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Rahmenbedingungen und wachsende Finanzierungsprobleme der 6ffentlichen Hand legen eine Umorientie-

Die Wohnungspolitik steht in den neunziger Jahren vor der Notwendigkeit von Umstrukturierungen Ge#nderte

rung der Wohnungspolitik und einen deutlichen Abbau der Subventionierung in den meisten européischen

Lindern nahe Auch in Osterreich war eine Neugestaltung erforderlich; sie wurde Ende der achtziger Jahie und Anfang
der neunziger Jahre zum Teil durch die , Verlinderung” vollzogen. Infolge der Dynamik des gesamtwirtschaftlichen Pro-
zesses, die in jiingster Zeit duich die Vollendung des EG-Binnenmarktes und die rasche Offnung Osteuropas ausgeldst
wurde, erhilt die Wohnungswirtschaft neue Schwerpunkte und steht wieder im Miitelpunkt der &ffentlichen Diskus-

sion.

Ziel dieser Studie ist, die der Neu-
gestaltung der Wohnungspolitik zu-
grundeliegenden Faktoren aus ge-
samtwittschaftlicher Sicht zu analy-
sieren, um so Entscheidungsgrundia-
gen tiir die neuen Anforderungen der
Wohnungswirtschaft der neunziger
Jahre zu erstellen. Es wurden vor al-
lem jene Bereiche erfaBt, die bisher
im Hinblick auf ihre Auswirkungen
aof die Gesamiwirtschaft nicht oder
nur ungeniigend dargestellt worden
waren. Die Studie untersucht Ent-
wicklung sowie institutionelle Ande-
rungen der Wohnbauidrderung in
Osterreich, mit dem Hauptaugen-
meik auf steuerlichen und budgetiren
Agpekten des Wohnungsbaus. In die-
sem Zusammenhang wurde versuche,
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die gesamte (direkte und indirekte)
Subventionierung der Wohnungswirt-
schaft in Zahlen auszudriicken Fer-
ner wurde ein internationaler Ver-
gleich hinsichtlich Wohnbauinvesti-
tionen, Zinsentwicklung sowie Forde-
rungs- und Finanzierungssituation
insbesondere der Bundesrepublik
Deutschland und der Schweiz durch-
gefiithrt,

Weiteres Ziel der Arbeit war die
Analyse des Wohnungssektors in sei-
ner volkswirtschaftlichen Bedeutung
Inshesondere die Finanzierungsstiuk-
tur des Wohnbaus aus makrodkeno-
mischer Sicht und die Wirkungen de:
Wohnbauférderung aut den privaten
Konsum, die Konsumstruktur, die
Leistungsbilanz, die Verdnderung der

volkswittschaftlichen Spatquote u a
wurden dargestellt. Anhand von zu-
satzlichen Okonometrischen Modell-
schitzungen wurden die Auswirkun-
gen der Wohnbauférderung auf die
Wohnungsnachfiage sowie die Mog-
lichkeiten einer Anderung der Forde-
rungspolitik quantifiziert Ferner zei-
gen Fallbeispiele die Forderungsef-
fekte von alternativen Finanzierungs-
modellen.

Fiir die vorliegende Untersuchung
mubten zahlieiche Daten aus nationa-
len und internationalen Quellen auf-
bereitet und fehlende Informationen
duich eigene Schitzungen ergingt
werden. Die Berechnungen beruhen
auf Analysen von Zeitreihen- und
Querschnittsdaten. Anhand dynami-
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scher Modelle (Fehlerkorrekturmo-
delle, Kointegration), die sowohl
kurz- als auch langfristige Effekte
wiedergeben konnen, wurden die
Zeitreihen untersucht Spezifikations-
tests dienten zur Auswahl der ver-
schiedenen Ansdtze Es wurde ein
eigenes makrodkonomisches Partial-
modell erstell, um die Wirkungen
der Wohnbauférderung mit Hilfe von
stochastischen Simulationen zu quan-
tifizieren. Durch Standardisierung
auf Querschnittsebene konnten z. B
die Auswirkungen der Wohnbaufor-
derung auf den Konsum isoliert er-
mittelt werden. Zusitzlich wurde die
Bedeutung des Kapitalmarktes (Zins-
einfliisse) fiir den Wohnungsmarkt
aufl internationaler Ebene verglichen

In Osterreich greift die Wohabau-
férderung massiv in den Wohnungs-
martkt ein. Mehr als die Hilfte des ge-
samten Wohnungsbestands ist in
Osterreich geférdert, und der iiber-
wiegende Teil neu errichteter Woh-
nungen wird derzeit direkt und/oder
indirekt vom Staat unterstiitzt Der
ausschlieflich privat finanzieite Woh-
nungsbau ist in Osterieich von untet-
geordneter Bedeutung Der Woh-
nungssektor gehdrt zu den am stirk-
sten subventionierten Bereichen der
osterreichischen  Wirtschaft  Die
Wohnungswirtschaft richtet sich be-
sonders nach den &ffentlichen Férde-
rungsinstrumenten

In der Wohnbauiférderung in
Osterreich spielen historische Fakto-
ren eine wesentliche Rolle Nach dem
Zweiten Weltkrieg war die Forde-
rungspolitik vor allem darauf ausge-
richtet, Kriegsschiden zu beseitigen
und den quantitativen Nachholbedarf
an Wohnungen zu decken. Die Forde-
1ungsgestaliung iibertrug damals das
Risiko der Kapitalbildung — im Hin-
blick auf die Gewdhrung von langfri-
stigen, kaum verzinsten Wohnbaudar-
lehen im Rahmen der Objektitrde-
rung — auf die &ffentliche Hand In
threr Foirderungssirategie neigte die
Wirtschaftspolitik — aufgrund histo-
rischer Ereignisse (Wahrungsschnitte,
Verlust von Sparvermdgen) — ehes
dazu, der Bildung von Realvermdgen
Voriang zu geben, da dem Osterrei-
cher die Uberwilzung des Risikos auf
den Staat offenbar besonders wichtig
ist Heute wird die Wohnbauforde-
rung noch von der Objektférderung
dominiert, deren Wuizeln demnach
bis in die Zwischen- und Nachkiiegs-
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zeit zuriickgehen.

Im Laufe der Jahrzehnte wuide
die Forderung zwar mehrmals novel-
liert Fiir bestimmte Fille wurden
eine Subjektiérderung sowie Annuité-
tenzuschiisse eingefithrt, ‘dennoch
verharrte das Schwergewicht auf der
Objektidrderung Die Kapitalméiikte
sind heute — im Vergleich zu:r Zeit
der Einfithrung der Wohnbauidrde-
rung — leistungsfihige:r. Die Foérde-
rungsintensitit blieb in Osterreich in
Relation zu anderen europiischen
Lindern aber sehr hoch.

Aktuelle Situation

Derzeit werden {ber 40 Mid S
{1987 42 M1d S} direkt und indizekt
aus dffentlichen Mitteln fiir die Woh-
nungswirtschaft aufgewendet Dies
geschieht zum GroBteil durch Darle-
hensvergaben, Annuititen- und Zin-
senzuschiisse, Wohnbeihilfen, jedoch
auch durch verschiedene Sonderfo:-
derungen, Steuerverzicht iiber Steuer-
absetzbetrdge fiir Sonderausgaben,
Pramien fiir Bausparférdeiung u &
Die Subventionierung des Wohnbaus
erreicht in Osterreich derzeit 2%% des
Brutto-Inlandsproduktes und ist im
Vergleich zu anderen europiischen
Lindern iberdurchschnittlich hoch.
Der Anteil der direkten Wohnbauaus-
gaben des Bundes am gesamten Bun-
deshaushalt betrigt in Osterreich
3,2%, in der Bundesrepublik Deutsch-
land, deren Wohnbauférderung dhn-
lich stiukturiert ist, nur 0,6% und in
der Schweiz, die tiberwiegend privat-
wirtschaftlich orientiert ist, 0,2%.

Im Verhiltnis zu den meisten
europdischen Lindern sind die Bau-
preise in Osterreich recht hoch. Dies
ist fiis Wohnungserwerber belastend,
Bauwirtschaft uvnd Wohnbautriger
haben sich auf dieses Preisniveau ein-
gestellt Die hohen Bruttozinsen sind
nicht zuletzt ein Effekt der Zinssub-
ventionen

Die iiberdurchschnittlich hohe
Wohnbauférderung flieBt meht an
hohere und mittlere Einkommens-
gruppen als an uniere Aus vertei-
lungspolitischer Sicht ist dieser Effekt
unerwilnscht Der GrobBteil der direk-
ten Fdrdermittel stamml aus zweckge-
bundenen Steuereinnahmen und ist
von der effektiven Wohnungsnach-
frage abgekoppelt Die hohen Ein-

kommensgrenzen, die in der Regel

nicht angepalt werden, sowie die
Zweckbindung der Wohnbauforde-
rung verstdrken die negativen Vertei-
lungsefickie.

Die Wohnbauférderung beein-
fluBt in Osterreich die Liquiditdt der
privaten Haushalte und begiinstigt da-
durch u a die Nachfrage nach ein-
kommenselastischen Giitern, woraus
sich Leistungsbilanzprobleme ergeben
kénnen Sie bewirkt auch gewisse
Mitnahmeeffekte: Haushalte, de
auch ohne Wohnbaufdrderung neuen
Wohnraum schaffen wiiiden, erhal-
ten diese Subvention trotzdem. Hier
bedeutet die  Wohnbauférderung
hauptsiichlich eine giinstige Finanzie-
rungsméglichkeit bzw ein Vorziehen
des Wohnungswunsches Die Auswir-
kung auf den privaten Konsum zeigt,
daB die Wohnbauférderung Ausgaben
fiir dauverhafte Giiter begiinstigt Ne-
ben jenen Konsumgltern, die unmit-
telbar mit der Wohnraumschaffung
zusammenhingen, wie z B. Mdbeln,
Einrichiungsgegenstinden u i,
kommt die Wohnbaufdrdeiung in ge-
wissen Teilbereichen auch anderen
dauerhaften Konsumgiitern zugute —
etwa Pkw Ebenso unterstiitzt sie indi-
rekt den Erwerb von Zweitwohnun-
gen.

Bezogen auf die Verschuldungsbe-
reitschaft der dsterreichischen Haus-
halte zeigt die Studie, daB rund 72%
der gesamten Verschuldurg auf den
Wohnbau entfallen, der Rest bleibt
flir Konsumgiiter Uber 55% der ge-
samten Verschuldung der privaten
Haushalte werden durch &ifentliche
Darlehen gefdrdert. Trotz der grofen
Bedeutung der Offentlichen Wohn-
baufinanzierung spielt auch die Ban-
kenfinanzierung eine wichtige Rolle
Die Zinselastizitat ist in Osterreich in-
folge der hohen Foérderungsintensitdt
un Vergleich zu anderen europii-
schen Lindern sehr gering Allerdings
reagiert der Bereich der nichtgef6i-
derten Fremdfinanzierung relativ hef-
tig auf Zinssatzsteigerungen

Von den Wohnbaukrediten sind
vor allem die Kiedite von Bauspar-
kassen hervorzuheben Der gesamte
Bausparsektor stellt etwa die Hailfte
der gesamten Wohnbaukredite des
Bankensektors zur Verfiigung, davon
werden etwa 90% mit dem konstanten
Satz von 6% verzinst Wegen der giin-
stigen Konditionen fiir Bauspardaile-
hen sind die Finanzierungskosten im
Wohnbau — bezogen auf Barwerte —
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bel Inanspruchnahme der Bausparfi-
nanzierung deutlich niedriger als bei
Hypothekarfinanzietung. Wie Be-
technungen von Modellfillen zeigen,
kénnen die Wohnungskosten mit
Hilfe des Bausparsystems — bezogen
au{ den Barwert — {fiitx dem Woh-
nungsweiber je nach Forderungskon-
ditionen um bis zu 30% giinstiger sein
als bei Inanspruchnahme eines Hypo-
thekarkredites.

Die Wohnungsnachfrage wird in
Osterteich vom  Férderungssystem
wesentlich beeinflufit. Die Modellsi-
mulationen ergaben, daB im deizeiti-
gen System eine Verinderung dert
Férderungsmittel um 1 Mid S die
Nachfrage nach Wohnungen pro Jaht
um 700 verringetn bzw erhdhen
wiirde. Ferner zeigen die Berechnun-
gen tiir den Fall eines volligen Ab-
baus der Wohnbauférderung ein
Schrumpfen der Wohnungsnachfiage
um etwa 25% bis 30%.

Bei einer so radikalen Umstellung
der Foérderungssitnation wiirde die
Bedeutung der Kieditkosten kraftig
zunehmen, und die Koeffizienten der
Zinsvariablen kénnten an ein interna-
tional ibliches Niveau herangefiihrt
werden Fin solches Szenario hiitte al-
lerdings schwerwiegende Konsequen-
zen fir die Wohnbautitigkeit in
Osterreich.

Die Simulation weiterer wirt-
schaftspolitischer Alternativszenarien
zeigt, daf unter der Annahme einer

verdnderten Struktur — in der der
Ausfall der staatfichen Wohnbauféi-
derung zu 60% duich hohere Kapitai-
marktdarlehen und zu 40% durch
mehr Eigenmitiel kompensiert wird
— die unglnsiigen Effekte anf die
Wohnungsnachfrage nur halb so groB
waren wie in der oben dargestellten
Variante. Aus den Ergebnissen der
Modelltechnungen kann abgeleitet
werden, dal3 die radikale Umstellung
des Forderungssystems in  einem
Schritt ékonomisch, politisch und so-
zial schwer durchsetzbar wiie. Der
Abbau des hohen Forderungsgehaltes
wird eher in kleinen Etappen anzu-
streben sein

Ansblick

Die Wohnbauférderung 1st in
Osterreich durch die hohe Forde-
rungsintensitit, gleichzeitig aber auch
durch negative Umverteilungs- und
Mitnahmeeffekte gekennzeichnet

Die Rahmenbedingungen {ir die
Wohnbautérderung haben sich seit
der Nachkriegszeit wesentlich gean-
dert: Die Gesamtwirtschaft entwik-
kelte sich lingerfristig giinstig, die
durchschnittlichen Einkommen und
damit die Kaufkiaft sind gestiegen,
die Leistungsfahigkeit deir Kapital-
mirkte hat sich verbessert. So dfinet
sich der Wohnungswirtschaft mehr

Raum {iir eine Verschiebung der Ti-
nanzieiungsstruktur  zum Kapital-
maikt Demnach mibten die Ziele
der Wohnbaufrderung neu definiert
und den derzeitigen Bedingungen an-
gepalit werden Es wiire zu iberlegen,
die Wohnungspolitik der neunziger

Jahre stirker in folgende Richtungen

zu lenken:

— Einschriankung der Férderungsin-
tensitidt und Verlagerung zu mehs
Kapitalmarktfinanzierung (auch
aus budgetaren Griinden),

— Verstiirkung der Effizienz der Fé1-
derung z. B durch Abbau der Ob-
jekt- und Verstarkung der Subjekt-
forderung, durch das Ausschalten

von Mitnahmeetfekten, Anpas-
sung der Einkommensgrenzen
ua,

— Beschleunigung der Riickzahlung
Die Neugestaltung det Wohnbau-
tdrderung im Rahmen der , Verlinde-
rung” ist bereits ein Schritt zum Ab-
bau der Subventionierung. Allerdings
wirde die ausgeprigte Konzentiation
auf die Objektfé1derung beibehalten
Auch werden weiterhin die Wohnbau-
férderungsmiitel eher von mittleren
und oberen Einkommenschichten in
Anspruch genommen. FEine Verlage-
rung zur Subjektfdrderung kdnnte
das Marktelement in der Wohnbau-
forderung unterstiiizen, das Kidfte-
vethiltnis stirker zur Nachfrage ver-
schieben und die Position des Woh-
nungserwetbers festigen
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