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1. Motivation und Zielsetzung

Baubewiligungen sind ein wichtiger vorlaufender Indikator fUr die Wohnbautdtigkeit.
Einerseits lassen sich  daraus Schlusse Uber die zukUnftige Entwicklung der
Wohnbauinvestitionen ziehen, die nahezu die Halfte der Gesamtbauinvestitionen ausmachen
und somit eine wesentliche Komponente der Gesamtwirtschaft darstellen. Andererseits kann
die Entwicklung der Baubewiligungen in Zusammenhang mit dem Bestand an Wohnungen
als wichtige Informationsgrundlage fur Entscheidungstréger in der Wohnungspolitik dienen.
Die Ziele einer angemessen Wohnungspolitik sind vielfaltig und gehen weit Uber die reine
Wohnraumversorgung hinaus: Die VerfUgbarkeit und Leistbarkeit von Wohnraum kann die
Mobilitat von Arbeitskraften fordern und spielt eine wichtige Rolle fUr das soziale und kulturelle
Gesellschaftsleben (Europdische Zentralbank, 2003). Bedingt durch die Wertbestdndigkeit
sind Immobilien in Osterreich auch die beliebteste Form um Vermdgen zu halten (Hahn —
Magerl, 2006). AuBerdem kdnnen mithilfe wohnungspolitischer Instrumente auch Energie- und
Umweltziele erreicht werden.

Bereits im Marz, Juni und Oktober 2010 wurde in der ersten, zweiten und dritten Teilstudie eine
Prognose der Wohnbaubewiligungen fur 2009, 2010 und 2011 erstellt. Ziel dieser vierten
Teilstudie ist es, die Prognose der Wohnbaubewilligungen fUr den Zeitraum von 2009 bis 2011
zu adaptieren und an die aktuellen Rahmenbedingungen anzupassen. Die WIFO-Prognose
vom September zeigt, dass zwar das wirtschaffiche Umfeld weiterhin von den
Nachwirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise gepragt ist, sich jedoch eine vorsichtige
Erholung abzeichnet. Neben einer Belebung der &sterreichischen Exporttatigkeit in Folge der
strkeren Dynamik in Asien und Deutschland und einem gUnstigen Euro, zieht auch die Bin-
nennachfrage (insbesondere die AusrUstungsinvestitionstatigkeit) wieder an (Rinstler, 2010).

Erstellt wird eine akfualisierte Prognose fur Ein- und Zweifamilienhduser, Wohnungen in
Mehrgeschossbauten und fur Wohnbaubewiligungen insgesamt. Indirekt kann damit auch
eine Prognose fUr An-, Um- und Zubauten ermittelt werden. Neben wichtigen Einflussfaktoren
wie der Bevolkerungs-, Einkommens- und Zinsentwicklung soll auch der Effekt der Finanz- und
Wirtschaftskrise auf die Baubewiligungen abgebildet werden. Die Prognose der
Wohnbaubewiligungen erfolgt anhand von ékonometrischen Zeitreihenmodellen. Seit 2009
wird wieder eine Baubewiligungsstatistik von Statistik Austria publiziert, die auf dem neuen
Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister basiert. Insgesamt konnte eine Zeitreine ab 1970
erstellt werden, die als Datengrundlage fUr die Prognose dient. Die akfuellen Werte sind von
einer hohen Unsicherheit gepragt und unterliegen weiterhin (zum Teil) starken Revisionen (vgl.
Vollmann, 2009). Die Modellstrukfur bewirkt, dass aktuellere Werte ein héheres Gewicht bei
der Abschdtzung der zukUnftigen Entwicklung erhalten, was sich auch auf die Prognose
auswirkt. Zusatzlich musste speziell fur Wien eine Aufschatzung der Baubewiligungsdaten
mithilfe der Wohnbaufdérderzusagen vorgenommen werden. So konnte eine Unterschatzung -
bedingt durch die neue Erhebungsform — vermieden werden, das Niveau der Baubewilligung
ist somit héher als die von Statistik Austria publizierten Daten.



FOr 2009 wurden insgesamt etwa 40.400 Einheiten bewilligt, etwa -2% weniger als im Vorjahr.
Der gréBte relative Ruckgang erfolgte bei Ein- und Zweifamilienhdusern (-5%). Auch fur 2010
und 2011 muss mit einer weiteren Reduktion der Baubewiligungen gerechnet werden - 2010
sind 1.300 Einheiten (-3%), 2011 1.400 Einheiten (-4%) weniger zu erwarten. Stabilisierend wirkt
2010 vor allem die relativ stabile Einkommenssituation aus dem Vorjahr (2009: +0,8%). Somit
kann 2010 mit 4,7 Baubewiligungen je 1.000 Einwohner und Einwohnerinnen eine hoéhere
Bewilligungstatigkeit als 2011 (4,5 Baubewiligungen je 1.000 Einwohner und Einwohnerinnen)
beobachtet werden. Unsicherheiten fUr die Prognose ergeben sich weiterhin aus dem
makrodkonomischen Umfeld, dem Verhalten der Bundesli@nder in Bezug auf die
Wohnbauférderung und der weiteren demographischen Entwicklung.

Im zweiten Kapitel werden die Gleichungen mit den geschdatzten Parametern gezeigt, bevor
im dritten Kapitel die Annahmen fUr die Prognose erléutert und die Ergebnisse dargestellt und
diskutiert werden. Eine Zusammenfassung bildet den Inhalt des vierten Kapitels. Details zur
Prognosemethode, den Modellen, den Daten und den Zusammenhdngen zwischen
Baubewiligungen und einzelnen Einflussfaktoren sowie eine Bewertung der Prognosequalitét
finden sich im Anhang.
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2. Schatzergebnisse

Wie bereits in der dritten Teilstudie im Oktober 2010, konnten im Vergleich zur zweiten
Teilstudie im Juni 2010 fUr das reale verfugbare Einkommen der privaten Haushalte Ergebnisse
der im Juli verdffentlichen volkswirtschaftichen Gesamirechnungen (VGR) einflieBen,
wodurch es zu leichten Anderungen in der Datengrundlage (2007 — 2009) kam. GegenUber
der dritten Teilstudie kam es deshalb zu keinen Anderungen, weshalb auch die Koeffizienten
der Prognosemodelle, die auf diesen Daten basieren, sich nicht ver@ndert haben - die
Schatzergebnisse sind in Ubersicht 1 dargestellt.!

Vorweg sollte erwdhnt werden, dass nicht alle Variablen in den Modellen immer einen
statistisch signifikanten Einfluss aufweisen. Das frifft zum Beispiel auf das Einkommenswachstum
beim Mehrgeschossbau, auf die Dummy-Variable?2 und auch auf einige autoregressive (AR)
Terme zu. In dieser Kurzstudie steht allerdings nicht der Modellfit im Vordergrund, sondern die
Aussagekraft der Prognose (eine Analyse der PrognosegUte befindet sich im Anhang). Da die
Zahl der Beobachtungen zwar ausreichend, aber nicht UbermdBig ist, wurden daher auch
theoretisch wichtige Variablen im Modell beibehalten, selbst wenn der kritische Wert fir
statistische Signifikanz (p-Wert < 0.1) etwas Uberschritten wurde. FOr die Dummy-Variable ist
des Weiteren festzuhalten, dass die Unsicherheit besonders hoch ist, v.a. da sie am akfuellen
Rand wirkt (d.h. ab 2009). FUr die inhaltliche Prognosequalitat ist die Dummy-Variable
frotzdem beizubehalten, selbst wenn sich die Schwankungsbreite der Prognose dadurch
erhoht.

I Die in Teilstudie 2 vorgenommenen Anderungen im Bereich der Baubewiligungsdaten wurden beibehalten: In
Folge der Verdffentlichung der Wohnbaubewiligungen fir 2009 im April 2010 durch Statistik Austria und der
zeitgleichen Revision der Daten bis 2007 zurUck ergab eine ndhere Recherche in Bezug auf die unerwartet niedrigen
Bewilligungszahlen fur das Jahr 2009 eine massive Untferschdtzung der Wohnbaubewiligungen fir Wien
(Baubewilligungen It. Statistik Austria fur 2009: ca. 2.200, Wohnbauférderungszusagen: ca. 7.000), in weniger starkem
AusmaB waren auch die Baubewiligungen fur die Jahre 2007 und 2008 betroffen. Mithilfe akfueller
Wohnbauférderungszusagen (deren Voraussetzung eine Baubewiligung ist), konnten fir Wien plausiblere Werte fir
die Baubewilligungen abgeschdatzt werden — das Niveau der Baubewiligungen fir neue Wohnungen (insbesondere
im Mehrgeschossbau) in Osterreich ist damit fir 2007, 2008 und 2009 gestiegen. Auf die Vergleichbarkeit der Daten
mit jenen von Stafistik Austria hat die Aufsch&tzung kaum Folgen, da in dieser Prognose von einer etwas anderen
Gliederung der Baubewiligungen ausgegangen wird (z.B. werden An-, Um- und Zubauten berGcksichtigt).
Problematischer hat sich erwiesen, dass Stafistik Austria infolge der grundlegenden Umstellung der Erhebung fur die
Baubewilligungsstatistik erst eine ausreichende Qualitat erreichen muss und derzeit noch zu vorsichtiger Interpretation
der Daten réat (vgl. Vollmann, 2009). Da die teils starken Revisionen der Baubewiligungsdaten vor allem die
aktuellsten Jahre betreffen, kann ein maBgeblicher Einfluss auf die zukUnftige Entwicklung laut Modellschdtzung nicht
ausgeschlossen werden.

2 Die Dummy-Variable soll die aktuellen Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise im Zeitraum von 2009 bis 2011
abbilden.
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Ubersicht 1:  ARMAX-Modellergebnisse fir Baubewiligungen

D(BBW_1+2_Familienh&user) D(BBW_Mehrgeschossbau) D(BBW_Insgesamt)
Koeffizienten p-Werte Koeffizienten p-Werte Koeffizienten p-Werte
Konstante - 1472 (0,0000) -1870 (0,0049) -3771 (0,0030)
D(Bevolkerung(-1)) 1) 2) 14 (0,0236) 47 (0,0021) 63 (0,0264)
Einkommenswachstum(-1) 362 (0,0041) 397 0,1097) 838 (0,0385)
D(Hypothekarzinssatz(-1)) — 644 (0,0024)
Dummy-Variable_2009-11 - 401 (0,7250) -597 (0,7817) -28 (0,9934)
AR(1) 3) -0.16 (0,2132) 0.74 (0,0109) 0.23 (0,1692)
AR(2) -0.16 (0,1921) -0.19 (0,2233)
MA(1) -0.63 (0,0399)
R2 0,51 0.45 0.40
Adj. R2 0.41 0.34 0,32
Schwartz Kriterium 17.25 18,54 19,42
F-Statistik 519 4,16 5,41
p-Wert F-Statistik 0,00 0.00 0,00
Q: WIFO-Berechnungen. - 1) D steht fUr die absolute Differenz einer Variablen zum Wert der Vorperiode. - 2) (-1) steht

fUr die Verzogerung um eine Periode. - 3) AR und MA sind die autoregressiven und gleitenden-Durchschnitts-Prozesse,
der Wert in Klammern gibt die Ordnung an.

Basierend auf der aktualisierten Datengrundlage, zeigen die Ergebnisse, dass ein Zuwachs bei
der Bevdlkerung um 1.000 Personen zu knapp mehr als 60 Baubewiligungen im Folgejahr
fOhrt, etwa 14 Baubewiligungen fallen dabei auf Ein- und Zweifamilienhduser. Die
Einkommensentwicklung ist eine weitere relevante EinflussgroBe: Eine Steigerung des realen
Einkommenswachstums um einen Prozentpunkt fUhrt im Durchschnitt zu einer Zunahme von
etwa 840 bewiligten Einheiten insgesamt, fur Ein- und Zweifamilienhduser ist der Effekt mit
etwa 360 Einheiten etwas geringer als bei Mehrgeschossbauten (+400 Wohnungen). Bei den
Bewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienhduser ist die Entwicklung des Hypothekarzinssatzes
relevant, da gerade in diesem Bereich der Anteil der Eigenheimbesitzer besonders groB ist.
Steigt der Hypothekarzinssatz um einen Prozentpunkt im Vergleich zum Vorjahr, ist im
Durchschnitt mit einem RUckgang der Baubewiligungen um rund 645 Einheiten zu rechnen.
FUr den Mehrgeschossbau scheint die Art der Finanzierung zu vielfdltig zu sein, um durch
einen einzelnen Zinssatz abgebildet werden zu kénnen. Die Dummy-Variable ist bedingt
durch die Positionierung am aktuellen Rand in keinem der drei Modelle statistisch signifikant,
weist aber tendenziell ein negatives Vorzeichen auf — die Schwankungsbreite ist aber sehr
hoch, sodass folglich die Prognose von starken Schwankungen betroffen ist. Ein Vergleich mit
anderen Studien (fUr Baubeginne und Wohnbauinvestitionen) fir die USA, Kanada und
GroBbritannien bestdtigt die Richtung der Auswirkungen, ein GroBenvergleich ist bedingt
durch die unterschiedlichen Zielvariablen nicht moglich (vgl. Demers, 2005, Puri — van Lierop,
1988, Thomas — Stekler, 1979).
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3. Prognose der Wohnbaubewilligungen

FUr die Prognose wurden die Werte der aktuellen WIFO-Konjunkturprognose vom September
2010 verwendet (Ubersicht 2), eine Prognose fUr den Hypothekarzinssatz wurde anhand der
zukUnftigen Entwicklung des 3-Monatszinssatzes erstellt. Im Vergleich zur WIFO-Prognose vom
Juli 2010, auf der die dritte Teilstudie dieses Forschungsprojekts beruht, hat sich die Erwartung
fUr das reale Wachstum des verfGgbaren Einkommens etwas verbessert  (Runstler, 2010).
Getragen wird die leichte Konjunkturerholung vor allem durch eine Belebung der
AuBenwirtschaft (RUnstler, 2010). Weiterhin ist fir 2010 mit einer Inflationsrate von 1,8% zu
rechnen, die 2011 noch etwas zunimmt. Die Erwartung fUr die Zinsentwicklung verdndert sich
ebenfalls nicht — auch kUnftig ist mit einem niedrigen Niveau und einem leichten Anstieg 2011
gegenUber 2010 zu rechnen. Uberdies gab es im Bereich der Erwartung der
demographischen Entwicklung keine Anderungen. Die Prognoseergebnisse fUr die
Wohnbaubewiligungen sind in Abbildung 1 und Ubersicht 3 dargestellt.

Ubersicht 2: Aktuelle WIFO-Konjunkturprognose vom September 2010,
Hypothekarzinsprognose und Bevdélkerungsprognose

VerfUGgbares Inflation Hypothekarzins Bevdlkerung
Einkommen
Verdnderung in % zum Vorjahr In % In 1.000 Personen
2010 +0,8 +1,8 3.5 8.400
2011 +0,6 +2,1 3.5 8.430

Q: RUnstler (2010), WIFO-Berechnungen, Statistik Austria.

FOr die Jahre 2009, 2010 und 2011 ist anhand der geschdtzten Modelle und der
prognostizierten Einflussfaktoren von einem weiteren RUckgang der Baubewiligungen
auszugehen. Konkret wird erwartet, dass die Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienhduser
bis 2011 auf etwa 13.400 Einheiten und im Mehrgeschossbau auf etwa 18.300 Einheiten sinken.
Dementsprechend hoch ist auch der zu erwartende RUckgang bei den Baubewilligungen
insgesamt. Auch fir den Bereich sonstige Wohnungen und Adaptierungen ist ein Minus zu
erwarten, gerade diese Kategorie ist als RestgréBe aber besonders von Unsicherheiten
betroffen. Hier soll nochmals darauf hingewiesen werden, dass es einerseits auf Grund der
Unsicherheiten der Dummy-Variable und andererseits auf Grund gréBerer Varianz bei
Prognosen in Zeiten von Strukturbriochen zu stdrkeren Prognosefehlern kommen kann. Die
Prognosegute zeigt jedoch zumindest fUr den Zeitraum bis 2009, dass die geschdatzten
Modelle addquat sind (vgl. Anhang).? In Abbildung 1 sind die Prognoseergebnisse und die
doppelten Standardfehler dargestellt (?5%-Konfidenzintervall), ein Standardfehler kann dabei
bis zu 6.800 Einheiten hoch sein.

3 Fan - Ng - Wong (2010) zeigen zudem, dass ARIMA-Modelle auch in wirtschaftlich turbulenten Zeiten fUr
Bautdatigkeitsprognosen geeignet sind.

WIFO



Abbildung 1. Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen
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Q: Statistik Austria und WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 3: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen

Ein- und MehrgeschoBbauten Sonstiger Wohnbau und Insgesamt3)
Zweifamilienhduser Adaptierungen
Anzahl Verdnderung ge- Anzahl Verdnderung ge- Anzahl Verdnderung ge- Anzahl Verdnderung ge-
gen das Vorjahr gen das Vorjahr gen das Vorjahr gen das Vorjahr
Absolut In % Absolut  In% Absolut  In% Absolut  In%
2005 16.700 19.200 7.900 43.800
2006 17.700 +1.000 +6 21.100 +1.900 +10 8.500 +600 +7 47.400 + 3.600 +8
20071) 16.700 -1.000 -6 20.800 -300 -2 8.100 -400 -4 45700 -1.700 -4
2008!) 14800 -1.900 -11 19.200 -1.600 -8 7.300 -800 -10 41.400 -4.300 -9
20091) 14100 -700 -5 19.100 -100 -1 7.200 -100 -2 40.400 -1.000 -2
20102) 14.100 +0 +0 18.900 -200 -1 6200 -1.000 -14 39.100 -1.300 -3
20112) 13.400 -700 -5 18.300 -600 -3 6.000 -200 -3 37.700 -1.400 -4
Q: WIFO-Berechnungen. — 1) FUr Wien wurden die von Stafistik Austria publizierten Werte mithilfe von

Wohnbauférderungszusagen aufgeschdatzt. — 2) Prognostizierte Werte. — 3) Rundungsdifferenzen kdnnen auftreten.
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Durch die Aufschéatzung der Daten fUr Wien bleibt das héhere Niveau an Baubewilligungen
bestehen, die Anderung der Einkommensentwicklung verbessert die Entwicklung im Vergleich
zur zweiten Teilstudie fUr das Jahr 2011 etwas. Insgesamt kann for 2010 und 2011 mit etwa
39.100 bzw. 37.700 Wohnbaubewiligungen gerechnet werden. Nachdem 2008 die
Baubewiligungen in allen Subsparten starke RUckgdnge verzeichneten, fielen die
Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienh&user auch 2009 mit -5% weiterhin deutlich. Durch
die positive Realeinkommensentwicklung und niedrige Zinsen kommt es 2010 zu einer
Stabilisierung, 2011 ist jedoch wieder mit RUckgdngen in diesem Bereich zu rechnen.

Der Mehrgeschossbau schrumpft 2010 (-1%) moderat, die positive
Realeinkommensentwicklung wirkt hier ebenfalls stabilisierend. FOr 2011 sind dennoch
Nachwirkungen der Wirtschaftskrise zu spUren (-3%). Insgesamt ist mit einem RUckgang von
etwa -3% bis -4% fur das laufende und das kommende Jahr zu rechnen — das entspricht
kumuliert Uber beide Jahre 2.700 Einheiten.4 Ubersicht 4 zeigt, dass trotz des Rickgangs an
Baubewiligungen, Osterreich im Vergleich zu 19 Euroconstruct-L&ndern seit 2008 eine relativ
hohe Bewiligungsrate gemessen an der Bevélkerung aufweist.

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

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Baubewilligungen je 1.000 Einwohnerinnen bzw. Einwohner
Osterreich 57 55 50 48 4,7 4,5
19 EC-L&nder 7.1 6,1 4,6 3.5 3.5 3,6

Q: WIFO-Berechnungen, Euroconstruct (Dezember, 2010).

Wie bereits erwdhnt, wurde davon ausgegangen, dass es sich bei den Folgen der Wirtschafts-
krise zumindest im Prognosezeitraum um einen dauerhaften Effekt handelt. Das
Vorhandensein eines Strukturbruchs Iasst sich aber auch durch die maBgebliche Anderung
bei der Wohnbauférderung in Kombination mit einem Konsolidierungsdruck bei den
Landerbudgets rechtfertigen. Durch die Finanz- und Wirtschaftskrise kam es zu bedeutenden
Anderungen auf der Finanzierungsseite fir den Wohnbau, die zumindest fir den
Prognosezeitraum gelten werden. Die EinfUhrung erweiterter Mindeststandards fUr private
Haushalte durch die FMA (2010) lasst eine starke Reduktion bei der Vergabe von
Fremdwd&hrungskrediten erwarten. In Folge kdnnte kinftig auch im privaten Wohnbau der
Euro-Zinssatz weiter an Bedeutung gewinnen. Gerade in Zeiten von StrukturbriGchen leidet
jedoch die Prognosequalitat, deshalb soll hier noch etwas auf das allgemeine Umfeld
eingegangen werden und Faktoren identifiziert werden, die den tatséGchlichen Verlauf der
Baubewiligungen mitbestimmen kénnten (und nur indirekt Uber die ARMA-Terme im Modell
enthalten sind).

4 Auf Grund der Aufschétzung der von Stafistik Austria publizierten Werte ist auch ein Vergleich der
Verdnderungsraten nicht direkt moglich. Jedenfalls zeigen die fUr das erste Halbjahr 2010 publizierten Werte jedoch
ebenfalls weitere RUckgdnge an, die im Mehrgeschossbau (deutlich) hdher sind als fUr Einfamilienh&user, bei denen
es sogar zu Zuwdchsen kommt.
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Ein wichtiger Faktor fUr die weitere Entwicklung der Wohnbaucktivitdt ist das
makrodkonomische Umfeld. Nachdem das Bruttoinlandsprodukt 2009 um -3,9% schrumpfte,
wird fUr 2010 und 2011 mit einer leichten Konjunkturbelebung fur Osterreich gerechnet
(RUnstler, 2010). Impulse kommen dabei vor allem aus dem Welthandel, wobei der Anstieg
der Exporte erst zogerlich von einem Anstieg der Bruttoanlageinvestitionen begleitet wird (fOr
2010 wird insgesamt mit einem RUckgang der Bruttoanlageinvestitionen gerechnet).
Besonders die Unsicherheit Uber die zukUnftige gesamtwirtschaftliche Entwicklung und die
Arbeitsmarkisituations verursachen ein Hinausschieben von (fremdfinanzierten) Investitionen
und teuren Anschaffungen durch private Haushalte. Dazu kommt, dass das generell niedrige
Zinsniveau von hdéheren Risikoaufschlidgen Uberschattet wird (OeNB, 2010). Die
Zinsentwicklung beeinflusst insbesondere die Bewiligungen von Ein- und Zweifamilienhdusern
wesentlich und erkl@rt somit teilweise die besonders starke Abnahme 2011 der Bewilligungen
in diesem Bereich. Auch der schwache Anstieg des verfGgbaren Einkommens bewirkt
insgesamt kaum Impulse fOr den Wohnungsneubau. Ist Erspartes vorhanden, wird dieses
verfigbare Kapital durchaus in Immobilien als wertbestindige Anlage investiert, der
Neubaueffekt kdnnte hier - auch auf Grund des erwarteten Renditenanstiegs bei
Immobilienentwicklern — zukUnftig positiv sein.

MaBgeblich auf die weitere Entwicklung der Gesamtwirtschaft und insofern auf die
Entwicklung der Wohnbaubewiligungen wird sich das Verhalten des o6ffentlichen Sektors
auswirken. Der Wohnungsneubau ist insbesondere durch die Auflassung der Zweckbindung
der Wohnbauférderung beftroffen — da die Wohnbauférderung in der Kompetenz der
Bundeslander liegt, ist mit starken regionalen Unterschieden zu rechnen. Einerseits kdnnte es in
manchen L&ndern einen verstdrkten Druck geben, die nun nicht mehr zweckgebundenen
Mittel fUr die Landerbudgetkonsolidierung zu verwenden, andererseits kdnnten die Mittel
auch zur Finanzierung gdnzlich anderer MaBnahmen verwendet werden. Nicht zuletzt
kdnnten Bundesldnder durch gerzielte Forderung des Wohnungsneubaus Einfluss auf die
regionale demographische Entwicklung und Zuwanderung austben und somit ihre
wirtschaftliche Leistungsféhigkeit beeinflussen. Ob und inwieweit die einzelnen Bundesi&nder
in Zukunft Mittel fir Wohnbauférderung zur Verfigung stellen ist insofern unklar und unterliegt
dem politischen  Willensbildungsprozess, starke regionale Unterschiede in  der
Baubewiligungsentwicklung sind daher nicht auszuschlieBen.

Bei der demographischen  Entwicklung, insbesondere in  Hinblick auf die
Zuwanderungserwartungen wird sich bei der ndchsten Bevdlkerungsprognose zeigen, ob
diese in Folge der Wirtschaftskrise von Statistik Austria angepasst werden mussen. Das
Auslaufen der Ubergangsfristen fir die Arbeitnenmerfreizigigkeit sei hier Uberdies erw&hnt —

5 Zuletzt hellte sich die Arbeitsmarkisituation jedoch etwas auf: Wurde im Juni noch mit einer Arbeitslosenquote fir
2010 von 4,9% und fUr 2011 von 5% gerechnet, wurden in der September-Prognose die Werte auf respektive 4,4% und
4,3% revidiert (RUnstler, 2010).

WIFO



denn nicht nur die Anzahl der Migranten kann sich dndern, auch deren Qualifikation und
Einkommenserwartung und somit deren Nachfrageverhalten for Wohnraum. Zwischen der
Altersverteilung der Bevélkerung und der Entwicklung der Baubewiligungen konnte zwar kein
statistischer Zusammenhang verifiziert werden, es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass durch
die zunehmende Lebenserwartung ein verdnderter Bedarf an Wohnraum vorhanden sein
wird. Der groBte Vorteil fur das Heranziehen von Baubewiligungen als MaB  for
Wohnbauaktivitat ist, dass es sich um einen vorlaufenden Indikator fUr Neubautatigkeit
handelt. Umgekehrt ist darin keine Information Uber GréBe und Ausstattung der Wohnobjekte
vorhanden. Die Prognose der Wohnbaubewiligungen gibt deshallb zwar Aufschluss Uber die
Zahl der Wohnungen in einem Gebdude, Uber Ausstattung und GréBe der einzelnen
Wohneinheiten kédnnen jedoch keine Schlisse gezogen werden — entspricht der derzeitige
Wohnungsbestand nicht den Anforderungen und BeduUrfnissen, kann sich dies auf die
Baubewiligungen (sowohl fir Neubau als auch fUr An-, Um- und Zubauten) auswirken.

Es ist zu erwarten, dass die Baubewiligungen 2010 und 2011 — wie auch in den Vorjahren -
unter dem langjéhrigen Durchschnittsniveau zurickbleiben werden (jedoch im Verhdlinis zur
Bevolkerung Uber dem europdischen Durchschnitt liegen). Allein durch den deutlichen
RUckgang an Baubewiligungen fir Osterreich kann aber nicht unbedingt auf eine
bevorstehende  Wohnungsknappheit geschlossen werden - eine  kleinrGumigere
Untersuchung wdare hier notwendig (ist aber derzeit auf Grund der noch nicht ausreichenden
Datenqualitédt der Baubewiligungsstatistik nicht méglich). Aussagen Uber punktuelle
Wohnungsmarktungleichgewichte, wo regionales Angebot und regionale Nachfrage nicht
Ubereinstimmen, kdnnen anhand dieses Prognosemodells nicht getroffen werden. Die
Tatsache, dass die Baubewiligungen pro Kopf weiterhin Uber dem europdischen Durchschnitt
liegen, ist jedenfalls ein Indikator, der gegen eine Wohnungsknappheit spricht — aber auch
der Bestand (Menge und Zustand) musste in eine solche Analyse einbezogen werden. Des
Weiteren ist zu berUcksichtigen, dass der deutlich beobachtbare Preisanstieg von
Wohnimmobilien nur bedingt als Indikator fuor Wohnungsknappheit zu interpretieren ist,
sondern unter anderem aus der erhdhten Nachfrage nach alternativen und wertbestdndigen
Anlagemoglichkeiten resultiert. Aus dieser erhdhten Nachfrage kénnte sich auch ein positiver
Einfluss auf das Neubauvolumen ergeben.
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4. Zusammenfassung

Aufbauend auf  der  WIFO-Prognose  vom  September 2010 konnte  die
Baubewiligungsprognose im Rahmen der vierten Teilstudie gegenuber der dritten Teilstudie
vom Oktober 2010 auf den aktuellen Stand gebracht werden. Eine Aufschdtzung der
Baubewiligungen fir Wien (anhand von Wohnbauférderzusagen) war weiterhin notwendig,
das héhere Niveau der Baubewiligungen (insbesondere im Mehrgeschossbau) wurde daher
weiterhin beibehalten.

2009 konnten 40.400 Einheiten bewiligt werden, das entspricht 4,8 Einheiten pro 1.000
Einwohnern und Einwohnerinnen. Etwa die Hdalfte davon entfallen auf den Mehrgeschossbau.
FOr 2010 ist die Prognose der Wohnbaubewiligungen mit einem Ruckgang von -3% (1.300)
Einheiten unverdndert gegenUtber der dritten Teilstudie vom Oktober 2010. FUr die relativ gute
Entwicklung ist die verhdltnismdaBig stabile Einkommenssituation im Jahr 2009 verantwortlich.
FOr 2011 wird mit einer Abnahme der Baubewilligungen von -4% (1.400 Einheiten) gerechnet.
Die Baubewiligungsrate pro 1.000 Einwohnern und Einwohnerinnen fallt dadurch bis 2011 auf
4,4 Einheiten, liegt aber weiterhin Gber dem Durchschnitt der 19 Euroconstruct-L&nder. Mit
37.700 Baubewiligungen wird trotzdem der niedrigste Wert seit Jahren erwartet.

Generell ist die Baubewiligungsprognose bedingt durch die Finanz- und Wirtschaftskrise und
auf Grund struktureller Verschiebungen von erhoéhter Unsicherheit gepréagt. Wahrend eine
schleppende Erholung der Gesamtwirtschaft und ein steigender Konsolidierungsdruck der
offentlichen Haushalte eine Erholung des Wohnungsneubaus weiterhin bremsen kénnten,
wulrden sich umgekehrt eine verstarkte Zuwanderung und eine raschere Erholung der
Konjunktur und des Arbeitsmarkts mit weiterhin sehr niedrigem Zinsniveau positiv auf die
Bewiligungszahlen  auswirken. Positiv - fallt  auf, dass trotz der Abnahme der
Wohnbaubewiligungen die bewilligten Einheiten gemessen an der Bevdlkerung Uber dem
europdischen Durchschnitt liegen. Das kann als Indikator fUr die tfraditionelle Stabilitat des
Osterreichischen Wohnungsmarktes gesehen werden — weder kam es zu einem UbermdaBigen
Wohnbauboom, noch ist ein Absturz der Wohnbautétigkeit wie in anderen europdischen
Landern  beobachtbar. Da  Baubewiligungen als  vorlaufender  Indikator  for
Wohnbauinvestitionen gelten, ist jedoch aus der rucklaufigen Entwicklung der
Bewilligungszahlen mit einer weiterhin schwachen Entwicklung der Wohnbauinvestitionen zu
rechnen. Wohnbauinvestitionen stellen in etwa die Hdalfte aller Bauinvestitionen dar — daraus
ergeben sich auch negative Auswirkungen auf die gesamtwirtschaftliche Produktion und den
Arbeitsmarkt.
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Anhang: Prognosemethode, Datenlage und Prognosemodell

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

Auch fUr den Wohnbau wurden bereits Faktoren identifiziert, die seine Entwicklung beeinflus-
sen oder sogar erkldren kénnen. Dazu gehodren zum Beispiel demographische Aspekte, wie
das Wachstum der Bevolkerung, die Altersverteilung und HaushaltsgroBen. Weiters spielen die
Art, der Zustand und die Verfugbarkeit bereits bestehender Wohnmdéglichkeiten eine Rolle.
Dazu zahlt auch, ob die rGumliche Verteilung von Wohnraum der Nachfrage entspricht.
Darunter ist nicht nur die Praferenz der Bevolkerung zu verstehen, in stadtischen oder landli-
chen Regionen zu wohnen, sondern auch ob ausreichend Wohnraum in der N&he von
Arbeitsmoglichkeiten vorhanden ist. Der Bedarf an Wohnraum ist allerdings nicht identisch mit
der sich daraus realisierenden Nachfrage, denn fir die Nachfrage ist u.a. die Leistbarkeit von
entscheidender Bedeutung, wobei neben den Wohnungs- bzw. Mietkosten auch gesamtwirt-
schaftliche Faktoren, wie Zinssatz und Inflation im Fall des Wohneigentums und die Entwick-
lung und Verteilung des verfugbaren Einkommens nicht zu vernachl&ssigen sind. Auch offent-
liche Forderungen und Subventionen und die steuerliche Behandlung von Immobilieneigen-
tum und Mietenregulierung beeinflussen den Wohnungsneubau.

Puri — van Lierop (1988) stellten diese Zusammenhdnge in einem Mehrgleichungssystem dar,
um die Entwicklung von Baubeginnen in den USA zu prognostizieren (vgl. Abbildung 2). Da
Baubeginne in engem Zusammenhang mit anderen MaBen der Wohnbautatigkeit stehen
(z.B. Baubewiligungen, Fertigstellungen und Wohnbauinvestitionen) sind diese Zusammen-
hange auch fUr diese MaBe der Wohnbautatigkeit gultig. Einzig zwischen Mdarkten fir Miet-
wohnungen und eigentUmergenutzten Wohnungen sollte aus theoretischen Grinden unter-
schieden werden, da die Einflussfaktoren hier nicht immer identisch sind. Allerdings ist eine
solche Differenzierung schwer moglich. Eine Anndherung kdénnte die Unterscheidung in Ein-
und Zweifamilienhdusern und Mehrgeschossbauten sein, da Letztere hdufiger von Mietern
genutzt werden und Erstere vermehrt von EigentUmern.

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

Abbildung 2: Gleichgewicht am Wohnungsmarkt

Private Sparguthaben Kreditzusicherungen (+) KreditverfUgbarkeit for
Immobilienbesitz

A

\ 4
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Anderung der Spareinlagen

A 4

+ - e
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Verschiedene Zinssatze ( )
A
(+)
(+) (-) (+)
A 4 Y
Hypothekarzinssatz > Hauspreise < Wohnungsbestand
(-) Y yy y A
(+) (+,-) (+) (+)
VPI Demographische Privater Offentlicher
Entwicklung Wohnbau Bau

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

Mochte man mit solchen Modellen, die die Struktur von Mérkten abbilden, Prognosen erstel-
len, entstehen jedoch eine Reihe von Schwierigkeiten. Einerseits kbnnen sich die Zusammen-
hdnge und auch deren Starke Uber die Zeit &ndern, andererseits werden wirtschaftspolitische
Anderungen nicht abgebildet. AuBerdem ist fir alle exogenen Variablen im Modell, das sind
jene Variablen, die nicht durch andere Variablen bestimmt bzw. erklart werden, eine
Prognose erforderlich, um die zukUnftige Entwicklung der Zielvariable abzuschdtzen. Auch
statistisch kdbnnen Mehrgleichungssysteme zu Schwierigkeiten bei der Schétzung fuhren, z.B.
wenn die Kausalitdt bei beobachteten Phdnomenen nicht eindeutig ist oder wichtige
Einflussfaktoren fehlen, wodurch es zu erheblichen Prognosefehlern kommmen kann. Ein Beispiel
fUr gegenseitige Kausalitat ist, dass die Zahl der Haushalte bzw. die HaushaltsgroBe héaufig als
ein wichtiger Erklarungsfaktor fUr die Wohnungsnachfrage gilt, umgekehrt die Zahl der
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verfigbaren Wohnungen aber auch die HaushaltsgroBe bestimmt (vgl. Puri — van Lierop,
1988). Wohnraumknappheit und héhere Wohnungspreise fuhren tendenziell zu groBeren
Haushalten, eine hohe VerfUgbarkeit von ginstigem Wohnraum geht umgekehrt mit klein-
eren HaushaltsgréBen einher.  Schlussendlich  fUhren  Strukturgleichungsmodelle  nicht
unbedingt zu einer hbheren Prognosequalitét, weshalb hdufig auch reine Zeitreihenmodelle,
wie z.B. ARIMA, verwendet werden, die ohne erkldrende Variable auskommen. Dieses
Ph&nomen wurde hdufig bei makro6konomischen Modellen, aber auch im Wohnbaubereich
von zahlreichen Autoren festgestellt (vgl. z.B. Demers, 2005, Diebold, 1998, Granger, 2007, Puri
—van Lierop, 1988).

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

GroBter Vorteil von ARIMA-Modellen sind die geringen Datenanforderungen, lediglich eine
moglichst lange Zeitreihe der Zielvariablen ist notwendig. Das ist auch gleichzeitig ein Nach-
teil, denn Zusammenh&nge mit anderen Einflussfaktoren — wie bei den Strukturgleichungsmo-
dellen — werden nicht berUcksichtigt und kbnnen somit auch nur begrenzt und nicht aus dem
Schatzmodell heraus zur ErklGrung der vorhergesagten Entwicklung herangezogen werden.
Wirtschaftspolitische Entscheidungen abzuleiten wird insofern erschwert. Abhilfe kann
geschaffen werden, indem Erkl&rungsfaktoren in ein ARIMA-Modell mit eingebunden werden.
Solche Modelle werden ARMAX-Modelle genannt. Die PrognosegUte dieser beiden
Modellarten kann durch einen Vergleich mit den realisierten Werten bewertet werden, z.B.
mit den gdngigen Indikatoren Root Mean Squares Error (RMSE), Mean Absolute Error (MAE)
und Mean Absolute Percentage Error (MAPE). Diese geben den Prognosefehler in absoluten
bzw. relativen Einheiten an.

FUr diese Kurzstudie wurde eine auf Jahresdaten basierende Zeitreine fir bewilligte Wohnun-
gen, die sich in An-, Um- und Zubauten und Wohnungen in neuen Gebduden gliedern Iasst,
verwendet. Wohnungen in neuen Gebduden kdénnen Ein- und Zweifamilienhduser, Wohnun-
gen in Mehrgeschossbauten und sonstige Wohnungen sein. Aufbauend auf den
Publikationen von Statistik Austria konnte eine Zeitreihe ab 1970 zusammengestellt werden.
Da die Daten seitens Statistik Austria vierteljghrlich um ein Quartal ergdnzt und zeitgleich (teils
stark) revidiert werden und die Qualitdt der Daten vor allem fUr die aktuellsten Werte noch
nicht zufriedenstellend ist, ergibt sich die Aktualité&t der vierteljGhrlich neu erstellfen Prognose
fir Wohnbaubewilligungen neben den aktualisierten Prognosewerten der Einflussfaktoren vor
allem auch aus den Revisionen bzw. der Erweiterung der zugrundeliegenden
Baubewilligungsstatistiken.
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VorUbergehend fehlte die rechtliche Grundlage zur Erhebung und Verdffentlichung der Bau-
bewiligungsstatistik durch Statistik Austria, zus@tzlich kam es zu einer Umstellung von einer
Erhebung bei den Bauherren zur Anwendung des Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters
(vgl. Vollmann, 2009). Hohe Meldeausfdlle machten eine Zusch&tzung seitens Statistik Austria
erforderlich, sodass eine erstmalige Veroffentlichung erst 2009 moéglich war. Seit Spdtsommer
2009 ist wieder eine Baubewilligungsstatistik verfigbar, in der quartalsweise Baubewiligungen
ab 2005 veroffentlicht werden. Da sich die Gliederungen der bewiligten Wohnungen im Zeit-
ablauf zum Teil etwas verdndert haben, war es notwendig fehlende Werte zu ergénzen bzw.
ZU schdatfzen — das betrifft vor allem die Jahre 2003 und 2004, aber auch die An-, Um- und
Zubauten sowie sonstige Gebd&ude vor 1980 und nach 2002. Zum Teil konnte auf andere Pub-
likationen zurUckgegriffen werden, wie das Wohnbauhandbuch 2007 (Lugger, 2007) oder
Euroconstruct (2006), zum Teil mussten Annahmen Uber die Entwicklung getroffen werden. Da
die Baubewiligungen fUr 2009 auffallend niedrig ausfielen, ergab eine nd&here Recherche
eine massive Unterschatzung der Wohnbaubewiligungen fir Wien — deshalb wurden mithilfe
von Wohnbauférderzusagen Aufschatzungen fir 2007, 2008 und 2009 vollzogen.

Abbildung 3: Wohnbaubewilligungen in Osterreich, 1970-2009
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In Abbildung 3 ist die jahrliche Entwicklung der bewiligten Wohnungen seit 1970 ersichtlich.
Wdhrend der 1960er Jahre (nicht abgebildet) bestand zum Teil bedingt durch den
Wiederaufbau eine groBe Nachfrage nach neuen Wohnungen, weshalb auch die
Baubewiligungen stark zunahmen. Anfang der 1970er Jahre kam es durch die intensive
Bautatigkeit zu einer starken inflationdren Wirkung bei den Baupreisen im Wohnungs- und
Siedlungsbau (1973: +20%). Der dadurch bedingte Nachfragerickgang, Anderungen in der
Wohnbauférderung und auch Auswirkungen der Olpreiskrise beeinflussten die erteilten
Baubewiligungen negativ. 1984 kam es zu einer weiteren Novellierung der
Wohnbauférderung, funf Jahre spater wurde die Gesetzgebungskompetenz an die Ladnder
Ubertragen - seither haben sich Art und Héhe der Férderung fir den Wohnungsneubau in
den Bundesléndern sehr unterschiedlich entwickelt (vgl. Czerny, 1990). Der starke Anstieg im
Mehrgeschossbau und bei den Adaptierungen Anfang der 1990er Jahre ist unter anderem
durch die starke Zuwanderung in Folge der Ostdffnung und des Kriegs im ehemaligen
Jugoslawien begrundbar (vgl. Czerny, 2001). Seither sind die Baubewiligungen rGckldufig, ein
leichter Anstieg fand 2006 bedingt durch das positive konjunkturelle Umfeld statft. Insgesamt
scheint der Ein- und Zweifamilienhausbau etwas weniger starken Schwankungen zu
unterliegen als der Mehrgeschossbau. Der Wohnbauzyklus dauert durchschnittlich etwa 15 bis
20 Jahre (vgl. Marterbauer — Walterskirchen, 2005).

Auch fUr alle Einflussfaktoren wurden jéhrliche Zeitreihen ab 1970 erstellt und mit der aktuellen
WIFO-Konjunkturprognose fUr den Prognosezeitraum erweitert, sodass diese Reihen zumindest
ab 1970 bis 2011 vorhanden sind.

FUr demographische Faktoren wurde auf die Bevdlkerungsdaten der Statistik Austria im Jah-
resdurchschnitt zurUckgegriffen. FUr die Entwicklung der Baubewiligungen wurde davon
ausgegangen, dass die Verdnderung der Bevolkerung relevant ist. Es ist daher anzunehmen,
dass der derzeitige Gebdudebestand in Osterreich fUr die aktuelle Bevolkerungszahl ausrei-
chend ist. Kommt es jedoch zu einer Verkleinerung der HaushaltsgréBen kann auch bei
gleichbleibender Bevdlkerung Bedarf an neuen Wohnungen entstehen. Wie bereits erwahnt
ist die Zahl der Haushalte bzw. deren GréBe fUr eine empirische Untersuchung nur maBig
geeignet: Da die Zahl der Haushalte nicht nur den Bedarf an neuen Wohnungen beeinflusst,
sondern der Wohnungsbestand umgekehrt auch Auswirkungen auf die HaushaltsgroBe hat,
kann es zu einer Verzerrung der Ergebnisse kommen (Puri — van Lierop, 1988). Auch die
Altersverteilung der Bevolkerung ist relevant: Demers (2005) geht davon aus, dass die
Bevolkerung zwischen 25 und 44 am wahrscheinlichsten Wohnimmobilien erwirbt bzw. neue
Haushalte grundet — bei einem Zuwachs dieser Alterskohorte sollte es zu entsprechender
Neubautdatigkeit kommen. Insgesamt ist daher ist von einem positiven Zusammenhang
zwischen Bevolkerungsentwicklung und Verdnderungen der Wohnungsbewilligungen
auszugehen.
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Vermogen bzw. Einkommen sind weitere Einflussfaktoren auf die Nachfrage nach neuen
Wohngebduden. Das Wachstum des verfugbaren Einkommens spiegelt dabei auch die kon-
junkturelle Entwicklung und die Lage am Arbeitsmarkt wider. Neben der Einkommenssituation
ist gerade die Entwicklung und vor allem die Sicherheit am Arbeitsmarkt ein besonders wich-
tiger Indikator fUr den privaten Hausbau, weshalb trotz der statistischen Probleme, bedingt
durch die hohe Korrelation zwischen Einkommen und Arbeitslosenquote, Modelle mit beiden
Einflussfaktoren fUr die Ein- und Zweifamilienbaubewiligungen geschdatzt werden. Die Arbeits-
losenquote entspricht dem Prozentsatz der Arbeitslosen an allen Erwerbstatigen nach der
Eurostat-Definition. Das Einkommen wird als reales verfGgbares Einkommen laut VGR zu Prei-
sen aus dem Jahr 2005 gemessen. Gerade vor 1976 ist die Zeitreine auf Grund von RUck-
schreibungen mit Unsicherheiten belastet, wurde jedoch auf Plausibilitét geprUft. Diese Unsi-
cherheiten hatten reduziert werden kdnnen indem alternativ zum verfiugbaren Einkommen
die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts herangezogen worden wdre, allerdings sind in Letz-
terem auch die Wohnbauinvestitionen enthalten. Dadurch wird in der Schdtzung die Rich-
tung des Effekts unklar, da eine positive Einkommensentwicklung mit einem Zuwachs bei
Baubewiligungen einhergehen sollte, hohe Wohnbauinvestitionen (in den Vorjahren) aber
bei gleichbleibender Nachfrage eher zu einem RUckgang der Baubewilligungen fGhren.

Demers (2005) und auch Puri — van Lierop (1988) identifizieren die Inflation als weiteren Ein-
flussfaktor for Wohnbautatigkeit. Es ist zu erwarten, dass eine hdhere Inflation zu Verschiebun-
gen von Finanzanlagen hin zu Immobilienanlagen fUhrt, auBerdem steigen dadurch auch die
Preise fur Wohnraum. Indirekt wirkt sich das auch positiv auf die Neubauaktivitaten bzw. auf
die Entwicklung der Baubewiligungen aus (vgl. Abbildung 2). Da die Inflation in Osterreich im
Vergleich zu anderen Landern sehr gering ist und auch relativ geringen Schwankungen unter-
liegt, wdre in diesem Zusammenhang eher der direkte Einfluss der Preisentwicklung von
Immobilien bzw. von Mieten interessant, da relativ stark steigende Preise eine Wohnungs-
knappheit ausdricken kénnen. Wahrend fUr Immobilienpreise keine ausreichend lange Zeit-
reihe zur VerfGgung steht, ist bei der Mietpreisentwicklung problematisch, dass Mieten auch
durch eine Verbesserung des Mietgegenstandes oder anderer Faktoren steigen kdnnen.
AuBerdem ist auch diese Variable von einer umgekehrten Kausalitat betroffen und fUr statisti-
sche Zwecke daher nur méBig geeignet, da die Neubautdtigkeit auch die Mietpreisentwick-
lung beeinflusst.

Auch die Finanzierungsseite ist im Wohnungsneubau nicht zu vernachléssigen, vor allem da
gerade im privaten Bereich hdufig zu Fremdfinanzierung gegriffen wird. Studien aus der Ver-
gangenheit belegen, dass ein hoher Hypothekarzinssatz Wohnbauinvestitionen negativ
beeinflusst (Url, 2001). Es ist daher anzunehmen, dass die Zinsentwicklung auch die Baubewilli-
gungen - vor adllem bei Einfamilienh&usern — beeinflusst: Ist der Hypothekarzinssatz niedrig,
sollfe es zu hdheren Baubewiligungen kommen. Als Datengrundlage wurden OeNB-Kredit-
zinssatze fUr neuvergebene Wohnkredite verwendet und durch eigene Berechnungen
ergdnzt. NatUrlich ist das bei der Vielfalt der Finanzierungsmoglichkeiten und bei Mietobjekten
nur ein sehr grober Indikator, um den Finanzmarkt bzw. die Art der Finanzierung abzubilden. In
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Anlehnung an Demers (2005) wurden daher fir den Mehrgeschossbau auch ein kurzfristiger
Dreimonatszinssatz bzw. ein lGngerfristiger Zinssatz (Rendite am Sekunddrmarkt fOr Bundesan-
leihen mit einer Laufzeit von 10 Jahren) auf den Einfluss fUr die Baubewiligungen hin unter-
sucht — ein statistischer Zusammenhang konnte jedoch nicht festgestellt werden.

Es zeigt sich, dass im Vergleich zu dem umfassenden Strukturmodell und den darin abgebilde-
ten, vielschichtigen Einflussfaktoren fUr Wohnbaubewiligungen Datenbeschrénkungen vor-
handen sind: Nicht zu allen méglichen Einflussfaktoren auf die Baubewiligungen sind Daten
ab 1970 vorhanden bzw. wdre deren Einbeziehung aus statistischen Grinden problematisch.
Wie bereits erwdhnt, kann aber durch die Verwendung eines ARMAX-Modells zumindest ein
Teil der Einflussfaktoren berUcksichtigt werden, darGber hinaus wird die Entwicklung der
Baubewiligungen durch in der Vergangenheit typische Merkmale der Baubewil-
ligungszeitreihe erkldart.

FUr die Verwendung im Modell wurden alle Reihen auf einen moglichen Trend und ihre
Stationarit@t hin Uberpruft, d.h. ob sich ihre Varianz bzw. inr Durchschnitt Uber den Zeitablauf
nicht ver@ndert. Gegebenenfalls wurden die Reihen differenziert oder prozentuelle Wachs-
tumsraten verwendet, um Stationaritdt — eine erforderliche Eigenschaft fUr Zeitreihenanalyse -
zu gewdhrleisten. Differenzen werden bei Zeitreinen mit linearem Trend gebildet, prozentuelle
Wachstumsraten werden bei Zeitreinen mit exponentiellem Wachstum bevorzugt. Weil davon
auszugehen ist, dass eine gewisse Verzégerung bis zur Beantragung bzw. der Erteilung der
Baubewilligung verstreicht, wurden als Einflussfaktoren die Werte der Vorperioden verwendet.

AbschlieBend ist zu bemerken, dass Prognosen in Zeiten von Strukturbrichen generell mit
mehr Unsicherheit behaftet sind. Wahrend sich die strukturellen Zusammenhdnge bei Mehr-
gleichungsmodellen oft fundamental verschieben, passen sich die Parameter von ARIMA-
Modellen nach relativ kurzer Zeit an die neuen Gegebenheiten an (Granger, 2007). Gerade
deshalb ist angesichts des momentanen — von der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
geprégten — gesamtwirtschaftlichen Umfelds ein ARIMA/ARMAX-Modell zu bevorzugen. Die
Abschaffung der Zweckbindung fUr die Wohnbauférderung und der schon jetzt absehbare,
zukUnftige Konsolidierungsdruck auf Bundes-, Ladnder- und Gemeindebudgets sind nur ein Bei-
spiel fUr Verdnderungen, die sich massiv auf die zukUnftige (bzw. durch Erwartungshaltungen
evil. auch bereits aktuelle) Entwicklung der Baubewiligungen auswirken kbnnten und die im
okonometrischen Sinn Strukturbriche darstellen, die Prognosen prinzipiell erschweren. Da
auBerdem fUr viele relevante Einflussfaktoren hdufig keine langen Zeitreinen verfUgbar sind, ist
es daher unerl@sslich die Modellergebnisse qualitativ und unter BerUcksichtigung weiterer Ein-
flussfaktoren, die nicht im Modell enthaltenen sind, zu betfrachten. AuBerdem bleibt zu
erwdhnen, dass sich durch die verstarkte (thermische) Sanierungstatigkeit der Einflussfaktor
der Baubewilligungszahlen auf die Wohnbauinvestitionen verschieben kénnte. DafUr spricht,
dass laut WIFO-Konjunkturtest &sterreichische Bauunternehmen trotz rocklaufiger Baubewilli-
gungen die Lage im Wohnungsbau seit Mitte des Jahres 2009 und zuletzt im November 2010
deutlich optimistischer und Uber dem langjahrigen Durchschnitt beurteilen.
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Mithilfe von drei Modellen werden Prognosen fir Bewiligungen von Ein- und
Zweifamilienhdusern, fir Mehrgeschosswohnungen und fur Wohnungen insgesamt geschatzt.
Die Differenz aus den insgesamt bewiligten Wohnungen und den Ein- und
Zweifamilienhdusern und Mehrgeschossbauten entspricht der Prognose fur An-, Um- und
Zubauten und sonstige Wohnungen. An-, Um- und Zubauten sowie sonstige bewilligte
Wohnungen werden aufgrund nicht ausreichend langer Zeitreihen zusammen prognostiziert.
Die getrennte Prognose fuUr Ein- und Zweifamilienhausbewiligungen und Bewiligungen fur
Mehrgeschossbauten erfolgt, da zu erwarten ist, dass die Einflussfaktoren fur Ein- und
Iweifamilienhduser, die relativ &fter von Privaten gebaut werden, sich von denen im
Mehrgeschossbau unterscheiden.

Nach einer umfassenden Analyse der Daten und umfangreichen Tests mehrerer moglicher
Modellspezifikation wurde schlieBlich fUr jede der zu prognostizierenden GroBen jeweils ein
ARMAX-Modell ausgewdhlt. Als erkl@rende Variable stellten sich der Einfluss des Bevolke-
rungswachstums, des Einkommenswachstums und zum Teil auch des Zinssatzes als besonders
wichtig heraus. Je nach der Entwicklung der Daten wurden Differenzen der logarithmierten
oder absoluten Differenzen verwendet, um die fUr die statistische Validitét der Ergebnisse
notwendige Stationaritdt zu erreichen. Des Weiteren wurde fur die Jahre ab 2009 eine
Dummy-Variable eingefUhrt, um die Effekte der Wirtschaftskrise mit einzubeziehen.

Die drei Modellgleichungen sehen wie folgt aus:

D(BBW_1+2_Familienh&user) C(1) + C(2)*D(Bevélkerung(-1))
C(3)*Einkommenswachstum(-1)
C(4)*D(Hypothekarzinssatz(-1))
C(5)*Dummy-Variable_2009-2011
C(6)*D(BBW_1+2_Familienhduser(-1))
C(7)*D(BBW_1+2_Familienhduser(-2)) + ¢

+ + + + 4+

D(BBW_Mehrgeschossbauten) C(1) + C(2)*D(Bevdlkerung(-1))
C(3)*Einkommenswachstum(-1)
C(4)*Dummy-Variable_2009-2011
C(5)*D(BBW_Mehrgeschossbauten(-1))
C(6)*D(BBW_Mehrgeschossbauten(-2))

C(7)*¢(-1) + ¢

+ o+ + + 4+

D(BBW_Insgesamt) C(1) + C(2)*D(Bevdlkerung(-1))
C(3)*Einkommenswachstum(-1)
C(4)*Dummy-Variable_2009-2011

C(5)*D(BBW_Insgesamt(-1)) + ¢

+ o+ o+
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Dabei steht C fUr die Koeffizienten. D(Bevdlkerung(-1)) steht fUr die absolute Ver&dnderung der
Bevélkerung in 1.000 Personen des Vorjahres. Da in Osterreich Ober den Beobachtungszeit-
raum von keinem exponentiellen Bevdlkerungswachstum ausgegangen werden kann, wurde
das absolute gegenuUber dem prozentuellen Wachstum bevorzugt. Einkommenswachstum(-1)
steht fUr das Prozentwachstum des verfGgbaren Einkommens des Vorjahres und D(Hypo-
thekarzinssatz(-1)) steht fir die absolute Verdnderung in Prozentpunkten des Hypothekarzins-
satzes des Vorjahres. Dummy-Variable_2009-2011 konftrolliert fUr die Effekte der Finanz- und
Wirtschaftskrise ab dem Jahr 2009. Es wurde dabei angenommen, dass es sich fur die Baube-
willigungen um Effekte handelt, die auch im Prognosezeitraum Auswirkungen haben. Die
Variable nimmt daher ab 2009 den Wert 1 an, davor 0. D steht fUr die Differenzen der
jeweiligen Variablen. Als abhdngige Variable wurde daher die absolute Veré&nderung der
Baubewiligungen gewdnhlt, da fir Baubewilligungen nicht von einem exponentiellen Wachs-
tumspfad ausgegangen wird. Den Grad der Verzégerung erkennt man anhand des
Klammerausdrucks hinter dem Variablennamen, (-1) steht fUr eine Periode — es werden daher
die Beobachtungen aus dem Vorjahr herangezogen. Jeweils die letzten Terme stehen fUr die
autoregressiven bzw. gleitenden Durchschnittsprozesse und ¢ steht fur den Fehlerterm. Die
6konometrischen Schdtzungen wurden mit dem Softwarepaket EViews durchgefUhrt.

Ubersicht 5: Prognosegute fir 1- und 2-Jahresprognosen

RMSE?) MAE?2) MAPE3)
ARIMA
1-Jahresprognose 1568 1568 4
2-Jahresprognose 3104 3104
ARMAX
1-Jahresprognose 71 71
2-Jahresprognose 4043 4017 10
Q: WIFO-Berechnungen. — ') Root Mean Squares Error (Baubewilligungen). 2) Mean Absolute Error (Baubewiligungen).

3) Mean Absolute Percentage Error (Prozent).

Eine Analyse der PrognosegUte hat ergeben, dass fur eine 1-Jahresprognose das ARMAX-
Modell mit den erklérenden Faktoren zu verwenden ist, fUr 2-Jahresprognosen schneiden
ARIMA und ARMAX-Modelle dhnlich gut ab. Die PrognosegUte wurde dabei im Zeitraum
zwischen 2007 und 2009 evaluiert.
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