Wie die Berechnungen
in der Studie darlegen, ist die Entlastung pro Quadratmeter durch den sozialen Wohnbau in
vielen Fallen dhnlich wie jene in der Wohnbeihilfe.
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Eine Uberschlagsrechnung? sollillustrieren, welches Abtauschpotenzial zwischen den Segmen-
ten besteht: fUr den Fall, dass die j@hrlichen Mittel fir Wohnbeihilfe (rund 40 Mio. EUR im Jahr
2024) stattdessen als Wohnbauférderdarlehen fUr gemeinnUtzige Mietwohnungen verwendet
werden, ergibt sich eine mogliche Forderung von 9.000 zus@tzlichen Wohneinheiten. Diese Ein-
heiten kdnnten jetzt und in den kommenden Jahren gebaut, und dann Uber 35 Jahre mit den
j@hrlich 40 Mio. EUR finanziert werden. Die 9.000 Einheiten entsprechen ziemlich genau den
aktuell rund 9.000 Haushalten mit Wohnbeihilfebezug, und wirden ein Wachstum des sozialen
Wohnbaus in Vorarlberg von Uber 1/3 bedeuten. Nachdem rund 50% der wohnbeihilfebezie-
henden Haushalte im sozialen Wohnbau leben, sind derartigen ,,Abtauschmoglichkeiten* zwar
Grenzen gesetzt, und bei besonders niedrigen Einkommen werden auch weiterhin Beihilfen
notwendig sein, aber dies soll doch verdeutlichen, dass die jGhrlichen Zahlungen auch ander-
weitig genutzt werden kdnnten.

Besonders langfristig betrachtet dirfte sich eine stdrkere Gewichtung des sozialen Wohnbaus
als Ersatz fur die Wohnbeihilfe auch finanziell fOr das Land lohnen, da nach Auslaufen der Fi-
nanzierungsphase besonders gunstige Mietverhdltnisse entstehen (sogenannte Grundmiete).
Diese lukrieren ohne weitere Zahlungen des Landes anhaltende substanzielle Mietvorteile, wel-
che die notwendigen Wohnbeihilfen reduzieren kénnen.

Ein Vorteil eines gréBeren gemeinnutzigen Segments wdére auch, dass die beschriebenen mie-
tensteigernden Effekte der Wohnbeihilfe ausbleiben. Und im Sinne einer klassischen angebots-
seitigen Politik kdnnten die Wohnkosten am Gesamtmarkt durch zus&tzlichen Wohnbau sogar
gedampft werden. Wie in Klien et al. (2023) dargelegt, kbnnen diese Angebotseffekte des ge-
meinnUtzigen Segments auch die Preise am privaten Wohnungsmarkt dédmpfen — vorausge-
setzt der soziale Wohnbau erreicht einen gewissen Anteil am Mietmarkt.

Vor dem Hintergrund der zuletzt ausgesprochen schwachen Wohnbaukonjunkiur — gemessen
an den Baubewilligungen im MehrgeschoBbau sank die Wohnbauaktivitdt von 2019-2024 um
knapp 60% — hatte ein gréBeres gemeinnutziges Segment in Vorarlberg auch noch das Poten-
zial, die Baukonjunktur zu stabilisieren. Dabei geht es nicht darum, den privaten Wohnbau zu-
rOckzudréngen - dieser ist in Regionen mit einer dynamischen Bevdlkerungsentwicklung wie
Vorarlberg eine wichtige StUtze, um die Nachfrage abzudecken — aber dessen zyklische Aus-
schldge abzufedern. Eine gewisse konstante Nachfrage durch gemeinnUtzige Bautrger redu-
ziert damit auch negative Folgewirkungen von Abschwingen auf die lokale Bauwirtschaft und
Gewerbe. Wie Abbildung 8.1 fur Osterreich insgesamt zeigt, kann ein entsprechend dimensio-
niertes gemeinnUtziges Segment zu dieser Stabilisierung beitragen.

27 Ausgangspunkt der Berechnung sind 40 Mio. € anstatt Wohnbeihilfe als jahrliche Annuitat fOr zusatzliche Darlehen.
Der Finanzierungszeitraum von 35 Jahren wird mit einer Jahresverzinsung von 3% angenommen, was den aktuellen
Finanzierungskonditionen der OeBFA (Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur) entspricht. Zudem wird angenom-
men, dass die RUckzahlung zu Beginn 1% ausmacht, was eine Eigenfinanzierungslast fir das Land von 2% ergibt. Fir
eine geférderte Wohneinheit betrug das Darlehen laut Rechenschaftsbericht des Landes im Jahr 2024 rund 110.000 €.
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Abbildung 8.1: Entwicklung der Baubewilligungen im MehrgeschoBbau in Osterreich, private
Bauherr:innen vs. GBV, 2011-2024
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Q: GBV (2026), Statistik Austria (2026).

Ein weiterer zentraler Aspekt, den die Studie aufwirft, ist der massive Bedeutungsverlust der
Wohnbauférderung beim privaten Eigentum. Hatten vor 15 Jahren noch rund 30.000 Haushalte
in Vorarlberg ein Wohnbaufdérderdarlehen laufen, so ist diese Zahl zuletzt auf 12.000 Haushalte
zurickgegangen. In dieser Entwicklung unterscheidet sich Vorarlberg zwar kaum vom gesamt-
Osterreichischen Trend, es wirft aber die Frage nach der Wirksamkeit des aktuellen Foérderre-
gimes auf. Nicht zuletzt auch deshalb, weil die Effekte in Vorarlberg woméglich stérker zu spU-
ren sind als in anderen Bundesldndern: So sank die Eigentumsquote in Vorarlberg von 61%
(2011-2013) auf 56% (2022-2024), und damit deutlich starker als dies bundesweit der Fall war.
Noch deutlicher ist die Entwicklung bei Haushalten unter 40 Jahren2s: Hier sank die Eigentums-
quote in Vorarlberg von 54% auf 46% und somit markant stérker als der dsterreichweite RUck-
gang von 42% auf 39% erwarten lieBe. Auch in absoluten Zahlen gab es in dieser Alterskohorte
einen RUckgang zu beobachten: Lebten 2011 Jahren noch rund 40.000 Haushalte unter 40
Jahren im selbstgenutzten Eigentum, so sank diese Zahl auf 35.000.

Wenn man diese Gesamtentwicklung mit den Férderdaten?? des Landes vergleicht, zeigt sich
ein Uberraschendes Bild: Demnach sind die Haushalte in der Neubauférderung fur privates Ei-
gentum ausgesprochen jung — haufig unter 40 oder sogar unter 30 Jahren —und auch in einem

28) Bezugspunkt fur das Alter ist die Haushaltsreferenzperson im Mikrozensus.

29) An dieser Stelle vielen Dank fUr die zur VerfGgung Stellung der Wohnbauférderdaten durch die Abteilung Wohnbau-
férderung des Landes Vorarlberg.
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gewissen AusmalB unter dem Medianhaushaltseinkommen angesiedelt. Die Analyse der SILC-
Daten zeigt aber, dass diese begUnstigte Gruppe zu klein ist, um in der Gesamtbevdlkerung
oder in den Kohorten junger Haushalte einen entsprechenden Effekt zu erzielen.

Zusammenfassend lassen die Ergebnisse Zweifel aufkommen, in welchem Ausmal die Eigen-
tumsférderung in Vorarlberg wirklich in der Lage ist, zusatzlichen Haushalten Eigentum zu er-
moglichen. Die Auswertungen ergeben kaum einen Unterschied zwischen den Haushalten mit
Wohnbauférderdarlehen und der Gesamtgruppe der Haushalte im Eigentum. Die rGckldufigen
Zusicherungen in Kombination mit der rGcklaufigen Eigentumsquote lassen daher darauf schlie-
Ben, dass die Wohnbauférderung fur viele (junge) Haushalte zu wenig ist, um Eigentum zu er-
werben. Und fUr einen nicht unbedeutenden Teil der geférderten Haushalte dirfte die Férde-
rung daher vielmehr eine gunstigere Finanzierung erlauben, oder eine aufwendigere Bauweise.
Diese Effekte kdnnen zwar ebenso intendiert sein — Stichwort héhere dkologische Baustandards
— treten aber ob der geringen Zahl an Darlehen in den Hintergrund.

Ungeachtet der Mithahmeeffekte, oder in welche Einkommensgruppen die Mittel flieBen,
bleibt festzuhalten, dass die Wohnbaufdrderung fur privates Eigentum sich zusehends in einer
Nische bewegt, und weniger als in der Vergangenheit breitere Teile der Bevolkerung abdeckt.
Die Zahl der Haushalte mit Wohnbauférderdarlehen ist quer Uber die Einkommensschichten
zurUckgegangen. Allein in der Alterskohorte zwischen 30 und 34 Jahren gibt es in Vorarlberg
aktuell rund 14.000 Haushalte. Selbst wenn alle Neubaudarlehen in diese Gruppe vergeben
werden, waren das in den letzten Jahren weniger als 3% pro Jahr. Trotz der zuletzt wieder ge-
stiegenen Wohnbauzinsen, und dem erwartbaren Anstieg in den Zusicherungen, ist mit dem
aktuellen Férdersystem ein Kurswechsel unwahrscheinlich.
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9. Zusammenfassung

Die Wohnkosten in Vorarlberg sind zwischen 2011 und 2024 deutlich schneller gestiegen als die
Einkommen: Die Mietpreise erhdhten sich um 61%, die nominellen Primdreinkommen der Haus-
halte hingegen nur um 39%. Gleichzeitig sind die Wohnbauférderungsausgaben in diesem Zeit-
raum stagniert. Vor diesem Hintergrund untersucht die Studie, welche Einkommensgruppen
von den verschiedenen Instrumenten der Vorarlberger Wohnbauférderung profitieren und wie
sich diese Verteilung zwischen 2011 und 2024 verdndert hat.

Die Analyse basiert auf einer VerknUpfung von Mikrozensus-Daten (Wohn- und Haushaltsmerk-
male), EU-SILC (Einkommensdaten) und dem HFCS (Vermdgensdaten) mittels statistischem
Matching. Untersucht werden drei zentrale Férderinstrumente: Wohnbeihilfe, Eigentumsforde-
rung fUr private Haushalte (Darlehen fur selbstgenutztes Wohneigentum) sowie der soziale
Wohnbau.

Die Wohnbeihilfe ist das treffsicherste Instrument: 81% der rund 9.200 Empfdngerhaushalte in
Vorarlberg (2022-2024) gehdren dem untersten Einkommensdrittel an. Vorarlberg zahlt mit Uber
4,4 €/m? pro Monat deutlich mehr als der &sterreichische Schnitt (3,1 €/m?). Auffallig ist die zu-
nehmende Uberschneidung mit dem Bezug der bedarfsorientierten Mindestsicherung (BMS) —
ein Indiz fUr die wachsende Konzentration auf besonders vulnerable Haushalte.

Die Eigentumsférderung zeigt ein regressives Verteilungsprofil und ist stark rocklaufig: Die Zahl
der Haushalte mit ausstehenden Férderdarlehen sank von rund 30.500 (2011-2013) auf 12.000
(2022-2024), ein RUckgang von 60%. Davon entfallen 46% des gesamten Darlehensvolumens
auf das oberste Einkommensdrittel, wahrend das unterste Drittel nur 12% erhdlt. Der monatliche
Zinsvorteil steigt mit dem Einkommen und erreicht im obersten Drittel 0,9 €/m? gegenUlber
0,4 €/m?im untersten Drittel.

Der soziale Wohnbau weist wie die Wohnbeihilfe eine stark progressive Verteilung auf. Von den
23.400 Haushalten in geférdertem Mietwohnbau in Vorarlberg (2022-2024) gehéren 60% dem
untersten Einkommensdrittel an. Durch die hohe Dynamik der privaten Mieten stieg im letzten
Jahrzehnt auch der Mietvorteil stark: Von 1,7 €/m? (2011-2013) erhdhten sie sich auf 2,9 €/m?
(2022-2024). Allerdings ist der soziale Wohnbau in Vorarlberg mit nur 13% fUr ein deutlich kleine-
res Marktsegment mietenddmpfend, als dies in Osterreich insgesamt der Fall ist (24%).

Der Férdermix in Vorarlberg hat sich zwischen 2011 und 2024 strukturell verschoben: Die Eigen-
tumsférderung schrumpft stark, wahrend sozialer Wohnbau und Wohnbeihilfe an Bedeutung
gewinnen. Die Wohnbeihilfe federt steigende Mietkosten fur einkommensschwache Haushalte
ab, adressiert jedoch die Angebotsknappheit als strukfurelle Ursache nicht.
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11. Appendix

Abbildung A 1: Eigentumsférderung und Vermogenspositionen in Vorarlberg vs. Osterreich
Median der Jahre 2022-2024

Medianwerte, in €
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Q: WIFO-Berechnungen. — Durch die Addition der Einzelkomponenten kann, aufgrund der Medianbetrachtung, nicht
auf das Gesamtvermdgen geschlossen werden.

Ubersicht A 1: Nettovermégen nach dquivalisierten Vermdgensterzilen in Vorarlberg vs.
Osterreich, Median der Jahre 2022-2024

Alle Haushalte Haushalte mit Eigentum Eigentumsgefdrderte
Haushalte
Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich Vorarlberg Osterreich
In €

1. Terzil 11.084 5.200 0 25.444 0 10.500
2. Terzil 69.906 113.500 299.648 198.334 199.604 209.381
3. Terzil 505.115 443.200 510.987 449.000 560.693 470.341
Insgesamt 320.592 116.500 510.987 322.140 505.115 300.436

Q: WIFO-Berechnungen.
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Ubersicht A 2: Entwicklung der Einkommens-Terzilsgrenzen in Vorarlberg, 2011-2024

Terzilsgrenzen
33%-Grenze  66%-Grenze

In €
2011 18.092 26.542
2012 18.208 27.031
2013 18.220 26.981
2014 18.794 27.860
2015 19.115 28.131
2016 19.677 28.942
2017 20.321 29.803
2018 20.749 30.430
2019 21.450 31.430
2020 21.934 32.026
2021 22.568 33.076
2022 23.469 34.161
2023 24.733 35.960
2024 26.500 38.641

Q: WIFO-Berechnungen.

Ubersicht A 3: Verteilung der Vorarlberger Haushalte Uber die Einkommensterzile, 2011-2024

Terzilsgrenzen

1. Terzl 2. Terzil 3. Terzil
Anteilin %

2011 35,1 33,1 31.8
2012 33,6 353 31,1
2013 33,5 36,5 30,0
2014 33,1 36,0 30,9
2015 35,0 34,8 30,2
2016 36,3 30,7 33,0
2017 36,2 31,0 32,9
2018 35,4 31,4 33.2
2019 35,6 32,7 31.8
2020 35,9 32,7 31,4
2021 36,0 31,9 32,2
2022 34,5 32,7 32,7
2023 36,0 33,6 30,4
2024 34,9 34,0 31,0

Q: WIFO-Berechnungen.
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