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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Wohnbau wurde vielfach in der Vergangenheit mit dem Attribut "Konjunkturmotor" verse-
hen. Gesamtwirtschaftliche Wachstumsunterschiede konnten in einigen EU-Landern zu einem
betrachtlichen Teil auf den Einfluss des Wohnbaus zurtickgefuhrt werden. Ein Einbruch im
Wohnbau hat nicht nur Auswirkungen auf die Bauwirtschaft, sondern beeinflusst wiederum
die Konsumentscheidungen der privaten Haushalte und infolgedessen die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung. Die Wohnungswirtschaft nimmt wegen ihrer hohen Inlandswirksamkeit eine
wichtige Rolle in der Wachstums- und Beschaftigungsstrategie, auch hinsichtlich des Lissabon-
Zieles ein.

Der Wohnbau soll nicht nur die ausreichende Wohnungsversorgung gewabhrleisten, er ist Uber-
dies ein wesentlicher Faktor zur Absicherung des Wohlstands. Im Regierungsprogramm 2007
bis 2010 (Bundeskanzleramt, 2007) wird explizit darauf hingewiesen, dass Wohnen wie Arbeit
oder Gesundheit ein Grundbediirfnis der Menschen sei und dass Wohnen leistbar und quali-
tativ hochwertig sein musse. Um dies zu erreichen sei vor allem die Wohnbauférderung beizu-
behalten, umweltschonendes Wohnen anzustreben und erschwingliche Wohnungen fur jun-
ge Menschen bereitzustellen.

Die Wohnungssituation hat auch Auswirkungen auf die Angebotsseite der Wirtschaft, insbe-
sondere auf die Arbeitskraftemobilitat innerhalb der EU. Engpéasse auf dem Wohnungsmarkt
sowie hohe Transaktionskosten behindern diese Mobilitat der Arbeitskrafte (Européische Zent-
ralbank, 2003).

Abgesehen von der wirtschaftlichen Bedeutung beeinflusst der Wohnbau auch das Gesell-
schaftsleben nachhaltig und wirkt sich zudem langfristig auf die Umwelt und die sozialen und
kulturellen Lebensbedingungen aus.

Das Hauptaugenmerk dieser Arbeit liegt in der Analyse der kurz- und langerfristigen Entwick-
lung des Wohnbaus im gesamtwirtschaftlichen Kontext. Dabei wird der Einfluss des Wohnbaus
auf den gesamtwirtschaftlichen Konjunkturverlauf untersucht sowie die wichtigsten Einflussfak-
toren des Wohnbaus dargestellt. Insbesondere wird auf die demographische Entwicklung und
auf die Bedeutung der 6sterreichischen Forderungsinstrumente eingegangen.

Zudem werden wohnungspolitsche MalRnahmen vor dem Hintergrund des Lissabon-Zieles in
den Landern der EU 25 zusammengefasst, die im Rahmen der 6sterreichischen EU-Prasident-
schaft im Juni 2006 vorgestellt wurden. Dariber hinaus werden die Moglichkeiten fur die 6s-
terreichische Wohnungswirtschaft aufgezeigt, die sich aus den wachsenden Wohnbaumark-
ten der MOEL ergeben.



1.1  Entwicklung des Wohnbaus in Osterreich

In Osterreich war von 1991 bis 1997 ein lang anhaltender Wohnbauboom zu verzeichnen. Die
Wohnungsnachfrage stieg infolge der starken Zuwanderung nach der Ostoffnung und des
steigenden Bedarfs junger Haushalte aus der Babyboom-Generation der sechziger Jahre, die
das haushaltsgrindende Alter erreichten. Ab 1998 verringerte sich die Wohnbautatigkeit kon-
tinuierlich, der Wohnbau verlor als Wachstumstreiber an Bedeutung — vor allem weil die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen ein hohes Niveau erreicht hatte und der Bedarf in bestimm-
ten Segmenten des Wohnungsmarktes gesattigt war. Die Neubauleistung sank bzw. stagnier-
te von Ende der neunziger Jahre bis Mitte des neuen Jahrzehnts. Erst 2006 kam die Investiti-
onstatigkeit wieder kraftig in Gang; die positive Entwicklung wird sich in der zweiten Halfte
dieses Jahrzehnts fortsetzen.

Anfang der neunziger Jahre wurden rund 36.000 Wohnungen fertiggestellt, Mitte bzw. in der
zweiten Halfte der neunziger Jahre waren es knapp 60.000 Wohnungen. Ab dem Jahr 2000
verringerte sich die jahrliche Wohnbauproduktion auf etwa 43.000 Einheiten.

Abbildung 1: Bewilligte und fertiggestellte Wohnungen in Osterreich
1981 =100
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Q: Statistik Austria, WIFO. 2003 bis 2007: vorlaufige Werte.

Ein Vergleich der Wohnbauinvestitionen mit den wichtigsten Nachfragekomponenten in
Zehnjahresperioden zeigt deutliche Wachstumsunterschiede. Die Wohnbauinvestitionen stie-
gen in den neunziger Jahren — nach der Stagnation in den achtziger Jahren — beinahe dop-
pelt so stark wie das Bruttoinlandsprodukt, sanken hingegen in den letzten zehn Jahren um
durchschnittlich 3% pro Jahr. Das Wachstum des realen BIP schwéchte sich in der Zehnjahres-
periode 1996/2006 mit durchschnittlich +2,2% pro Jahr im Vergleich zu den zehn Jahren zuvor
ab (1986/1996 +2,7% p. a.). Die Gesamtwirtschaft wurde in der jungsten Aufschwungsphase
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seit 2005 zunachst durch die Exporte 2005 gestitzt, wahrend die Wohnbauleistungen erst 2006
kraftig zunahmen.

Ubersicht 1: Entwicklung der Wohnbauinvestitionen im Vergleich mit den wichtigsten
Nachfrageaggregaten

BIP Wohnbau- Bauinvestitionen  Privater Konsum Exporte
investitionen

Durchschnittliche jahrliche Veranderung in %

1976/1986 + 21 + 0,0 - 01 + 2.2 + 54
1986/1996 + 27 + 44 + 3,6 + 27 + 55
1996/2006 + 22 - 30 + 05 + 15 + 8,0
2006/2011 + 25 + 3.2 + 28 + 2,0 + 6,5

Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen, Baumgartner —Kaniovski — Walterskirchen (2007).

Die jungste mittelfristige Prognose des WIFO rechnet bis 2011 mit einem deutlich starkeren
Wirtschaftswachstum als in der ersten Halfte dieses Jahrzehnts (2001/2006). Die Entwicklung
der Gesamtwirtschaft wird besonders von der Investitionstatigkeit im Bausektor und speziell im
Wohnbau sowie vom Export getragen. Erstmals seit zehn Jahren wird die Wohnbautatigkeit
bis 2011 mit durchschnittlich +3,2% (2006/2011) pro Jahr kraftiger wachsen als das Bruttoin-
landsprodukt (+2,5% p. a.).

Ausschlaggebend fur die Zunahme der Wohnungsnhachfrage in dieser Flinfiahresperiode sind
folgende Faktoren:

e Anderung der demographischen Rahmenbedingungen aufgrund der Zuwanderung,
e anhaltend niedrige Zinssatze,
e hohe Qualitatsanspriche und steigende Anspriiche an das Wohnumfeld,

e verstarkte Nachfrage nach energieeffizienten Bauten (die Einhaltung des Kyoto-Ziels er-
fordert auch den Einsatz neuer Technologien fur Heiz- und Kiuhlsysteme),

e Zunahme der Mobilitat,

e erhohte Nachfrage nach Wohnungen fiir Singlehaushalte und fiir Altere,
e verstarkte Nachfrage in zentralen urbanen Raumen,

e Anderungen der Anspriiche an Architektur und innovative Bauten,

¢ Neugestaltung ganzer Stadtentwicklungsgebiete,

e Zunahme der Nachfrage nach Wohnungen fir sozial Schwachere und Zuwanderer.
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1.2 Beschaftigungswirkungen im Wohnbau

EinschlieBlich der vor- und nachgelagerten Wirtschaftsbereiche ist der Wohnbausektor einer
der wichtigen Arbeitgeber in der Volkswirtschaft. Von den insgesamt 240.000 unselbstandig
Beschaftigten in der Bauwirtschaft (HSV, 2006) entfallen etwa 40% auf den Wohnungsbau
(rund 100.000 Personen laut WIFO-Schatzungen). Gemal aktuellen WIFO-Berechnungen mit
dem WIFO-Modell PROMETEUS sind dabei die direkten und indirekten Beschaftigungseffekte
im Wohnbau am héchstens. Im Bauhilfsgewerbe, das grofiteils dem Wohnbau, insbesondere
der Wohnhaussanierung zugeordnet werden kann, werden mit zusatzlichen Investitionen von
100 Mio. € rund 1.200 Arbeitsplatze geschaffen. Im gesamten Wohnbau liegen die direkten
und indirekten Beschaftigungseffekte bei +1.100 (Ubersicht 2).

Ubersicht 2: Direkte und indirekte Beschéaftigungseffekte im Bau- und Wohnungswesen

Personen
Je Investitionen von 100 Mio. €

Wohnbau insgesamt + 1.090
Wohnhaus- und Siedlungsbau + 990
Adaptierung, Hochbau + 1.075

Bauhilfsgewerbe + 1.150

Sonstiger Hochbau + 900

Tiefbau insgesamt + 780
Verkehrswegebau + 730
Sonstiger Tiefbau + 850

Q: WIFO-Berechnungen (2007).

Diese Beschaftigungseffekte sind im Wohnungsbau auch wesentlich héher als in den anderen
Wirtschaftssektoren — etwa um fast 50% héher als in der Exportwirtschaft und um 25% hoher als
im privaten Konsum.

Auf Basis von unterschiedlichen Modellrechnungen in der EU kbnnen sich in einer langfristigen
durchschnittlichen Betrachtung Beschaftigungseffekte von bis zu +24.000 ergeben (EU Focal
Point on Housing, 2006). Die vorliegende Arbeit ermittelt die zusatzlichen Beschaftigungseffek-
te (marginale Effekte), die sich ergeben, wenn Wohnbauinvestitionen zusatzlich als Konjunk-
tursteuerungsinstrument eingesetzt werden.
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2.  Einfluss des Wohnbaus auf die Gesamtwirtschaft in Osterreich

Der Wohnbau ist ein wichtiger Sektor in der Bauwirtschaft und zahlt zu den bedeutendsten
binnenorientierten Wirtschaftssektoren der osterreichischen Volkswirtschaft. Bau- bzw. Wohn-
bauinvestitionen gehéren neben dem Konsum zu den wesentlichsten Einflussfaktoren der In-
landsnachfrage. Die nominellen Wohnbauinvestitionen wurden 2006 mit rund 11,5 Mrd. € in
der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung ausgewiesen. Dies entsprach rund 4,5% des Brut-
toinlandsproduktes.

In der Vergangenheit galt der Wohnbau lange als Konjunkturmotor. Sein Beitrag zum Bruttoin-
landsprodukt hat sich allerdings seit den sechziger und siebziger Jahren — mit Ausnahme des
Jahres 1988 und Mitte der neunziger Jahre — kontinuierlich verringert.

Zwischen der Entwicklung der Wohnbauinvestitionen des Wohnbaus und des BIP besteht ein
enger Zusammenhang, wie bereits einfache Regressionsanalysen des WIFO belegen
(1964/2005 R2=0,74). Eine genauere Analyse der Konjunkturzyklen der Gesamtwirtschaft, des
Wohnbaus und des Nichtwohnbaus (hier: Bauinvestitionen minus Wohnbauinvestitionen) er-
folgte anhand von Quartalsdaten fur das Bruttoinlandsprodukt und fur die realen Wohnbau-
investitionen im Zeitraum 1988/20061). Demnach wirkten die realen Wohnbauinvestitionen in
den letzten zehn Jahren aus zwei Griinden stabilisierend auf die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung:

e Einerseits weisen die Wohnbauzyklen vergleichsweise geringe Schwankungen auf, und

e andererseits wirken die Wohnbauinvestitionen zu einem gewissen Grad gegeniber den
Nicht-Wohnbauinvestitionen antizyklisch. Somit kann der Wohnungsbau Schwankungen
des starker volatilen Nicht-Wohnbaus ausgleichen, sodass der Konjunkturverlauf in der
gesamten Bauwirtschaft stabilisiert wird.

Abbildung 2 stellt die Baxter-King-gefilterten Konjunkturzyklen der Gesamtwirtschaft denen
der verschiedenen Bauaggregate gegenuber. Die Ausschlage auf der Ordinate geben die
Starke der Konjunkturschwankung. Der Wohnbau fluktuiert demnach schwacher als die Bau-
wirtschaft insgesamt und vor allem als das Bruttoinlandsprodukt. In den letzten zehn Jahren
wurden somit sowohl die Aufschwung- als auch die Abschwungbewegungen der Gesamt-
wirtschaft von den Wohnbauinvestitionen gedampft. So wurde etwa der gesamtwirtschaftli-
che Aufschwung im Jahr 2000 von den Wohnbauinvestitionen nicht in vollem Ausmalf} nach-
vollzogen. Andererseits stieg die Wohnbautéatigkeit 2003 in der Periode der ungunstigen Wirt-

1) Fur diese Untersuchung der Konjunkturschwankungen in den einzelnen Wirtschaftssektoren verwendete Scheible-
cker (2007) ein Filtermodell (Baxter-King Filter), mit dem sich die Konjunktureffekte eindeutig darstellen lassen. Dabei
werden die einzelnen Zeitreihen um die Trendkomponente, die Saisonkomponente sowie die irregulare Komponente
(wie Stérungen aufgrund einer unterschiedlichen Zahl der Arbeitstage) bereinigt, um den tatsachlichen Konjunkturef-
fekt zu isolieren.
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schaftsentwicklung (2001/2003). Im Jahr 2003 expandierte die Wohnbauproduktion deutlich
und stutzte damit die Gesamtwirtschaft. Dazu kamen Sondereffekte durch vorgezogene
Wohnbauten, weil eine Kirzung der Wohnbauférderung im Zuge der bevorstehenden Fi-
nanzausgleichsverhandlungen fur die Periode 2004 bis 2008 befiurchtet wurde (die allerdings
ausblieb); der leichte Rickgang der Wohnbauinvestitionen laut VGR im Jahr 2003 durfte auf
statistische Umstellungen zuriickzufuhren sein. 2004 verringerte sich die Wohnbautéatigkeit bei
schwacher gesamtwirtschaftlicher Konjunktur, gegen Ende 2005 kiindigte sich eine Belebung
im Wohnbau an. Im Laufe des Jahres 2006 nahmen die Wohnbauleistungen kraftig zu, die re-
alen Wohnbauinvestitionen dirften um tGber 7% ausgeweitet worden sein.

Im Gegensatz zum Wohnbau weist der Nicht-Wohnbau vergleichsweise starke Konjunktur-
schwankungen auf. Bis zu einem gewissen Grad wirkt die Entwicklung des Wohnbaus diesen
entgegen oder gleicht sie sogar teilweise aus. Mit einem Kontingenztafeltest wurde unter-
sucht, wie eng die Entwicklung von Wohnbau und Nicht-Wohnbau verkntpft sind. Dabei bes-
tatigte sich, dass kein statistischer Zusammenhang zwischen den Konjunkturzyklen beider
Bauaggregate besteht: Der korrigierte Kontingenzkoeffizient K.KK* betragt 0,248, d. h. in nur
rund einem Viertel aller Falle expandieren oder schrumpfen die beiden GroRen gleichzeitig.
Da sich die Nicht-Wohnbauinvestitionen in hohem Gleichklang mit der gesamtwirtschaftli-
chen Konjunktur entwickeln, ist dies ein Beleg fur die stabilisierende Funktion des Wohnbaus in
Osterreich.

Abbildung 2: Konjunkturzyklen im Wohnbau, in der Bauwirtschaft und in der Gesamtwirtschaft
Baxter-King-gefilterte Quartalsreihen
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Q: WIFO-Berechnungen (2007).

Die langfristigen Beobachtungen des Konjunkturverlaufs seit 1964 zeigen, dass der gesamte
Konjunkturzyklus in Osterreich — gemessen am Bruttoinlandsprodukt — rund 7 bis 10 Jahre dau-
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ert. In den Jahren 1967, 1975, 1982, 1991 und 2001 traten Rezessionen auf. Durchschnittlich
wiederholen sich Rezessionen etwa alle 8 Jahre. Daran schlief3t sich eine Aufschwungsphase
von 3 bis 4 Jahren an, gefolgt von einer leichten Wachstumsdelle, die weitere 3 bis 4 Jahre
anhéalt. Der Aufschwung wird zuerst von den Exporten, dann von den Maschinen- und Ausris-
tungsinvestitionen und von den Bau- und Wohnbauinvestitionen getragen. Er wird meist be-
gleitet von einer Beschleunigung der Inflation. Darauf reagiert die Geldpolitik mit einer Anhe-
bung des Leitzinssatzes. In der Folge wird nach dem Konjunkturaufschwung nicht weiter inves-
tiert, die Investitionen gehen stark zurtick, was schlieflich zur Rezession fuhrt.

Der Wohnbauzyklus kann auf die allgemeine Konjunktur entweder gleichzeitig oder verzégert
wirken, sie verstarken oder dampfen. Die langfristigen Beobachtungen zeigen, dass die
Wohnbauzyklen etwa doppelt so lang sein kbnnen wie der gesamtwirtschaftliche Konjunktur-
zyklus oder abgekoppelt verlaufen (Krugmann, 1994).

In Osterreich dauert der Konjunkturzyklus im Wohnbau in der langfristigen Betrachtung 20 Jah-
re, unterbrochen durch Sonderfaktoren der Forderungsumstellungen. Ausreiler nach unten
entstehen vorwiegend im Zusammenhang mit Anderungen der Wohnbauférderungsgesetze
(Wohnbauférderung 1968, Wohnbauférderung 1984, Verlanderung der Wohnbauférderung
1989, Anderung des Zweckzuschussgesetzes 2001). Der Verlauf der langfristigen zyklischen
Entwicklung ware ein Hinweis dafur, dass der Wohnungsbau bis 2010 wieder anziehen wird.

Abbildung 3: Entwicklung der Wohnbauinvestitionen und des Bruttoinlandsproduktes, real
Veranderung gegen das Vorjahrin %
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Q: Statistik Austria, VGR, WIFO-Berechnung.
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3. Haupteinflussfaktoren des dsterreichischen Wohnungsmarktes

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem Osterreichischen Wohnungsmarkt wird vor allem von
demographischen Faktoren gepragt. Einerseits wachst aufgrund der Alterung der Bevolke-
rung der Bedarf an altersgerechten Wohnungen, andererseits steigt der Wohnraumbedarf
aufgrund geéanderter Lebensverhaltnisse (Trend zu Singlehaushalten) und einer Verbesserung
des Lebensstandards. Das Bevélkerungswachstum, das zunehmend aus Zuwanderung ge-
speist wird, zahlt zu den groRten Herausforderungen fur die Wohnungspolitik.

3.1 Demographische Einflussfaktoren

3.1.1 Migration

Die Wohnungsnachfrage und der daraus resultierende Neubaubedarf werden in Osterreich
hauptsachlich von der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bestimmt. Dabei hat die Zahl
der Geburten und Sterbefalle kurz- bis mittelfristig kaum Einfluss auf die Bevolkerungszahl. Sie
hangen sehr stark mit den gesellschaftichen und wirtschaftichen Rahmenbedingungen zu-
sammen und andern sich daher nur sehr langsam. GroRe Schwankungen weist dagegen die
grenzuberschreitende Migration auf; Zuwanderungswellen wirken sich dabei unmittelbar auf
den Wohnungsmarkt aus. Neben dem direkten Effekt (in der ersten Generation) bewirkt Zu-
wanderung zudem durch Kettenwanderung (z. B. Familienzuzug) einen dauerhaften Zustrom.
So war etwa die Einwanderung nach Osterreich nach dem Zweiten Weltkrieg von Wande-
rungswellen gepragt (Biffl, 2006).

Migrationsstrome werden durch gesellschaftliche, wirtschaftliche und politische sowie andere
Ereignisse ausgelost; Zeitpunkt und GréRenordnung sind deshalb schwierig zu schatzen. Die
Komplexitat der Wirkungsmechanismen tragt dazu bei, dass die Unsicherheit tber kinftige
Migrationsstrome auferst grof ist. Statistik Austria legt etwa fast jahrlich eine Revision der lan-
gerfristigen Prognose vor?).

Die aktuelle Wohnungsprognose der OROK (2005) basiert auf der mittleren OROK-Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose. Dabei diirfte allerdings der tatsachliche Anstieg der Migration
(vgl. Ubersicht 3) deutlich unterschéatzt sein. Nach den starksten Zuwanderungsjahren 1989 bis
1993 (Ost6ffnung) mit einer Nettomigration bis rund +80.000 Personen pro Jahr entspannte
sich die Entwicklung zwar und erreichte im Jahr 1997 einen Tiefpunkt. Seither ist wieder eine
starkere Nettozuwanderung zu verzeichnen, die im Durchschnitt +50.000 Personen betragt.
Die mittlere Wanderungsvariante geht jedoch von einem durchschnittlichen jahrlichen An-

2) Diese haufigen Revisionen sind allerdings nicht nur die Folge von Anderungen der Migrationsdynamik gegen Ende
der neunziger Jahre, sondern auch der Umstellung der Erfassung der Bevolkerungsentwicklung (OROK, 2004, Hanika,
2005).
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stieg zwischen 2005 und 2015 um rund 30.000 aus. Sie diirfte die Bevolkerungsentwicklung
demnach tendenziell unterschatzen.

Abbildung 4: Entwicklung der Migration: Vergangenheit und Prognosevarianten
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Q: Statistik Austria, WIFO.
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Ubersicht 3: Entwicklung der Nettomigration nach Osterreich

Nettomigration nach Osterreich

Personen
1997 + 1537
1998 + 8451
1999 + 19.787
2000 + 17.272
2001 + 17.274
2002 + 33507
2003 + 36.297
2004 + 50.582
2005 + 49.172

Q: Statistik Austria, Demographisches Jahrbuch 2005.
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Angesichts der jungsten Migrationsentwicklung erscheint das Wachstumsszenario der Bevol-
kerungsprognose (mittlere Fertilitat und Mortalitat, hohe Migration) wahrscheinlicher. Das Be-
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volkerungswachstum wiirde dann im Hauptszenario der OROK-Prognose von 2006 bis 2011
um etwa 130.000 Personen unterschatzt. Bei einer durchschnittichen GroéRe der Migranten-
haushalte von 2,65 Personen (Statistik Austria, 2002) wiirden in diesem Zeitraum etwa 50.000
Wohnungen zusatzlich bendétigt, rund 10.000 Wohneinheiten pro Jahr. Das WIFO schéatzt des-
halb, dass der Neubaubedarf 56.000 Wohneinheiten ausmachen und damit um etwa 10.000
hoher sein wird als in der Wohnungsprognose der OROK (2005). Unter Beriicksichtigung des
OROK-Wachstumsszenarios wéare der stéarkste Zuwachs gegeniiber dem Hauptszenario mit
+3% p. a. in den Bundeslandern Tirol (+965 Wohneinheiten) und Vorarlberg (+478 Wohneinhei-
ten) sowie mit +2,2% in Wien (+2.157 Wohneinheiten) und in Salzburg (+672 Wohneinheiten) zu
erwarten. Im Burgenland und in Karnten ware der zusatzliche Bedarf an Wohnraum gegen-
tiber dem Hauptszenario der Bevolkerungsprognose der OROK sehr gering (Ubersicht 4). In
der vorliegenden Prognose wurde die Struktur des Neubaubedarfs nach Bundeslandern von
der OROK-Schatzung beibehalten, obwohl der Bevolkerungszuwachs vor allem im Osten Os-
terreichs unterschatzt sein diurfte und daher dort am ehesten Knappheiten entstehen kénn-
ten.

Ubersicht 4: Szenarien der Bevolkerungsprognose und zusatzlicher Wohnungsbedarf

OROK-Bevoélkerungsprognose Wohnungsbedarf

Hauptszenario Wachstums- Abweichung des Wachstums- vom Abweichung des

szenario Hauptszenario Wachstums- vom

Hauptszenario

2006/2011 2006/2011 2006/2011 Pro Jahr Pro Jahr

Personen Wohneinheiten
Wien +34.703 +63.285 +28.582 + 5.716 + 2.157
Niederosterreich +26.058 +48.949 +22.891 + 4.578 + 1.728
Burgenland + 957 + 5.125 + 4.168 + 834 + 315
Steiermark - 506 +16.204 +16.710 + 3.342 + 1.261
Karnten - 3.116 + 4.803 + 7.919 + 1.584 + 598
Oberosterreich +18.510 +39.587 +21.077 + 4.215 + 1.591
Salzburg +11.101 +20.009 + 8.908 + 1.782 + 672
Tirol +21.031 +33.813 +12.782 + 2.556 + 965
Vorarlberg +10.778 +17.110 + 6.332 + 1.266 + 478
Osterreich +119.516 +248.885 +129.369 +25.874 + 9.764

Q: OROK, Statistik Austria, Bevolkerungsprognose 2004; WIFO-Berechnungen.

Der signifikante Anstieg der Nettomigration hat sowohl kurzfristige als auch langfristige Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt. Kurzfristig muss fur diese Bevolkerungsgruppen Wohnraum
geschaffen werden. Einkommensunterschiede zwischen inlandischen und Migrantenhaushal-
ten, die vor allem aus Qualifikations- und Bildungsunterschieden sowie aus dem Familienzuzug
resultieren, schlagen sich in unterschiedlichen Haushaltsgré3en nieder.

Laut Volkszahlung 2001 (Statistik Austria, 2002) leben in einem durchschnittlichen Gsterreichi-
schen Haushalt 2,36 Personen, in einem durchschnittichen Migrantenhaushalt (ohne EU) 2,65
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Personen. Am grofiten sind die Haushalte von Migranten aus der Turkei mit 3,64 Personen pro
Haushalt und aus Mazedonien mit 3,25 Personen. Mit zunehmender Integration und steigen-
dem Einkommen wird sich die Haushaltsgrole dem &sterreichischen Durchschnitt anpassen.
Langfristig wirde sich daraus ein zusatzlicher Wohnungsbedarf von ungeféahr 300.000 Einhei-
ten ergeben. Diese Anpassung der Einkommen von Migrantinnen und Migranten erfolgt je-
doch erfahrungsgemal sehr langsam: Laut der Erhebung von Statistik Austria (2006) im Rah-
men von EU-SILC liegt das Medianeinkommen der bereits eingebiirgerten Migranten mit 84%
des Einkommensdurchschnitts der Gesamtbevélkerung nur geringfligig uber dem der nicht
eingebilrgerten Migranten (78%). Vor allem Migranten (sowie Langzeitarbeitslose und Perso-
nen, die andere Sozialleistungen beziehen) leben haufig in schlechten Wohnverhaltnissen. So
verfigen im Bevolkerungsdurchschnitt nur 3% der Personen tber kein WC oder keine Dusch-
maoglichkeit in der Wohnung, hingegen ist der Anteil der Personen aus Migrantenhaushalten
mit 13% am héchsten unter den verglichenen Gruppen (laut Statistik Austria). Auch in dieser
Hinsicht wird die Anpassung also nur sehr langsam erfolgen. Vor allem aufgrund der zu erwar-
tenden Kettenmigration (z. B. Familienzuzug) wird ein Rickgang des Wohnungsbedarfs nicht
erwartet. Derzeit enthalt der Wohnungsbestand eine ausreichende Reserve, um diese Ent-
wicklung auszugleichen.

3.1.2 Anderung der Lebensverhaltnisse

Abbildung 5: Entwicklung der Haushaltszahl nach GroRe und Art des Haushaltes 2031
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Q: OROK, Statistik Austria, Bevolkerungsprognose 2004; WIFO-Berechnungen.
Aus demographischer Sicht haben neben der Migration vor allem Anderungen der Lebens-

bedingungen wesentliche Auswirkungen auf die kiinftige Wohnungsnachfrage. In den letzten
Jahren zeichnete sich bereits der Trend ab, dass die Zahl der Mehrpersonenhaushalte nur
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mafig steigt, wahrend die Zahl der Einzelhaushalte stark zunimmt (2001/2021 +30%). Ein &hn-
lich hoher Anstieg wird fur die Zahl der Anstaltshaushalte erwartet (2001/2021 +28%), allerdings
ausgehend von einem wesentlich niedrigeren Niveau.

Neben dem Trend zu Einzelhaushalten durch Anderung der Lebensverhaltnisse vor allem in
den GrofRstadten (Scheidungsrate in Wien 2005 63% gegeniiber 46% im Osterreich-Durch-
schnitt) zieht auch die Zunahme des Wohistands Anderungen der Wohnungsnachfrage nach
sich. Die Wohnnutzflache steigt kontinuierlich und liegt im Wohnungsneubau derzeit bei
103 m2 (2002; 1998 94 m2).

3.1.3 Alterung der Bevolkerung

Die Alterung der Bevolkerung hat einen wesentlich geringeren Einfluss auf die Neubautéatig-
keit als die Migration. Wohngemeinschaften fur Altere, Seniorenresidenzen sowie das "Betreu-
te Wohnen" werden zwar an Bedeutung gewinnen, allerdings leben derzeit etwa 95% der al-
teren Menschen nach wie vor in der eigenen Wohnung (vgl. Rischanek, 2005) und wollen dies
auch so lange wie moglich beibehalten (OECD, 2005).

Ubersicht 5: Entwicklung der Bevolkerung iiber 65 Jahren bis 2031 gemaR
OROK-Hauptszenario

65-Jahrige und Altere
In 1.000 2001 = 100 Anteile an der Bevolkerung in %
2001 2011 2021 2031 2011 2021 2031 2001 2011 2021 2031

Osterreich 1.241,8 14725 17109 2.1135 119 138 170 15,5 17,8 20,3 25,1
Wien 248,1 2851 3193 3769 115 129 152 16,0 17,7 19,3 22,6
Niederdsterreich 248,6 299,6 346,9 4298 121 140 173 16,1 18,7 21,2 26,0
Burgenland 50,1 55,0 64,7 80,6 110 129 161 18,1 19,7 23,2 28,9
Steiermark 1959 2251 255,7 3156 115 131 161 16,6 19,0 21,8 27,5
Karnten 91,2 1052 121,8 150,0 115 134 164 16,3 19,0 22,4 28,3
Oberdsterreich 2044 240,7 281,7 357,1 118 138 175 14,8 17,0 19,6 24,9
Salzburg 69,6 88,1 108,2 1355 127 155 195 13,5 16,4 19,6 24,5
Tirol 90,3 1169 142,7 1810 129 158 200 13,4 16,3 19,1 23,8
Vorarlberg 43,6 56,9 69,9 86,9 131 160 199 12,4 15,2 18,1 22,2

Q: OROK (2004).

GemaR den aktuellen OROK-Bevolkerungsprognosen (OROK, 2004) wird die Bevolkerungs-
gruppe der 65-Jahrigen und Alteren von 2001 bis 2010 stark zunehmen (+20%). Bis 2031 wird
demnach durchschnittlich jede vierte in Osterreich lebende Person 65 Jahre oder &lter sein.
Der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren wird in den Bundeslandern Burgenland (28,9%) und
Karnten (28,3%) am hochsten, in Wien (22,6%) und in Vorarlberg (22,2%) am niedrigsten sein
(Ubersicht 5).

Die Wohnungspolitik und auch die Wohnungswirtschaft (Bautrager, Wohnbaugesellschaften,
Hausverwaltungen und Bauunternehmen, Architekturbiros usw.) sind aufgrund der Alterung
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der Bevolkerung gefordert, auf die geanderten Bediirfnisse einzugehen und diese bereits bei
der Planung zu berucksichtigen.

Vor allem der Bedarf an wohnungsbezogenen Dienstleistungen wird zunehmen. Nach einer
Erhebung des SRZ (Czasny — Schoffmann — Stocker, 2006) zum Stand der neuen Dienstleistun-
gen im Wohnungssektor bieten zwar 53% der Bauvereinigungen generell seniorenspezifische
Leistungen an, gemessen am Wohnungsbestand ist aber die Durchdringung sehr gering (un-
ter 10% des Wohnungsbestands) — u. a. weil der Beobachtungszeitraum fiir die Bedurfnisse der
Alteren nur die aktuelle Generation umfasst, sodass zutreffende Schlussfolgerungen auf die
Anforderungen in 20 Jahren schwierig sind. Die OECD (2005) weist auf dieses Problem explizit
hin und empfiehlt groRe Vorsicht bei Prognosen, da die Anpassung von Siedlungsraumen und
die Bediirfnisse der Alteren umfangreichen wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Verande-
rungen unterliegen.

3.2  Wohnbaufdrderung als wichtiges Instrument der Osterreichischen
Wohnungspolitik

Die osterreichische Wohnungspolitik sieht das Wohnen als Grundbedirfnis an, dessen Erflllung
nicht vollig den freien Marktmechanismen unterliegen soll, sodass auch fir einkommen-
schwache Haushalte genitigend zeitgeméalie Wohnungen zur Verfigung stehen. Eine ausrei-
chende Wohnungsversorgung soll insbesondere durch die Wohnbauférderung gewabhrleistet
werden sowie auch durch das Mietrechtsgesetz und das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz.

Die Ausgestaltung und Vergabe der Wohnbauférderung obliegt den einzelnen Bundeslan-
dern. Der Bund uberweist den Landern fur den Wohnbau Zweckzuschisse (laut Zweckzu-
schussgesetz) und Bedarfszuweisungen zum Ausgleich des Landeshaushaltes (laut Finanzaus-
gleichsgesetz). Diese Mittel setzen sich zu rund 80% aus Steueranteilen und zu 20% aus dem
Wohnbauférderungsbeitrag zusammen. Die Steueranteile bestehen wiederum aus Anteilen
der veranlagten Einkommensteuer, der Lohnsteuer, der Kapitalertragsteuer | und der Korper-
schaftsteuer. Die Lander erhalten jeweils einen Anteil von 8,346% (seit 2003). Der gréiite Finan-
zierungsbeitrag stammt aus der Lohnsteuer. Zusatzlich erhalten die LaAnder 80,55% des Wohn-
bauférderungsbeitrags, der Gber einen Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrag eingehoben
wird.

Die Zweckzuschiisse des Bundes betragen seit 1996 unverandert rund 1,78 Mrd. € pro Jahr
(Bundesmittel). Im Jahr 2001 brachte eine Anderung des Zweckzuschussgesetzes (laut WBF-
ZZG 2001) eine Lockerung der Zweckbindung, die Zweckbindung der Riuckflisse wurde zur
Ganze aufgehoben. Zusatzlich verfugen die Lander tUber Mittel aus den Darlehensriickzah-
lungen (Ruckflisse: 2005 781 Mio. €) und den Veranlagungszinsen (10 Mio. €) sowie zu einem
geringen Teil aus Landesmitteln (194 Mio. € fur die Ausgaben der Wohnbauférderung). Den
Bundeslandern steht es frei, die Mittel neben dem Wohnbau auch fur Investitionen in die Inf-
rastruktur und in das Wohnumfeld sowie fur MalBhahmen zur Erreichung des Kyoto-Zieles zu
verwenden. Von diesem erweiterten Mitteleinsatz machten allerdings nur einige Bundeslan-
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der Gebrauch. Insgesamt wurden im Jahr 2005 135 Mio. € fur Infrastruktur und Kyoto-MaRnah-
men ausgegeben, dies entspricht nur rund 6% der Ausgaben.

3.2.1 Bedeutung und Entwicklung der Wohnbauférderung

Die 6sterreichische Wohnungspolitik verfugt anders als andere Lander mit der Wohnbauforde-
rung Uber ein starkes Instrument zur Lenkung der Wohnbauentwicklung sowohl in 6konomi-
scher Sicht als auch in Hinblick auf soziale, regionalplanerische und vor allem 6kologische As-
pekte.

Aus wirtschaftlicher Perspektive leistet die Wohnbauforderung einen entscheidenden Beitrag
zur Finanzierung des Wohnbaus. Im Jahr 2002 wurden 35.142 Férderungszusicherungen im
Wohnungsneubau vergeben. Dies entspricht einem Anteil an den Baubewiligungen von
mehr als 80%. Die Wohnbauférderung ubt folglich einen wesentlichen Einfluss auf die gesam-
te Wohnbauproduktion aus. Die Kosten der Finanzierung der Wohnbauforderung liegen bei
rund 1% des BIP.

Der effektive Beitrag der einzelnen Fordersysteme (Darlehensférderung, Annuitdtenforderung,
rickzahlbare Annuitatenforderung usw.) zur Wohnbaufinanzierung ist dabei unterschiedlich
hoch. Die Neubauforderung basiert zu einem Uberwiegenden Teil auf Fo6rderdarlehen
(1,3 Mrd. €); das Forderelement liegt hier in der Zinsdifferenz zu kommerziellen Krediten. Das
Volumen der nicht riickzahlbaren Zuschusse ist mit 0,25 Mrd. € vergleichsweise niedrig. Der An-
teil jener Forderzuschisse, die den Maastricht-Budgetsaldo beeinflussen, liegt bei nur rund
16% (Ubersicht 6).

Ubersicht 6: Ausgaben fur die Wohnbauférderung 2005

Ruckzahlbar Nicht rickzahlbar Insgesamt
Neubau
Darlehen 1.010 1.010
Annuitaten- und Zinszuschusse 292 208 500
Sonstige verlorene Zuschiisse 40 40
Insgesamt 1.302 248 1.550
Sanierung
Darlehen 126 126
Annuitaten- und Zinszuschusse 8 304 312
Sonstige verlorene Zuschiisse 95 95
Insgesamt 135 399 533
Wohnbeihilfe
Neubau 193 193
Sanierung 557 557
Insgesamt 750 750
Insgesamt 1.436 1.396 2.300

Q: Bundesministerium fur Finanzen (2006).
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Im Bereich der Wohnbauférderung traten in den letzten Jahren neben den dkonomischen
und sozialen auch die 6kologischen Aspekte in den Vordergrund. Alle Bundeslander haben
ihr Foérdersystem umgestellt und verstarkt 6kologische Kriterien bei der Fordervergabe einge-
fuhrt. Der Niedrigenergiehausstandard z&ahlt in den meisten Bundeslandern zu den Mindestan-
forderungen des Foérderansuchens. Die Wohnbauférderung ist dartiber hinaus sehr anreizori-
entiert. So wird etwa in Niederosterreich bei Erreichen des Passivhausstandards in Kombinati-
on mit dem Einsatz eines alternativen Energietragers ein doppelt so hohes Forderdarlehen
gewabhrt wie fur ein Ansuchen nach den reinen Mindeststandards.

Auch gemessen an der gesamten Wohnbaufinanzierung in Osterreich zeigt sich der hohe
Stellenwert der Wohnbauférderung in Osterreich, auch wenn er in den letzten Jahren stark zu-
rickgegangen ist: Hatten die aushaftenden Wohnbaufoérderdarlehen in den achtziger Jah-
ren noch rund 40% der gesamten aushaftenden Wohnbaudarlehen ausgemacht, so verrin-
gerte sich ihr Anteil bis 2005 auf 20%.

Ubersicht 7: Finanzierung des Wohnbaus

Aushaftende Darlehen

Bauspar- Andere Bankkredite Wohnbau- Insgesamt Anteil der
darlehen Kreditinstitute insgesamt forderungs- (einschliefllich  Forderdarlehen
darlehen Versicherungen)
Mio. € In %
1985 7.021 8.310 15.331 10.696 26.363 41
1990 9.783 11.505 21.288 16.065 37.694 43
1995 12.053 16.523 28.576 19.444 48.407 40
2000 13.272 27.448 40.720 21.950 63.093 35
2005 13.467 53.898 67.365 14.945 82.613 18

Q: Oesterreichische Nationalbank, WIFO.

Die Ausgaben der Lander fur die Forderung des Wohnbaus und der Wohnbausanierung (Bun-
desmittel einschlielllich der Ruckflisse und eigene Mittel) waren im Jahr 2005 mit 2,3 Mrd. €
gegenuber dem Vorjahr zwar leicht ricklaufig (-4,1%), gemessen an den Gesamtausgaben
entsprachen sie allerdings dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre. Die Struktur der Ausga-
ben hat sich in dieser Periode wesentlich geandert. Mitte der neunziger Jahre verlagerte sich
der Schwerpunkt aufgrund des hohen Neubaubedarfs von Férderdarlehen auf Annuitatenzu-
schisse. Der dadurch kurzfristig verringerte Finanzierungsaufwand fur die Bundeslander er-
moglichte eine héhere Zahl an Forderungszusicherungen. Die Annuitatenzuschisse stiegen
zwischen 1994 und 1997 mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von knapp 30% pro Jahr.
Im Jahr 2000 erreichte das Volumen der Darlehensférderung im Neubau mit 621 Mio. € ihren
Tiefstwert — es war etwa halb so hoch wie Anfang der neunziger Jahre.

Die Wohnbauférderungsdarlehen werden als Maastricht-konform angesehen, da die Darle-
hensriuckflisse wieder dem o6ffentlichen Haushalt zur Verfigung stehen. Sie erhohen daher
langfristig nicht das Defizit der 6ffentlichen Haushalte. Die Annuitatenzuschisse werden aller-
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dings, sofern sie nicht riickzahlbar sind, als nicht Maastricht-konform eingestuft, weil sie die
Landerhaushalte belasteten. Um das Haushaltsdefizit nicht zu erhdhen, riickte ab 2000 die
Darlehensférderung wieder in den Vordergrund, riickzahlbare Annuitatenzuschiisse wurden
verstarkt eingesetzt. Die Zahl der Wohneinheiten mit Férderungszusage sank zwischen 1998
und 2005 um durchschnittlich 5% pro Jahr (ausgenommen 2001 und 2004).

In den letzten Jahren ist eine Umstellung der Fordersysteme von der Annuitatenférderung o-
der Zuschussfoérderung auf eine Darlehensférderung zu beobachten (z. B. in Wien und Salz-
burg). Eine Darlehensforderung bindet pro Wohneinheit kurzfristig mehr Férderungsmittel als
eine Annuitatenférderung.

Die Ausgaben fur die Sanierungsforderung stiegen im Jahr 2005 um mehr als 4%, ihr Niveau
entsprach damit &hnlich wie im Neubau dem langjahrigen Durchschnitt. Dieser Anstieg betraf
vor allem den Mehrgeschollbau. Dies entspricht den wirtschaftspolitischen Vorgaben, die
Wohnbauférderung in den Wohnhaussanierungssektor zu lenken, vor allem mit dem Ziel ener-
giesparender Investitionen. In der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft sowie im Bereich der
Gemeindewohnungen wurden nach Berechnungen des GBV rund zwei Drittel der Wohnun-
gen thermisch saniert. Dies reduzierte den Energieverbrauch in den sanierten Wohnh&usern
um etwa die Halfte (Bauer, 2006).

Abbildung 6: Forderungszusicherungen im Wohnungsneubau und in der Wohnhaussanierung
sowie dadurch ausgeldste Baukosten
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Q: Bundesministerium fir Finanzen (2006), WIFO. Ausgeloste Baukosten: Linie, Zahl der Forderungszusicherungen: Bal-
ken. Sanierungsférderungen enthalten auch viele kleine Einzelmafnahmen, wie z. B. Heizkesseltausch usw.
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3.2.2 Wohnbaubanken als zusatzliches Instrument der Wohnungspolitik

Erganzend zur offentlichen Wohnbauférderung (laut Wohnbaufoérderungsgesetzen) wird der
mehrgeschossige Wohnbau auch durch das System der Wohnbaubanken unterstutzt. Wohn-
baubanken sind Spezialbanken zur Finanzierung des Wohnbaus in Osterreich. Die dafir not-
wendigen Finanzierungsmittel werden mit Hilfe von langfristigen Anleiheemissionen, den
"Wohnbauanleihen", aufgebracht. Die Wohnbaubanken sind heute zu einem weiteren wich-
tigen Instrument der dsterreichischen Wohnungspolitik geworden.

Die rechtliche Grundlage der Wohnbaubanken ist das "Bundesgesetz liber steuerliche Son-
dermaflnahmen zur Forderung des Wohnbaus" (1993 vom Nationalrat beschlossen). Die durch
Emission von Anleihen der Wohnbaubanken aufgebrachten langfristigen Mittel werden dem-
nach zur Errichtung erschwinglicher Wohnungen verwendet. Um die Anlageform attraktiv zu
gestalten, sind die Wohnbauanleihen mit einem doppelten Steuervorteil ausgestattet: Die
Zinsertrage von bis zu 4% sind von der Kapitalertragsteuer befreit, und der Erstanschaffungs-
preis kann im Rahmen der Sonderausgaben von der Einkommensteuer abgesetzt werden.
Der doppelte Steuervorteil gilt nur fur Privatpersonen. Die Befreiung von der Kapitaler-
tragsteuer gilt fir die gesamte Laufzeit, unabhangig von der Behaltedauer. In Zeiten schwan-
kender Borsenkurse wird die Wohnbauanleihe als eine sichere Veranlagungsform angesehen,
wenn eine Mindestverzinsung vereinbart wurde.

Das durch die Anleihen aufgebrachte Kapital wird derzeit ausschliellich zur Finanzierung von
Wohnbauten verwendet und muss innerhalb von drei Jahren dem Wohnungsbau zugefuhrt
werden. Die Wohnbaubanken stellen die aufgebrachten Mittel meist den Gemeinnutzigen
Bauvereinigungen in Form von zinsstabilen langfristigen Krediten zur Verfilgung. Wohnbau-
banken betreiben oft auch eigene Bautragerunternehmen, die im mehrgeschossigen Wohn-
bau tatig sind. In Osterreich gibt es derzeit sechs Wohnbaubanken (Wohnbaubanken der CA
und der BA fusioniert zur BA-CA Wohnbaubank).

Zurzeit kbnnen die Wohnbaubanken Wohnungsneubauten und Sanierungen mit rund
1,5 Mrd. € pro Jahr mitfinanzieren. Laut Finanzierungsexperten werden damit rund 5 Mrd. €
oder 45% der Gesamtbaukosten abgedeckt. Die restliche Finanzierung erfolgt meist Uber die
Wohnbauférderung und durch Eigenmittel.

Die Wohnbaubanken verzeichnen seit 2000 einen sprunghaften Anstieg der Nachfrage nach
den steuerfreien Anleihen. Ende 2006 erreichte das gesamte Anleihevolumen rund 11 Mrd. €.
Davon wurden flr die Finanzierung des Wohnbaus bereits rund 9 bis 10 Mrd. € verwendet. Das
durchschnittliche jahrliche Finanzierungsvolumen betrug in den letzten drei Jahren 1,5 Mrd. €.
Damit leisteten die Wohnbaubanken einen beachtlichen Beitrag zur guten Wohnbaukonjunk-
tur.

Heute sind die Wohnbaubanken ein wichtiges zusatzliches Instrument zur Finanzierung des
Wohnbaus. Fir den mehrgeschossigen Wohnbau stellen sie zusatzlich zur staatlichen Wohn-
bauférderung gunstiges Kapital zur Verfigung. Die Wohnbaubanken kénnen nur Wohnungen
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mitfinanzieren, die auch férderungswirdig im Sinne der Wohnbauférderungsgesetze sind.
Durch die Bindung an die Wohnbauférderung besteht auch eine Mietbegrenzung im Sinne
forderungsrechtlicher Mietzinsbestimmungen. Dies ist mit ein Grund warum in Osterreich die
Mieten und Wohnungspreise weniger stark steigen als in anderen Landern.

Angesichts der wachsenden Nachfrage nach Wohnbauanleihen wéare eine Ausweitung des
Geschéftsfeldes in Richtung energieeffizienterer Investitionen fur kommunale und 6ffentliche
Hochbauten in Erwagung zu ziehen. Dies wiirde auch das Ziel einer Starkung von Wachstum
und Beschéaftigung in der Gesamtwirtschaft unterstitzen.
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4.  Wohnbauentwicklung im europaischen Vergleich

4.1 Europaische Wohnungspolitik vor dem Hintergrund der Lissabon-Strategie

Der Européaische Rat hat im Méarz 2000 in Lissabon das Ziel formuliert, die Europaische Union
zum wettbewerbsfahigsten und dynamischsten wissensbasierten Wirtschaftsraum der Welt zu
machen. Dabei soll ein Wirtschaftsraum geschaffen werden, der fahig ist, ein dauerhaftes
Wirtschaftswachstum mit mehr und besseren Arbeitsplatzen und einem gréReren sozialen Zu-
sammenhalt zu erzielen. Neben wirtschaftlichen Zielen und der sozialen Koh&sion zahlen das
Thema Umwelt und die nachhaltige 6kologische Entwicklung zu den weiteren Herausforde-
rungen in der Union, auf die besonderes Augenmerk gelegt werden soll.

Der Wohnbau hat in der EU im Rahmen der Lissabon-Strategie einen wesentlichen Stellenwert
und kann aus mehreren Gesichtspunkten wichtige Beitrage zu ihrer Realisierung leisten: Einer-
seits zahlt er mit rund 16 Mio. direkt Beschaftigten und rund 45 Mio. Beschaftigten einschliel3-
lich der vor- und nachgelagerten Wirtschaftsbereiche zu den bedeutendsten Arbeitgebern.
Der Wohnbau ist daher ein entscheidender Sektor zur Erreichung der Wirtschafts- und Be-
schaftigungsziele. Andererseits tragt der Wohnbau auch aus dkologischer Sicht eine hohe
Verantwortung, da neben Industrie, Verkehr und Energieerzeugung im Gebaudebereich die
héchsten Treibhausgasemissionen anfallen.

Die einzelnen EU-Lander haben die Bedeutung des Wohnbaus fiir die Gesamtwirtschaft er-
kannt. Dies zeigte u. a. das EU Focal Point Meeting on Housing, das unter der dsterreichischen
Prasidentschaft 2006 in Wien stattfand. In einem GroRteil der Lander (84%) liegen wirtschafts-
politische Programme zur Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung vor. EU-weit
liegt der Schwerpunkt im Wohnungsneubau vor allem in der Anhebung der Qualitat, erganzt
durch die 6kologische Bauweise. Daruiber hinaus gewinnt das Thema "Wohnen im Alter" in
den westeuropaischen Landern an Bedeutung. Da langfristige Daten und Analysen Gber die
Wohnverhaltnisse und besonders Uber die Bediirfnisse alterer Menschen fehlen und sich ge-
rade die Bedurfnisse von Generation zu Generation andern (OECD, 2005), gibt es derzeit
noch kaum Politiklinien und wohnungspolitische Zielsetzungen fur diese Bevilkerungsgruppe.

In den osteuropaischen Landern ist die Wohnungspolitik noch starker als im Westen auf die Er-
richtung von Wohnungsneubauten ausgerichtet. Dabei wird vor allem auf die soziale Ausge-
wogenheit geachtet. Tschechien etwa sieht spezielle Férderungen fir Randgruppen vor und
Litauen eine Halbierung des Mehrwertsteuersatzes fur den sozialen Wohnbau.

Insgesamt zeichnet sich im Wohnbau aber ein starker Trend zur Wohnhaussanierung ab, der
sich auch in der Wohnungspolitik spiegelt. Die EU-Lander sehen fir diesen Bereich auch kunf-
tig mehr und vielschichtigere Férderungsprogramme vor. So kénnen in Finnland Handwerker-
rechnungen steuerlich abgesetzt werden.
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Auch in Deutschland besteht die Mdoglichkeit der steuerlichen Foérderung, falls die Sanie-
rungsarbeiten den Energieverbrauch in Wohngeb&uden und damit die CO2-Emissionen redu-
zieren. Die "Forderungsprogramme zur steuerlichen Absetzung" sollen vor allem die Schwarz-
arbeit im privaten Bereich reduzieren und fur zusatzliche Beschéaftigung sorgen. Im Rahmen
des "Programms zur Starkung von Innovation, Investition, Wachstum und Beschaftigung" wird
die Wohnhaussanierung Uber die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW — zinsgunstige Darle-
hen) gefordert. Im Zuge der Féderalismusreform sollen die Lander finanzielle Kompensations-
zahlungen des Bundes erhalten, die bis 2013 fur die soziale Wohnraumférderung zweckge-
bunden sind. (Die Eigenheimzulage, die die Bildung von Wohnungseigentum unterstiitzte, ist
mit Ende 2005 ausgelaufen und wurde von einer Vielzahl anderer Forderprogramme der KfW
abgelost.)

Beinahe alle EU-Lander sehen Programme zur Forderung von Sanierungsmafnahmen zur Stei-
gerung der 6kologischen Qualitat und der Energieeffizienz vor. In den osteuropaischen Lan-
dern gibt es ebenfalls entsprechende Programme, der Schwerpunkt liegt aber hier vor allem
in der Modernisierung der Plattenbauten (insbesondere Ungarn).

Die Offnung der EU-Strukturfonds fiir den Wohnbau ab 2007 fur die neuen Mitgliedslander wird
auch unter dem Aspekt der Energieeinsparung und Emissionsdampfung (Kyoto-Ziel) wichtige
Beitrage zum Wachstum der Wohnungswirtschaft in den nachsten Jahren leisten kénnen, falls
entsprechende Programme ausgearbeitet werden. Ein Know-how-Transfer bezlglich der 6ko-
logischen innovativen Bauweisen aus der EU 15 wirde das Wachstum noch beschleunigen.

Zur Halbzeit der Lissabon-Strategie zeigt sich, dass die gesetzten Ziele sehr ambitioniert sind
und dass sich der Vorsprung der USA (an deren Niveau die EU-Ziele gemessen werden) ver-
groRert. Vor diesem Hintergrund sind die EU-Lander aufgefordert, "nationale Reformpro-
gramme fur Beschaftigung und Wachstum" zu erarbeiten. Dabei sollen besonders die Berei-
che Bildung und Innovation geférdert werden. Diese sind nach aktuellen Growth-Accounting-
Modellen die wesentlichen Treiber von Produktivitatssteigerungen und dadurch von Wachs-
tum und Beschaftigung. Deshalb zahlen diese beiden Bereiche zu den Schlisselkonzepten
der Lissabon-Strategie. Im Wohnbau weisen gerade okologische Bau- und Sanierungskonzep-
te ein hohes Innovationspotential auf. Die Entwicklungen der Okologisierung stehen erst in der
Anfangsphase und weisen auch ein hohes Exportpotential auf. Dieser Bereich konnte daher
in den nationalen Reformprogrammen fiir Beschaftigung und Wachstum starker forciert wer-
den.

4.2 Bedeutung und Entwicklung des Wohnbaus in Europa

Der Wohnungsbau nimmt in der Bauwirtschaft Europas eine zentrale Stellung ein. Das europa-
ische Bauvolumen betragt in den 19 Euroconstruct-Landern derzeit (2005) rund 1.300 Mrd. €;
auf den Wohnungsbau entfallen 624 Mrd. € oder knapp die Halfte (rund 48%; in Westeuropa
betragt der Anteil 51%). Etwas mehr als die Halfte des Wohnbauvolumens wird im Neubau er-
bracht, etwas weniger als die Halfte im Sanierungs- und Renovierungssektor. In Osterreich
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tragt der Wohnbau (Wohnungsneubau, Wohnhaussanierung und Renovierung bzw. laufende
Instandhaltungen) rund 40% zum gesamten Bauvolumen bei, etwas weniger als im europai-
schen Durchschnitt (Euroconstruct, 2006).

Abbildung 7: Volumen von Wohnbau und Wohnungssanierung, real
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Q: Euroconstruct (2006).

Wie die Wohnbau-Konjunkturzyklen in den Euroconstruct-Landern seit 1990 zeigen, waren die
Aufschwungphasen im Wohnbau meist etwa doppelt so lang wie die Abschwungphasen. Ei-
ner rund 2 Jahre anhaltenden Rezession im Wohnungsbau folgte eine 4- bis 5-jahrige Auf-
schwungphase, die durch eine Wachstumsdelle unterbrochen wurde. In den Abschwung-
phasen schrumpfte das europaische Wohnbauvolumen um bis zu %%, in der gesamten Auf-
schwungperiode von 4 bis 5 Jahren wurde ein durchschnittliches Wachstum von knapp 3%
pro Jahr erzielt. In den Jahren des Konjunkturhbhepunktes erreichten die Wachstumsraten im
Durchschnitt der europaischen Lander 4% bis 5%2%.

Mitte der neunziger Jahre kam in den im Forschungsnetzwerk "Euroconstruct" zusammenge-
fassten Landern ein Wohnbauboom in Gang, das reale Wohnbauvolumen stieg 1994 um tber
5% und erreichte somit einen Konjunkturhohepunkt. Den groften Wachstumsbeitrag leistete
Deutschland, wo die Wohnbautéatigkeit infolge der Wiedervereinigung stimuliert und durch
die steuerbeginstigte Foérderung der Wohnbauinvestitionen in Ostdeutschland rasant wuchs.
1995 schwachte sich das Wachstum der europaischen Wohnbauwirtschaft wieder ab und
wurde im Jahr 1996 von einer Stagnation abgel6st (+0,5%). 1997 setzte, begunstigt durch den
Ruckgang der Zinssatze und die relativ gute Entwicklung der Gesamtwirtschaft, ein Konjunk-
turaufschwung ein, der 4 Jahre anhielt. Im Gegensatz zu dieser gunstigen Entwicklung in den

WIFO



— 22 -

meisten Landern brach der Wohnbau in Deutschland — abgeschwéacht auch in Osterreich
und der Schweiz — in der zweiten Halfte der neunziger Jahre ein. Die Talfahrt war im mehrge-
schoRigen Wohnungsbau besonders ausgepragt.

Abbildung 8: Entwicklung des Wohnbaus und Bauvolumens in Europa
19 Euroconstruct-Lander, Veranderung gegen das Vorjahr in %
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Q: Euroconstruct (2006).

In den Jahren 2001 und 2002 geriet der Wohnbau parallel zum gesamtwirtschaftlichen Kon-
junkturabschwung in ganz Europa in eine Rezession (-%2%), die durch den Einbruch der Akti-
enmarkte verstarkt wurde. Zudem wuchs die Unsicherheit Gber das weitere Wachstum der
Bevolkerung — der prognostizierte Riickgang der Bevolkerung und ein gesattigter Wohnungs-
markt mahnten zur Vorsicht. Die anhaltende Wohnbaukrise in Deutschland dampfte das Er-
gebnis fur Europa insgesamt. Erst 2003 und 2004 belebte sich die Nachfrage auf dem européa-
ischen Wohnungsmarkt, stimuliert durch niedrige Zinssatze und die rasch steigenden Immobi-
lienpreise in einigen européischen Landern (vor allem in GroRbritannien, Spanien, Irland und
in den noérdlichen Landern). Das Wachstum der Gesamtwirtschaft wurde in diesen Landern
zusatzlich von Investitionen in den Wohnbau und den steigenden Hauspreisen getrieben.
2005 schwachte sich die Zunahme des realen Wohnbauvolumens wieder etwas ab (+2%:%)
und beschleunigte sich mit dem gesamtwirtschaftlichen Konjunkturaufschwung 2006 kraftiger
(+3,7%).

Fur 2007 erwarten die 19 Euroconstruct-Lander wieder ein Nachlassen der Expansion im Woh-
nungsbau (+1,9%), 2008 und 2009 lauten die Prognosen auf nur mehr +0,5% pro Jahr, weil die
Wohnbaunachfrage in Deutschland nicht ausreichend anzieht und die Wachstumsdynamik
in den nordlichen Landern nachlasst. Zudem geht der Wohnbauboom in Spanien und Irland
zu Ende. Diese Abschwachung ist auf einen Rickgang der Neubauleistung zurtickzufihren.
Die erwartete Belebung der Sanierungs- und Renovierungsleistungen kdnnte den Riickgang
im Wohnungsneubau in den kommenden Jahren kompensieren.
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4.3 Unterschiedliche Entwicklung von Wohnbau, Gesamtwirtschaft und
Wohnungspreisen in den einzelnen Landern

In den letzten zehn Jahren (1995/2005) divergierte die Entwicklung des realen Wohnbauvo-
lumens und des Bruttoinlandsproduktes in den einzelnen Landern deutlich. In den Landern mit
dem hochsten durchschnittichen Wirtschaftswachstum wurde auch die Wohnbauleistung
Uberdurchschnittlich gesteigert (Irland Wirtschaftswachstum 9,7% p. a., Wohnbauvolumen re-
al +7,9% p. a., Spanien +3,6% p. a. bzw. +6,1% p. a., ahnlich in den nérdlichen Landern). In je-
nen Landern, die einen starken Riickgang der Wohnbauleistung verzeichneten, war auch ein
geringes Wirtschaftswachstum zu beobachten. Vor allem in Deutschland ging das Wohnbau-
volumen 1995/2005 - nach dem Boom im Gefolge der Wiedervereinigung — massiv zuriick
(-1,6%), das BIP erreicht nur einen realen Zuwachs von 1,4%. Ungunstig entwickelte sich der
Wohnbau auch in Osterreich, das reale Volumen erhdhte sich kaum (+0,9%), die Wohnbauin-
vestitionen waren ricklaufig (-2,6%), und das Bruttoinlandsprodukt wuchs um nur 2,2%.

Ubersicht 8: Wohnbauvolumen, reales Bruttoinlandsprodukt und Wohnungspreise im
internationalen Vergleich

1995/2005, Lander mit der hdchsten Wachstumsrate bzw. dem deutlichsten Riickgang der
Wohnbauinvestitionen

Wohnbauinvestitionen  Wohnbauvolumen Bruttoinlandsprodukt Haus- und
laut VGR laut Euroconstruct Wohnungspreise

Real, durchschnittliche jahrliche Veranderung in %

Irland . + 9,7 + 79 .
Spanien + 8,1 + 6,1 + 3,6 + 7,1

Nordliche Lander

Finnland + 58 + 54 + 35 + 5,0
Schweden + 6,9 + 34 + 2,7 + 55
Grolbritannien + 25 + 1,7 + 2,8 + 7,8
Deutschland - 18 - 16 + 14 - 16
Osterreich - 26 + 09 + 22 + 20

Q: OECD, Euroconstruct, Aiginger —Tichy —Walterskirchen (2006), WIFO-Berechnungen.

In Iland und Spanien kam in den letzten zehn Jahren ein Wohnbauboom in Gang, der in
Spanien noch anhalt und einen starken Anstieg der Haus- und Wohnungspreise zur Folge hat-
te. Auch in den skandinavischen Landern wuchs die Wohnbautétigkeit in den letzten zehn
Jahren Uberdurchschnittlich, nachdem sie Anfang der neunziger Jahre infolge des massiven
Subventionsabbaus eingebrochen war. In diesen Landern befligelte das hohe Wachstum im
Wohnbau das gesamtwirtschaftliche Wachstum.

Aus einer WIFO-Studie (Marterbauer — Walterskirchen, 2005) geht hervor, dass in den Landern
mit lebhafter Wohnbaunachfrage die Hauspreise das gesamtwirtschaftiche Wachstum stark

WIFO



- 24 -

beeinflussen: In Landern mit hohem Wirtschaftswachstum und steigenden Wohnungspreisen
schwanken die Wohnbauinvestitionen demnach viel starker als in Lander mit stabileren Woh-
nungspreisen. Vor allem in Gro3britannien, Irland und Spanien und in den skandinavischen
Landern hatte der Anstieg der Wohnungspreise eine kraftige Zunahme der Wohnbautatigkeit
und des BIP zur Folge. Bei steigenden Preisen wurde verstarkt in Wohnbauten investiert, um
Spekulationsgewinne zu realisieren. In diesen LAndern dominieren marktorientierte Finanzie-
rungssysteme, die Finanzmarkte bestimmen den Wohn- und Immobiliensektor, die Entwicklung
der Zinssatze hat groRen Einfluss auf die Wohnbautéatigkeit. Ein starker Anstieg der Wohnungs-
preise birgt dann aber die Gefahr einer spekulativen Immobilienpreisblase. Zur Eindammung
der Preissteigerungen und der Inflationstendenzen reagieren die Notenbanken oft mit einer
Anhebung der kurzfristigen Zinsen. In der Folge bricht die Investitionstatigkeit ein, und die Ge-
samtwirtschaft gerat in eine Rezession. In Volkswirtschaften mit marktdominierten Finanzmarkt-
systemen im Wohn- und Immobiliensektor ist demnach das Risiko von Finanzkrisen durch Im-
mobilienpreisblasen hoch.

Jene Lander, in denen die Finanzierung der Wohnungswirtschaft eher auf bankdominierten
Modellen beruht, weisen eine wesentlich stabilere Wirtschaftsentwicklung auf; zu ihnen gehort
auch Osterreich. Die Haus- und Wohnungspreise schwanken schwéacher als in den Landern
mit marktorientierter Finanzierungsstruktur, Spekulationsgewinne stehen nicht im Vordergrund
(Marterbauer — Walterskirchen, 2005). In Osterreich geht zudem vom Wohnbauférderungssys-
tem eine stabilisierende Wirkung aus. Wie oben dargelegt wurde, hat der Wohnbau in Oster-
reich — insbesondere getragen durch die Wohnbauférderung — im Gegensatz zur reinen
Marktsteuerung eine konjunkturverstetigende Wirkung.
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5. Hohes Wachstumspotential des Wohnbaus in den MOEL

Das reale Wohnbauvolumen wird in den MOEL in den Jahren 2007 bis 2009 um 5% bis 6% pro
Jahr wachsen (laut Euroconstruct-Prognose vom Dezember 2006), rund doppelt so rasch wie
in Osterreich (rund +3%). Die dstlichen Nachbarlander weisen sowohl im Wohnungsneubau
als auch im Sanierungssektor ein gro3es Potential auf. Mit der allmahlichen Verbesserung der
Wirtschaftslage und der Einkommenssituation ziehen auch die Wohnbauinvestition an, nach-
dem sie in den vergangenen 15 Jahren seit der Wiedervereinigung stark vernachlassigt wur-
den: Anfang der neunziger Jahre wurden in den MOEL 4 (Polen, Tschechien, Slowakei, Un-
garn) jahrlich nur rund 1% bis 2 Wohnungen pro 1.000 Einwohner fertiggestellt, 2005 waren es
rund 3 Wohnungen pro 1.000 Einwohner, und bis 2009 kénnten bereits 4 Wohnungen pro 1.000
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Einwohner fertiggestellt werden (Euroconstruct, 2006).

Abbildung 8: Entwicklung des Wohnbauvolumens in Osterreich, in den MOEL und

in Westeuropa
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Von diesem Wachstumspotential konnte Osterreich besonders profitieren. Dank der traditinell
guten Nachbarschaftsbeziehungen entsteht beispielsweise das Projekt "Twin-City", eine Ver-
bindung der beiden Stadte Wien und Bratislava. Osterreich hat im Bereich der energieeffizien-
ten Bautechnologie und insbesondere in der Wohnhaussanierung sowie in der Renovierung
von ganzen Stadtteilen ein beachtliches Know-how aufgebaut. Vor allem die thermische Sa-
nierung von Geschollbauten, aber auch die Anwendung von innovativen Systemen flur den
Einfamilienhausbau erlauben die Realisierung hoher Energieeinsparungen (im gemeinnitzi-
gen Wohnungssektor konnte durch thermische Sanierung der Energieverbrauch in den sanier-
ten Hausern um die Halfte gesenkt werden). Eine gezielte Exportoffensive im Bereich des e-
nergieeffizienten Bauens wirde die Kooperation mit den MOEL verstarken, sodass die Oster-
reichische Wohnungswirtschaft am Wohnbauboom in den MOEL partizipieren kdnnte.
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse und Handlungsbedarf

Die vorliegende Arbeit untersucht, welchen Beitrag die Wohnungswirtschaft zur gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung in Osterreich leistet und welche Faktoren die Wohnbauleistung am
starksten beeinflussen. Dabei wird auf die Haupteinflussfaktoren wie Demographie und Forde-
rungsmafnahmen gesondert eingegangen und auf die wichtigen sozialen, 6konomischen
und 6kologischen Aspekte der Wohnungswirtschaft hingewiesen.

Der Wohnbau wurde in der Vergangenheit vielfach als "Konjunkturlokomotive" bezeichnet,
weil die Wohnbauinvestitionen zu den bedeutendsten inlandischen Nachfrageaggregaten
zahlen. Wegen seiner hohen Inlandswirksamkeit hat der Wohnungsbau eine wichtige Rolle in
der Gesamtwirtschaft. Aufgrund der starken Verflechtungen mit anderen — sowohl vorgela-
gerten als auch nachgelagerten — Branchen weisen Wohnbauinvestitionen die héchsten Mul-
tiplikatorwirkungen bezogen auf die gesamtwirtschaftliche Produktion und Beschaftigung un-
ter den Wirtschaftssektoren auf. Aus diesem Grund stimulieren Investitionen in die Wohnungs-
wirtschaft die Nachfrage und damit Wachstum und Beschéaftigung. Die EU betont auch die
Beschaftigungswirkungen von Wohnbau und Wohnhaussanierung im Hinblick auf die Umset-
zung der Lissabon-Strategie.

6.1 Mittelfristig durch steigende Zuwanderung erhéhter Wohnungsbedarf:
zuséatzlich 10.000 Wohnungen pro Jahr

Die jungsten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung in Osterreich weisen eine stetige Zuwande-
rung aus. Die Prognosen rechnen mit einer Zunahme der Bevolkerung in den nachsten
20 Jahren. Mittelfristig ergibt sich daraus ein deutlicher Anstieg der Wohnungsnachfrage, der
sich zun&chst nur zum Teil aus der Reserve decken lasst. Das WIFO schéatzt den zusatzlichen
jahrlichen Wohnungsbedarf auf rund 10.000 Einheiten. Derzeit werden rund 43.000 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. In funf bis zehn Jahren sollte die Produktion auf rund 55.000 Woh-
nungen pro Jahr erhoht werden. Die Wohnbaufoérderung wird dabei als Lenkungsinstrument
eine wichtige Rolle spielen.

6.2 Hohe Beschaftigungseffekte: zusatzliche Wohnbauinvestitionen von 1 Mrd. €
schaffen bis zu 12.000 Arbeitsplatze

Investitionen in den Wohnbau l6sen unter den produzierenden Wirtschaftssektoren die groRi-
ten direkten und indirekten Beschaftigungseffekte aus: Mit zusatzlichen Wohnbauinvestitionen
von 1 Mrd. € kbnnen in der Gesamtwirtschaft bis zu 12.000 Arbeitsplatze geschaffen werden.
Im privaten Konsum sind die Beschaftigungseffekte um ein Viertel niedriger, im Export halb so
hoch.
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Die vorliegende Arbeit ermittelt zusatzliche Beschaftigungseffekte. Diese sind niedriger als die
durchschnittlichen Effekte, weil zusatzliche Wohnbauinvestitionen — etwa als Konjunktursteue-
rungsinstrument eingesetzt — zunachst die Auslastung der Beschéaftigung erhohen (Uberstun-
den), sodass die Produktivitat steigt, und erst in weiterer Folge zusatzliche Arbeitskrafte einge-
stellt werden.

Nach jungsten WIFO-Berechnungen der Multiplikatorwirkungen auf das BIP erh6hen zusatzli-
che Investitionen von 1 Mrd. € in den Wohnungsbau die gesamtwirtschaftliche Produktion um
1,2 Mrd. €. Im privaten Konsum liegt der Multiplikator bei nur 1,0.

6.3  Wohnbauférderung als wirtschaftspolitisches Steuerungsinstrument verstarkt
nutzen

Wie die Entwicklung der Wohnbauinvestitionen in Osterreich im Vergleich mit dem gesamt-
wirtschaftlichen Wachstum zeigt, ging vom Wohnungsbau in den letzten zehn Jahren eine
stabilisierende Wirkung aus. Insbesondere wahrend der letzten Rezession 2001/02 und vor al-
lem im schwachen Konjunkturjahr 2003 milderte die verstarkte Wohnbautatigkeit den ge-
samtwirtschaftlichen Konjunkturabschwung. In dieser Zeit beschloss die Bundesregierung zwei
Konjunkturstabilisierungspakete, die u. a. die Wohnbauinvestitionen stimulieren solliten. Neben
den Malknahmen zum verstarkten Ausbau der Infrastruktur wurde die Forderung von energie-
sparenden Wohnbauinvestitionen sowie Investitionen in die thermische Wohnhaussanierung
forciert. Die Wohnbauumsatze stiegen 2003 merklich und stiutzten damit die schwache Ge-
samtwirtschaft. Die letzte Rezession war in Osterreich dank der regen Baunachfrage nicht so
stark ausgepragt wie im EU-Durchschnitt. In der jingsten Aufschwungphase 2006 zogen die
Wohnbauleistungen kraftig an — sowohl im Wohnungsneubau als auch in der Wohnhaussanie-
rung.

Langfristig verlieren zwar die Wohnbauinvestitionen gemessen am Bruttoinlandsprodukt ten-
denziell an Gewicht, sie mildern aber die Schwankungen der gesamtwirtschaftlichen Konjunk-
tur. Uberdies geht vom 6sterreichischen Wohnbauférderungssystem eine nachfragesteuernde
Wirkung aus. Gezielte wohnungspolitsche MaBnhahmen kdnnen in den zyklschen Ab-
schwungphasen die Talfahrt der Gesamtwirtschaft verlangsamen. Die Wohnbauférderung
kdnnte deshalb in Zukunft verstarkt als wirtschaftpolitisches Steuerungsinstrument bei schwa-
cher Konjunktur eingesetzt werden. Unterstiitzend sollte die Planung von innovativen Wohn-
bauvorhaben - etwa von Stadtentwicklungsprojekten — vorgezogen werden ("Schubladen-
projekte"), um in Abschwungphasen baureife Bauvorhaben rasch abrufen und unbirokra-
tisch umsetzen zu kbnnen.
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6.4 Internationale Erfahrungen: Forderungsprogramme wirken stabilisierend auf
Preis- und Wohnbauentwicklung

In jenen Landern, in denen die Finanzierung des Wohnbaus Uberwiegend durch die Markt-
krafte bestimmt wird, hat die Entwicklung der Zinssatze und der Wohnungspreise dominanten
Einfluss auf die Wohnbautatigkeit. Spekulationen kébnnen eine Immobilienpreisblase entstehen
lassen mit dem hohen Risiko einer Finanzkrise (z. B. in GroRRbritannien, Spanien). Jene Lander,
in denen sich die Wohnungswirtschaft auf bankdominierte Finanzierungsmodelle und Forde-
rungsprogramme stitzt, weisen eine stabilere Entwicklung des Wohnbaus und der Woh-
nungspreise auf. Spekulationsgewinne stehen nicht im Vordergrund, sondern vielmehr soziale,
okologische und Versorgungsschwerpunkte. Insbesondere in Osterreich geht vom Wohnbau-
forderungssystem eine stabilisierende Wirkung auf die Preisentwicklung und Wohnbautéatigkeit
aus.

6.5 Osterreich: Wohnbauférderung als Instrument der sozialen und 6kologischen
Wohnungspolitik

Anders als viele andere européische Lander verfiigt Osterreich mit dem Wohnbauférderungs-
system Uber ein wirksames Instrument zur Lenkung der Wohnbauentwicklung sowohl in éko-
nomischer Sicht als auch in Hinblick auf soziale, regionalplanerische und vor allem 6kologi-
sche Aspekte.

Die Osterreichische Wohnungspolitik sieht das Wohnen als Grundbedirfnis an: "Wohnen muss
leistbar und qualitativ hochwertig sein". Die geplante Grundrechtsreform wird auf Basis der
Beratungen des Osterreich-Konvents daher auf die "sozialen Grundrechte" (‘Recht auf Woh-
nen") Bedacht nehmen. Auch in der EU erhalt dieses Grundrecht (etwa vor dem Hintergrund
der massiven Proteste in Frankreich) im Entwurf zur "Europaischen Verfassung" einen besonde-
ren Stellenwert.

In Osterreich verfolgt die Wohnungspolitik das Prinzip, die Wohnungswirtschaft nicht vollig den
freien Marktmechanismen zu unterwerfen. Die Wohnbauférderung soll helfen, eine ausrei-
chende Wohnungsversorgung — auch fur einkommenschwache und junge Haushalte — zu
gewahrleisten. Das Regierungsprogramm 2007 bis 2010 weist in diesem Zusammenhang in
seinem Unterkapitel tber das "Wohnrecht" auf die Aufgaben der Wohnbauférderungspolitik
der Lander hin, etwa beziglich der Bereitstellung von "erschwinglichen Wohnungen fir junge
Menschen". Uber ein Bekenntnis zur Beibehaltung der Wohnbauférderung hinaus soll ein "leis-
tungsfahiges gemeinnitziges Wohnungswesen" unterstitzt werden.

Neben der Wohnbauférderung und dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz spielt das Miet-
rechtsgesetz in der Gsterreichischen Wohnungspolitik eine wichtige Rolle. Insbesondere vor
dem Hintergrund der steigenden Betriebskosten wird eine Dynamisierung der Rechtsentwick-
lung im Wohnzivirecht notwendig sein. Vor allem sollte der "Betriebskostenkatalog" durchfors-
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tet und — wie im aktuellen Regierungsprogramm vorgesehen — in den kommenden Jahren an
die veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden.

Im Rahmen der Wohnbaufoérderung Uberweist der Bund seit 1996 unverandert rund
1,78 Mrd. € pro Jahr an Zweckzuschussen an die Lander. Die Ausgaben der Bundeslander fur
die Wohnbauférderung betragen (im Durchschnitt der letzten zehn Jahre) rund 2,3 Mrd. € pro
Jahr. Neben den Zweckzuschussen des Bundes dienen auch die Ruckfllisse aus den Darlehen
sowie zu einem geringen Teil die Landesmittel zur Finanzierung der Ausgaben der Wohnbau-
forderung. 2001 wurde die Zweckbindung der Ruckflisse aufgehoben, und die Lander kon-
nen Fordermittel auch fir Investitionen in die Infrastruktur, das Wohnumfeld sowie fir MaR-
nahmen zur Erreichung des Kyoto-Zieles einsetzen.

Die gesamten Kosten der Finanzierung der Wohnbauférderung in Osterreich sind mit rund 1%
des BIP vergleichsweise gering. Tendenziell wendet die dffentliche Hand in LAndern mit tGber-
wiegender indirekter bzw. steuerlicher Férderung fir den Wohnbau mehr auf als Osterreich,
dessen Wohnbauférderungssystem uUberwiegend als objektgestutztes Mischsystem konzipiert
ist.

Im Osterreichischen Fordersystem besteht eine Vielfalt an Gestaltungsmoéglichkeiten. So ha-
ben alle Bundeslander in den letzten Jahren ihr Fordersystem umgestellt und verstarkt 6kologi-
sche Kriterien fur die Fordervergabe eingefuhrt (Niedrigenergiehausstandard). Die Wohnbau-
forderung ist dartiber hinaus stark anreizorientiert. In Niederosterreich etwa wird bei Erreichen
des Passivhausstandards in Kombination mit einem alternativen Energietrager ein doppelt so
hohes Forderdarlehen gewahrt wie fiir ein Projekt nach den Mindeststandards.

Kilnftig solte die Wohnungspolitik verstarkt auf soziale Kriterien ausgerichtet sein: Der Woh-
nungsbedarf der Migrantenhaushalte w&chst, die Alterung der Gesellschaft und die Ande-
rungen des Wohnumfeldes bedingen eine Anpassung der Bedurfnisse. Vor dem Hintergrund
der verstarkten Zuwanderung waren gezielte Programme zur Verhinderung von Ghettobil-
dung zu forcieren.

Die 6kologische Ausrichtung der Wohnbauférderung sollte weiterhin Prioritaten in der breiten
Umsetzung des Niedrigenergie- und Passivhausstandards im Neubau sowie in der Wohnhaus-
sanierung setzen. Das Instrumentarium der Wohnbauférderung kann hier einen bedeutenden
Beitrag zur Erreichung des Kyoto-Zieles leisten.

6.6  Gezielter Einsatz der Forderungsprogramme

Mittelfristig sollte die Wohnbauférderung durch neue Forderprogramme als Lenkungsinstru-
ment einen neuen Stellenwert erhalten, um den Wohnungsbedarf decken zu kbnnen. Dabei
ist verstarkt auf die Bereitstellung von sozialem Wohnraum zu achten. Dartber hinaus waren
Innovationen im Bereich der Wohninfrastruktur und der wohnungsbezogenen Dienstleistungen
anzustreben. Eine zentrale Rolle wird eine geeignete Reaktion auf die Alterung der Gesell-
schaft spielen, etwa in Bezug auf eine Anpassung der Wohnbauférderungsprogramme fir Al-
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tere oder auf eine Forcierung von barrierefreiem Bauen (wie sie auch im Regierungspro-
gramm vorgesehen ist).

Pflegedienst-Wohnungen fiur Pflegepersonal

Teil einer Entwicklung von neuen Formen der Altenpflege wéare das Angebot von Pflege-
dienst-Wohnungen im selben Wohnblock: Insbesondere im gemeinnitzigen Wohnbau, aber
auch im privaten Wohnbau, kénnte dieses Konzept helfen, Alteren die Pflege in der eigenen
Wohnung zu erleichtern, weil das Pflegepersonal in unmittelbarer Nahe wohnen kénnte. Eine
permanente Erreichbarkeit des Pflegepersonals von "zuhause" kdnnte die Lebensqualitat der
Alteren wesentlich verbessern und aus gesamtwirtschaftlicher Sicht die Betreuungs- und Pfle-
gekosten senken.

Okologischer Wohnbau: Diffusion des Niedrigenergie- und Passivhausstandards
beschleunigen —Sanierungsrate von 2% auf 5% steigern

Durch gezielte Anreizfinanzierung sollte in Osterreich flachendeckend ein Standard fiir Nied-
rigenergie- und Passivhauser gesetzt werden. Zugleich sollte die thermische Sanierungsquote
mittelfristig von 2% auf 5% angehoben werden; ein grolRes Potential besteht in der umfassen-
den thermischen Sanierung von Ein- und Zweifamilienh&ausern. Hier ware eine steuerliche For-
derung der thermischen Wohnhaussanierung in Erganzung zur Wohnbauférderung der Lander
in Erwagung zu ziehen. Dies wirde die private Sanierungstatigkeit stimulieren und die Qualitat
des Osterreichischen Wohnungsbestands heben sowie neben den 6kologischen Vorteilen zu-
satzlich Beschaftigungs- und Wachstumsimpulse bringen.

Schaffung von gesetzlichen Rahmenbedingungen fur das "Energiecontracting” fur
die private Wohnhaussanierung

Im Mietrechtsgesetz ist derzeit das "Energiecontracting” — d. h. die Moglichkeit zur Refinanzie-
rung von energiesparenden Investitionen im Wege von Betriebskosteneinsparungen — noch
nicht verankert, im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz besteht diese Moglichkeit bereits. Eine
diesbeziigliche Anderung des Mietrechtsgesetzes wirde die Investitionsbereitschaft im priva-
ten Wohnbau deutlich erh6hen. Die Umsetzung eines umfassenden Sanierungsprogramms im
privaten Wohnungsbau wirde die Qualitdt und den Wohnstandard des 6sterreichischen
Wohnungsbestands weiter heben und so neben den 6kologischen Vorteilen auch einen zu-
satzlichen Impuls fir Wachstum und Beschaftigung schaffen.

Verstarkte Nutzung von Energiecontracting und Reconstructing in der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft

Die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft sollte in Zukunft die Mdglichkeit des "Energiecontrac-
ting" noch intensiver auf breiter Basis nutzen und die Mdglichkeiten des "Reconstructing” (Ab-
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riss und Neubau anstelle unwirtschaftlicher Sanierungen im Einvernehmen mit den Mietern)
prifen und realisieren.

Wohnungseigentum: Gesetzliche Verankerung einer Mindestricklage zugunsten der
thermischen Sanierung

Ein erhebliches Potential fir 6kologische Sanierungsmalnahmen besteht auch im Bereich der
Eigentumswohnungen. Derzeit fehlen aber die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiur eine
Stimulierung der Investitionen: Voraussetzung flr Renovierungsarbeiten ist die Zustimmung al-
ler Wohnungseigentiimer. Die gesetzliche Verankerung einer Mindestriicklage fur energiespa-
rende Investitionen kdnnte hier Abhilfe schaffen und den Anreiz fur private 6kologische Sanie-
rungsinvestitionen — eventuell durch zusatzliche Steuerbegunstigungen — deutlich erhéhen.

6.7 Know-how-Exportoffensive

Ein weiterer Schwerpunkt der Wohnungspolitik sollte die Unterstitzung einer Know-how-
Exportoffensive sein. Das hohe Wachstumspotential der MOEL und die Méglichkeit der Unter-
stitzung der EU-Strukturfonds fur energieeffiziente Investitionen in den neuen EU-Landern soll-
ten zu einer verstarkten Kooperation fuhren, vor allem mit jenen 6sterreichischen Wohnungs-
gesellschaften, Bautragern, Architekturbiros und Bauunternehmen, die bereits Effahrung und
Know-how in Planung, Umsetzung und Management der Niedrigenergie- und Passivhaus-
standards haben. Dies wirde neben dem 6konomischen Vorteil fur die heimische Wirtschaft
auch zur Erreichung des Kyoto-Zieles beitragen.

Das Wachstumspotential ist im Wohnbau in den MOEL doppelt so hoch wie in Osterreich: Der-
zeit werden nur rund 3 Wohnungen pro 1.000 Einwohner errichtet; in den nachsten zehn Jah-
ren misste sich die Rate verdoppeln. Mit der Besserung der Einkommenssituation der Bevolke-
rung wird auch die Bereitschaft zu Investitionen in die Wohnhaussanierung und in den innova-
tiven energieeffizienten Neubau zunehmen. Diese Entwicklung wére zu unterstitzen, um die
Marktchancen der heimischen Wohnungswirtschaft durch eine gezielte Exportoffensive zu
verbessern. Im Regierungsprogramm wird im Kapitel "Osterreich — Partner in Europa und der
Welt" ausdriicklich auf eine gezielte "Nachbarschaftspolitik" zu den 6stlichen EU-Anrainerstaa-
ten hingewiesen, die auch einen verstarkten wohnungspolitischen Know-how-Transfer bein-
halten kénnte.
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