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ie Wohnungspoli t ik steht in den neunziger Jahren vor der Notwendigkeit von Umstrukturierungen Geänderte 
• Rahmenbedingungen und wachsende Finanzierungsprobleme der öffentlichen Hand legen eine Umorientie-

rung der Wohnungspoli t ik und einen deutlichen Abbau der Subventionierung in den meisten europäischen 
Ländern nahe Auch in Österreich war eine Neugestaltung erforderlich; sie wurde Ende der achtziger Jahre und Anfang 
der neunziger fahre zum Teil durch die „Verländerung" vollzogen. Infolge der Dynamik des gesamtwirtschaftlichen Pro­
zesses, die in jüngster Zeit durch die Vollendung des EG-Binnenmarktes und die rasche Öffnung Osteuropas ausgelöst 
wurde, erhält die Wohnungswirtschaft neue Schwerpunkte und steht wieder im Mittelpunkt dei öffentlichen Diskus­
sion. 

Ziel dieser Studie ist, die der Neu­
gestaltung der Wohnungspolit ik zu­
grundeliegenden Faktoren aus ge­
samtwirtschaftlicher Sicht zu analy­
sieren, um so Entscheidungsgrundla­
gen für die neuen Anforderungen der 
Wohnungswirtschaft der neunziger 
Jahre zu erstellen. Es wurden vor al­
lem jene Bereiche erfaßt, die bisher 
im Hinblick auf ihre Auswirkungen 
auf die Gesamtwirtschaft nicht oder 
nur ungenügend dargestellt worden 
waren Die Studie untersucht Ent­
wicklung sowie institutionelle Ände­
rungen der Wohnbauförderung in 
Österreich, mit dem Hauptaugen­
merk auf steuerlichen und budgetären 
Aspekten des Wohnungsbaus. In die­
sem Zusammenhang wurde versucht, 

die gesamte (direkte und indirekte) 
Subventionierung der Wohnungswirt­
schaft in Zahlen auszudrücken Fer­
ner wurde ein internationaler Ver­
gleich hinsichtlich Wohnbauinvesti­
tionen, Zinsentwicklung sowie Förde-
rungs- und Finanzier ungssituation 
insbesondere der Bundesrepublik 
Deutschland und der Schweiz durch­
geführt. 

Weiteres Ziel der Arbeit wai die 
Analyse des Wohnungssektors in sei­
ner volkswirtschaftlichen Bedeutung 
Insbesondere die Finanzierungsstruk­
tur des Wohnbaus aus makroökono­
mischer Sicht und die Wirkungen der 
Wohnbauförderung auf den privaten 
Konsum, die Konsumstruktur , die 
Leistungsbilanz, die Veränderung der 

volkswirtschaftlichen Spaiquote u a 
wurden dargestellt Anhand von zu­
sätzlichen ökonometr ischen Modell­
schätzungen wurden die Auswirkun­
gen der Wohnbauförderung auf die 
Wohnungsnachfiage sowie die Mög­
lichkeiten einer Änderung der Förde­
rungspolitik quantifiziert Ferner zei­
gen Fallbeispiele die Förderungsef­
fekte von alternativen Finanzierungs-
modellen, 

Für die vorliegende Untersuchung 
mußten zahheiche Daten aus nationa­
len und internationalen Quellen auf­
bereitet und fehlende Informationen 
durch eigene Schätzungen ergänzt 
werden. Die Berechnungen beruhen 
auf Analysen von Zeitreihen- und 
Querschnittsdaten. Anhand dynami-
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schei Modelle (Fehle ikoi rekturmo­
delte, Kointegiation), die sowohl 
kuiz- als auch langfi istige Effekte 
wiedergeben können, wurden die 
Zeit ieihen untersucht Spezifikations­
tests dienten zur Auswahl der ver­
schiedenen Ansätze. Es wurde ein 
eigenes makroökonomisches Partial-
modell erstellt, um die Wirkungen 
der Wohnbauförderung mit Hilfe von 
stochastischen Simulationen zu quan­
tifizieren. Durch Standardisierung 
auf Querschnittsebene konnten z. B 
die Auswirkungen der Wohnbauför-
deiung auf den Konsum isoliert er­
mittelt werden. Zusätzlich wurde die 
Bedeutung des Kapitalmarktes (Zins­
einflüsse) für den Wohnungsmarkt 
auf internationaler Ebene verglichen 

In Österreich greift die Wohnbau­
förderung massiv in den Wohnungs­
mai kt ein Mehr als die Hälfte des ge­
samten Wohnungsbestands ist in 
Österreich gefördert, und der über­
wiegende Teil neu errichteter Woh­
nungen wird derzeit direkt und/oder 
indirekt vom Staat unterstützt Der 
ausschließlich privat finanzierte Woh­
nungsbau ist in Österreich von unter­
geordneter Bedeutung Der Woh­
nungssektor gehört zu den am stärk­
sten subventionierten Beieichen der 
österreichischen Wirtschaft Die 
WohnungswirtschafL richtet sich be­
sonders nach den öffentlichen Förde­
rungsinstrumenten 

In der Wohnbau förder ung in 
Österreich spielen historische Fakto­
ren eine wesentliche Rolle Nach dem 
Zweiten Weltkrieg war die Förde­
rungspolitik vor allem darauf ausge­
richtet, Kriegsschäden zu beseitigen 
und den quantitativen Nachholbedarf 
an Wohnungen zu decken. Die Förde-
rungsgestaltung übertrug damals das 
Risiko der Kapitalbildung — im Hin­
blick auf die Gewährung von langfri­
stigen, kaum verzinsten Wohnbaudar­
lehen im R a h m e n der Objektförde-
rung — auf die öffentliche Hand In 
ihrer Föideiungsstrategie neigte die 
Wirtschaftspolitik — aufgrund histo­
rischer Ereignisse (Währungsschnitte, 
Verlust von Sparvermögen) — ehei 
dazu, der Bildung von Realvermögen 
Vorrang zu geben, da dem Österrei­
cher die Überwälzung des Risikos auf 
den Staat offenbar besonders wichtig 
ist Heute wird die Wohnbauförde­
rung noch von der Objektförderung 
dominiert , deren Wuizeln demnach 
bis in die Zwischen- und Nachkriegs­

zeit zurückgehen. 
Im Laufe der Jahrzehnte wuide 

die Förderung zwai mehrmals novel­
liert Für bestimmte Fälle wurden 
eine Subjektförderung sowie Annuitä­
tenzuschüsse eingeführt, dennoch 
verharrte das Schwergewicht auf der 
Objektförderung Die Kapitalmärkte 
sind heute — im Vergleich zur Zeit 
der Einführung der Wohnbauförde­
rung —• leistungsfähiger. Die Förde­
rungsintensität blieb rn Österreich in 
Relation zu anderen europäischen 
Ländern aber sehr hoch. 

A k t u e l l e S i tuat ion 

Derzeit werden über 40 Mrd S 
(1987 42 Mrd S) direkt und indirekt 
aus öffentlichen Mitteln für die Woh-
nungswir tschaft aufgewendet Dies 
geschieht zum Großtei l durch Darle­
hensvergaben, Annuitäten- und Zin­
senzuschüsse, Wohnbeihilfen, jedoch 
auch durch verschiedene Sonderför-
demngen, Steuerverzicht über Steuer­
absetzbeträge für Sonderausgaben, 
Prämien für Bausparförderung u. ä 
Die Subventionierung des Wohnbaus 
erreicht in Österreich derzeit 2%% des 
Brut to in landsproduktes und ist im 
Vergleich zu anderen europäischen 
Ländern überdurchschnitt l ich hoch. 
Der Anteil der direkten Wohnbauaus­
gaben des Bundes am gesamten Bun­
deshaushalt beträgt in Österreich 
3,2%, in der Bundesrepublik Deutsch­
land, deren Wohnbauförderung ähn­
lich strukturiert ist, nur 0,6% und in 
der Schweiz, die überwiegend privat­
wirtschaftlich orientiert ist, 0,2% 

Im Verhältnis zu den meisten 
europäischen Ländern sind die Bau­
preise in Österreich recht hoch. Dies 
ist für Wohnungserweiber belastend, 
Bauwirtschaft und Wohnbauträger 
haben sich auf dieses Preisniveau ein­
gestellt Die hohen Bruttozinsen sind 
nicht zuletzt ein Effekt der Zinssub­
ventionen 

Die überdurchschnitt l ich hohe 
Wohnbauförderung fließt mehr an 
höhere und mittlere Einkommens­
giuppen als an untere Aus vertei­
lungspolitischer Sicht ist dieser Effekt 
unerwünscht Der Großteil der direk­
ten Fördermittel s tammt aus zweckge­
bundenen Steuereinnahmen und ist 
von der effektiven Wohnungsnach-
fiage abgekoppelt Die hohen Ein­
kommensgrenzen, die in der Regel 

nicht angepaßt werden, sowie die 
Zweckbindung der Wohnbauförde­
rung verstärken die negativen Vertei­
lungseffekte. 

Die Wohnbauförderung beein­
flußt in Österreich die Liquidität der 
piivaten Haushalte und begünstigt da­
durch u a die Nachfrage nach ein­
kommenselastischen Gütern, woraus 
sich Leistungsbilanzprobleme ergeben 
können Sie bewirkt auch gewisse 
Mitnahmeeffekte: Haushalte, die 
auch ohne Wohnbauförderung neuen 
Wohnraum schaffen würden, erhal­
ten diese Subvention trotzdem. Hier 
bedeutet die Wohnbauförderung 
hauptsächlich eine günstige Frnanzie-
rungsmöglichkeit bzw ein Vorziehen 
des Wohnungswunsches Die Auswir­
kung auf den pi ivaten Konsum zeigt, 
daß die Wohnbauförderung Ausgaben 
für dauerhafte Güter begünstigt Ne­
ben jenen Konsumgütern, die unmit­
telbar mit der Wohnraumschaffung 
zusammenhängen, wie z B. Möbeln, 
Einrichtungsgegenständen u ä , 

kommt die Wohnbauförderung in ge­
wissen Teilbereichen auch anderen 
dauerhaften Konsumgütern zugute — 
etwa Pkw Ebenso unterstützt sie indi­
rekt den Erwerb von Zweitwohnun­
gen. 

Bezogen auf die Verschuldungsbe-
rertschaf't der österreichischen Haus­
halte zeigt die Studie, daß rund 72% 
der gesamten Verschuldung auf den 
Wohnbau entfallen, der Rest bleibt 
für Konsumgüter Über 55% der ge­
samten Verschuldung der privaten 
Haushalte werden durch öffentliche 
Darlehen gefördert Trotz der großen 
Bedeutung der öffentlichen Wohn­
baufinanzierung spielt auch die Ban-
kenfinanzieiung eine wichtige Rolle 
Die Zinselastizität ist in Österreich in­
folge der hohen FÖrderungsintensilät 
im Vergleich zu anderen europäi­
schen Ländern sehr gering Allerdings 
reagiert dei Bereich der nichtgeföi-
derfen Fremdfinanzierung relativ hef­
tig auf Zinssatzsteigerungen 

Von den Wohnbaukredi ten sind 
vor allem die Kredite von Bauspar­
kassen hervorzuheben Der gesamte 
Bausparsektoi stellt etwa die Hälfte 
der gesamten Wohnbaukredi te des 
Bankensektors zur Verfügung, davon 
werden etwa 90% mit dem konstanten 
Satz von 6% verzinst Wegen der gün­
stigen Kondit ionen für Bauspardaile-
hen sind die Finanzierungskosten im 
Wohnbau — bezogen auf Barwerte — 
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bei Inanspruchnahme der Bauspaifi-
nanzierung deutlich niedriger als bei 
Hypothekarfinanzierung Wie Be­
rechnungen von Modellfallen zeigen, 
können die Wohnungskosten mit 
Hilfe des Bausparsystems — bezogen 
auf den Barwert — für den Woh-
nungswerber je nach Förderungskon­
ditionen um bis zu 30% günstiger sein 
als bei Inansp iuchnahme eines Hypo­
thekarkredites. 

Die Wohnungsnachfrage wird in 
Österreich vom Förderungssystem 
wesentlich beeinflußt Die Modeilsi­
mulat ionen ergaben, daß im derzeiti­
gen System eine Veränderung der 
Fötderungsmittel um 1 Mrd S die 
Nachfrage nach Wohnungen pro Jahr 
um 700 verringern bzw erhöhen 
würde. Ferner 1 zeigen die Berechnun­
gen für den Fall eines völligen Ab­
baus der Wohnbauförderung ein 
Schrumpfen der Wohnungsnacht tage 
u m etwa 25% bis 30%, 

Bei einer so radikalen Umstel lung 
der Fördeiungssituation würde die 
Bedeutung der Kieditkosten kräftig 
zunehmen, und die Koeffizienten der 
Zinsvaiiablen könnten an ein interna­
tional übliches Niveau herangeführt 
weiden Ein solches Szenario hätte al­
lerdings schwerwiegende Konsequen­
zen für die Wohnbautätigkeit in 
Österreich. 

Die Simulation weiterer wirt-
schaftspolitischei Alter nativszenar ien 
zeigt, daß unter der1 A n n a h m e einer 

veränderten Struktur — in der1 der 
Ausfall der staatlichen Wohnbauför-
detung zu 60% durch höhere Kapital-
marktdar leben und zu 40% durch 
mehr Eigenmittel kompensiert wird 
— die ungünstigen Effekte auf die 
Wohnungsnachfrage nur halb so groß 
waren wie in der oben dargestellten 
Variante Aus den Ergebnissen der 
Modelhechnungen kann abgeleitet 
werden, daß die radikale Umstellung 
des Förderungssystems in einem 
Schritt ökonomisch, politisch und so­
zial schwer durchsetzbar wäre. Der 
Abbau des hohen Förderungsgehaltes 
wird eher in kleinen Etappen anzu­
streben sein 

A u s b l i c k 

Die Wohnbaufördeiung ist in 
Österreich durch die hohe Förde­
rungsintensität, gleichzeitig aber auch 
durch negative Umverteilungs- und 
Mitnahmeeffekte gekennzeichnet 

Die Rahmenbedingungen für die 
Wohnbautörderung haben sich seit 
der Nachkriegszeit wesentlich geän-
der t: Die Gesamtwir tschaft entwik-
kelte sich längerfristig günstig, die 
durchschnit t l ichen Einkommen und 
damit die Kaufkraft sind gestregen, 
die Leistungsfähigkeit der Kapital­
märkte hat sich verbessert. So öffnet 
sich der1 Wohnungswirtschaft mehr 

Raum für eine Verschiebung der Fi­
nanzier ungsstruktur zum Kapital­
markt Demnach müßten die Ziele 
der Wohnbauförderung neu definiert 
und den derzeitigen Bedingungen an­
gepaßt werden Es wäre zu überlegen, 
die Wohnungspoli t ik der neunziger 
fahre stärker in folgende Richtungen 
zu lenken: 
— Einschränkung der Förderungsin-

tensität und Verlagerung zu mehr 
Kapitalmarktfinanzierung (auch 
aus budgetäien Gründen) , 

— Verstärkung der Effizienz der För­
derung z. B durch Abbau der Ob­
jekt- und Verstärkung der Subjekt­
förderung, durch das Ausschalten 
von Mitnahmeeffekten, Anpas­
sung der Einkommensgrenzen 
u a , 

— Beschleunigung der Rückzahlung 
Die Neugestaltung der Wohnbau-

fötderung im Rahmen der „Verhinde­
rung" ist bereits ein Schritt zum Ab­
bau der Subventronierung. Allerdings 
wurde die ausgeprägte Konzentrat ion 
auf die Objektföideiung beibehalten 
Auch werden weiterhin die Wohnbau-
förderungsmittel eher von mittleren 
und oberen Einkommenschichten in 
Anspruch genommen. Eine Verlage­
rung zur SubjektlÖrderung könnte 
das Marktelement in der Wohnbau­
förderung unterstützen, das Kräfte­
verhältnis stärker zur Nachfrage ver­
schieben und die Position des Woh­
nungserwerbers festigen 
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