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1 HAUPTERGEBNISSE

>

Infolge aktueller Entwicklungen (vor allem erhdhter Zuwanderungsbewegun-
gen) ist gegenlber der letzten Wohnungsbedarfsprognose der OROK (2005)
in den kommenden funf Jahren mit einer erforderlichen Wohnbaurate von
insgesamt 53.000 Neubauwohnungen zu rechnen und damit zusatzlich
10.000 Einheiten pro Jahr. Die Neubaurate betragt derzeit jahrlich rund
43.000 Wohnungen.

Dieser zusatzliche Wohnbedarf kann nur durch eine Erhdhung der Anzahl
der geforderten Neubauwohnungen auf etwa 42.000 Einheiten bewaltigt
werden. Das bedeutet eine Steigerung der geférderten Wohnungsanzahl um
rund 8.000 Wohneinheiten jahrlich. Der daraus resultierende erhohte Mittel-
bedarf fur die Osterreichische Wohnbauforderung betragt pro Jahr rund 260
Mio. Euro.

Um das Koalitionsziel einer Verdreifachung der thermischen Sanierungsquo-
ten im grof3- und kleinvolumigen Wohnbau (von derzeit rund 1% auf 3% des
Wohnungsbestands pro Jahr) von 2008 bis 2012 zu erreichen waren unter
den gegenwartigen Rahmenbedingungen zumindest 200 Mio. Euro zusatz-
lich bereit zu stellen.

Um das Koalitionsziel einer Forcierung von Mallnahmen der nachtraglichen
Schaffung von Barrierefreiheit innerhalb von Wohnungen zu erreichen, miss-
ten ebenfalls Fdérdermittel in Hohe von rund 40 Mio. Euro eingesetzt wer-
den. Damit lie3e sich rund 1% des derzeit von alteren Haushaltsvorstanden
bewohnten Wohnungsbestands in Osterreich seniorengerecht adaptieren.

Zur ganzlichen Erflllung der Wohnbedarfszahlen und der Koalitionsziele
bzgl. Energieeinsparung und seniorengerechter Adaptierungen besteht daher
ein erhdhter Mittelbedarf flr die Wohnbauférderung in Hohe von jahrlich rund
500 Millionen Euro. Das entspricht einer Erhohung der gegenwartigen ge-
samten Fdérderungsausgaben (Bund und Lander) um etwa 20%. Die Foérde-
rungseinnahmen der Lander betrugen 2005 insgesamt 2,6 Mrd. Euro.

Entsprechend der Forderungssystematik der Lander wurde die Finanzierung
der Mehrausgaben, vor allem zur Bewaltigung der zusatzlichen Neubauleis-
tung, Uberwiegend im Rahmen Maastricht-neutraler Férdermodelle (Direkt-
darlehen, riickzahlbare Annuitaten- bzw. Zinsenzuschusse) erfolgen. Der ef-
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fektive Forderbarwert liegt dadurch deutlich unter dem aufzuwendenden Aus-
gabenvolumen. Uberdies ist hinsichtlich der Verwendung der Fdérderungs-
ruckflisse aus diesen Neuverpflichtungen gesetzlich eine Zweckwidmung
festgelegt.

Dem zusatzlichen Mittelbedarf stehen seit 1996 mit 1,78 Milliarden Euro ein-
gefrorene Bundesmittel und stark aufgeweichte Zweckbindungen der Bun-
desmittel und Ruckflisse gegenuber. Die Zweckzuschisse des Bundes wur-
den seit 1996, gemessen an der Entwicklung des Baukostenindex, um rund
25 bis 30% bzw. rund 500 Millionen Euro ,entwertet®. Zusatzlich wurde 2001
die Zweckbindung der Ruckflisse von bis 31.12.2000 gewahrten Landesfor-
derungen aufgehoben und die Zweckbindung der Bundeszuschisse stark
aufgeweicht.

Die Nutzung von Finanzierungsmitteln der 6sterreichischen Wohnbaubanken
und Bausparkassen ist nicht zuletzt in Hinblick auf die gestiegenen Anforde-
rungen an die Wohnbauforderung unverzichtbar. Dringend abzuraten ist von
einer Destabilisierung des Osterreichischen Systems der Wohnbaufinanzie-
rung durch z.B. eine Abschaffung der KESt-Befreiung der Wohnbauanleihen.

Durch eine Erhohung der Wohnbauinvestitionen konnten wertvolle Beschafti-
gungsimpulse sowie eine Wohnkostenstabilisierung bewirkt werden. Durch
Realisierung des zusatzlichen geférderten Neubaubedarfs (in der Grolen-
ordnung von 8.000 Wohnungen pro Jahr) sowie deutliche Erhéhung der
thermischen Wohnbausanierung wurden insgesamt zusatzliche Wohnbauin-
vestitionen in Hohe von rund 2 Mrd. Euro jahrlich ausgelost und damit ge-
samtwirtschaftlich bis zu 24.000 Arbeitsplatze geschaffen werden.
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2 EINLEITUNG

2.1 AUFGABENSTELLUNG UND METHODIK

Die politische Diskussion um gegenwartige sowie zukunftige Positionen und Zielsetzun-
gen der osterreichischen Wohnbauférderung wurde zuletzt durch das im Zuge der Regie-
rungsbildung entwickelte Regierungsprogramm 2007 — 2010 neu belebt. Neben einem
deutlichen Bekenntnis zur Beibehaltung des Systems der Wohnbauforderung und damit
auch der Anpassung der geforderten Neubaurate an den jeweiligen Wohnbedarf sind
infolge der budgetéren Dominanz des Bundes' indirekt bestimmte Vorgaben an die kiinf-
tige Forderungspolitik der Lander vorgezeichnet. Im Einzelnen beschranken sich die ge-
setzten Schwerpunkte in Hinblick auf die Erreichung der Kyoto-Verpflichtungen auf vor
allem zwei Okologische Bedingungen. So soll ab 2015 die Errichtung grof3volumiger
Wohngebaude an die Erflllung der Kriterien des ,Klima-Aktiv-Passivhausstandards® ge-
koppelt sein und bis 2020 die thermische Sanierung samtlicher zwischen 1950 und 1980
errichteter Nachkriegsbauten erreicht werden. Ein Programmschwerpunkt mit primar so-
zialpolitischem Gewicht zeigt sich durch die angestrebte Einfuhrung von Kriterien des
anpassbaren Wohnbaus bei der Vergabe von Forderungsmitteln, somit generell die For-
cierung von MalRnahmen zur ursprunglichen und (sogar vor allem) nachtraglichen Schaf-
fung barrierefreier Wohnungen.

Durch zahlreiche Studien bereits belegt ist das grundsatzliche Lenkungspotenzial des
Systems der Wohnbauférderung zur Erreichung vielfaltiger und bedeutender Effekte un-
ter anderem fiir die 6sterreichische Wirtschaftskraft und Sozialordnung®. Es ist daher prin-
zipiell zu beachten, dass eine Reduzierung von Férderungsaufgaben durch Uberproporti-
onale Konzentration auf vereinzelte Ziele die Uberwiegend bestehende Homogenitat des
gesamten Systems wahrscheinlich nachhaltig destabilisieren wirde. Es stellt sich daher
nunmehr fir gegenstandliche Untersuchung die Kernfrage, inwieweit durch die den Lan-
dern aktuell zur Verfigung stehenden Finanzmittel eine Realisierung von ,neuen“ Anfor-
derungen (konkret: Steigerung der geférderten Wohnbaurate, Forcierung thermischer
Gebaudesanierungen, Forcierung von Mallnahmen zur Schaffung nachtraglicher Barrie-
refreiheit im Wohnungsbestand) unter Aufrechterhaltung weiterer ,traditioneller” Forde-
rungseffekte (kontinuierliche Gewahrleistung einer nachhaltigen Wohnbaurate, Beschaf-
tigungseffekte, Wohnkosten) Uberhaupt erreichbar ist bzw. in welchem Ausmal eine Mit-
telaufstockung erforderlich ware. Die jeweiligen Auswirkungen einer Erhdhung bzw. Re-

Die den Landern jahrlich zur Verfigung stehenden Fdrderungsmittel setzen sich zu etwa 70% aus
Zweckzuschussen des Bundes zusammen.

z.B. in Oberhuber/Amann/Bauernfeind: Benchmarking Nachhaltigkeit in der Wohnbauférderung der
Bundeslander. Wien: FGW, 2005.
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duzierung der Férderungseinnahmen der Lander auf diese Zielsetzungen sowie weitere
Effekte (vor allem Beschaftigungseffekte) sollen Uberblicksweise dargestellt werden.

Methodisch wird auf vorhandene Literatur und bereits vorliegende Forschungsergebnisse
aufgebaut. Als primare Datenquelle zu Fragen vor allem der Férderungsgebarung dienen
in erster Linie die Jahresberichte der Lander gemal § 4 Abs 2 des Zweckzuschussgeset-
zes 2001. Infolge der teilweise mangelhaften Datensituation werden fur die Bewertung
einzelner Auswirkungen bzw. Potenziale fundierte Schatzungen vorgenommen.

2.2 PROJEKTSTRUKTUR

Im nachfolgenden Kapitel 3 werden jene Anforderungen an die dsterreichische Wohnbau-
forderung dargestellt, wie sie zum Einen dem aktuellen Regierungsprogramm sowie der
Klimastrategie 2007 zu entnehmen sind und zum Anderen als ausgewahlte Forderungs-
effekte von maligeblicher Bedeutung angesehen werden. In Kapitel 4 ab S 17 werden die
aktuellen Rahmenbedingungen der Wohnbaufinanzierung (Einnahmen- und Ausgabensi-
tuation der Wohnbauférderung samt Mittelverwendung, Ausmal3e gebundener Mittel, ge-
genwartige Potenziale zur Finanzierung der beschriebenen Zielsetzungen) unter Berlck-
sichtigung von Finanzierungsmittel der Wohnbaubanken und Bausparkassen dargestellt
und in Kapitel 5 (ab S 27) die voraussichtlichen Auswirkungen einer Mittelreduzierung
bzw. -aufstockung um jeweils 10%.



=

3 AKTUELLE UND KUNFTIGE SCHWERPUNKTE DER
WOHNBAUFORDERUNG IN OSTERREICH

3.1 ERFORDERLICHE WOHNBAURATE

Das Ausmal an Wohnungsbewilligungen in Osterreich ist zwischen Mitte der Neunziger
Jahre und 2001 um rund 40% auf knapp uber 40.000 Neubauwohnungen gesunken und
stieg erst wieder im Jahre 2002 auf 42.300 Einheiten. Seit 2003 liegen aufgrund der Um-
stellung der Erhebung auf das Zentrale Gebauderegister keine validen Daten vor. Auf-
grund diverser Indikatoren (vor allem Statistiken der Wohnbauférderung und der bran-
chenbezogenen Bauproduktion) ist von Bewilligungszahlen zwischen 42.000 und 43.000
Einheiten pro Jahr auszugehen.

Abbildung 1: Wohnbauférderung (Anzahl Férderungszusicherungen) und Wohnungspro-
duktion
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Anm.: Seit 2003 liegen keine validen Daten zu Bewilligungen vor.

Quelle: BMF, Forderungsstellen der Lander, Statistik Austria, FGW.

Die Forderungszusicherungen erreichten 1998 (den Wohnbauboom seit etwa 1993 ab-
schlielend) ein hohes Niveau von Uber 48.000 geférderten Neubauwohnungen und san-
ken bis 2000 auf 35.500 Wohnungen. Nachdem bis 2004 eine Stabilisierung mit durch-
schnittlich 34.000 jahrlich geférderten Einheiten verzeichnet werden konnte, erreichten
die gefoérderten Wohnungszahlen im Jahre 2005 nur mehr ein Ausmaf® von rund 31.600
zugesicherten Wohnungen, wobei die starksten Ruckgange im grof3volumigen Wohnbau
vor allem in jenen Landern festzustellen waren, deren finanziellen Potenziale zur Neu-
vergabe von Foérderungen durch ein hohes Ausmald an gebundenen Mitteln (flUr bereits
gewahrte Forderungen, siehe dazu die Ausfuhrungen in Kapitel 4.1.3) eingeschrankt
sind.
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Diese Tendenzen geben infolge verschiedener Umstande (speziell aufgrund aktueller
Bevdlkerungsprognosen) begrundeten Anlass zur Sorge. Bereits der im Rahmen der
Wohnbedarfsprognose 2005 der OROK (erstellt auf Basis der Bevolkerungsprognose der
Statistik Austria aus dem Jahre 2003) ermittelte Wohnbedarf von jahrlich 46.000 Neu-
bauwohnungen wurde in den vergangenen Jahren deutlich (um 3.000 bis 4.000 Woh-
nungen) unterschritten. Noch drastischer erweisen sich nunmehr die Abweichungen des
realisierten vom als erforderlich prognostizierten Wohnbaus unter Heranziehung aktueller
(revidierter) Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen, primar ausgeldst durch héhere Zu-
wanderungsbewegungen in den vergangenen und hdéchstwahrscheinlich auch kommen-
den Jahren. Der Bevélkerungsstand in Osterreich betrug 2005 8,233 Millionen Personen
und damit einen um rund 100.000 hoheren gegenuber der alten Prognose. Bis 2010 wer-
den voraussichtlich 140.000, bis 2020 250.000 und bis 2050 820.000 Menschen mehr in
Osterreich leben, als urspriinglich berechnet.

Hinsichtlich der Entwicklung der Privathaushalte in Osterreich zeigen sich entsprechende
Tendenzen. Ausgehend von rund 3,477 Mio. Haushalten in Osterreich (2005) wird sich
deren Ausmalf bis 2010 um 138.000 auf 3,615 Mio. und bis 2015 auf 3,740 Mio. erhdhen.

Abbildung 2: Entwicklung der Privathaushalte in Osterreich 1971 bis 2050
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Infolge der revidierten Bevolkerungs- und Haushaltsprognose ist mit massiven Auswir-
kungen auf den kiinftigen Wohnungsbedarf in Osterreich zu rechnen. Im Rahmen einer
aktuellen Studie des WIFO® wurde der zusatzliche jahrliche Wohnungsbedarf in den
nachsten funf Jahren mit rund 10.000 Wohneinheiten eingeschatzt (Wohnungsbedarf
gesamt 53.000) und Uberdies empfohlen, in funf bis zehn Jahren die Produktion auf rund
55.000 Wohnungen zu steigern. Diese Schatzungen erscheinen unter Berilicksichtigung
der aktuellen demografischen Entwicklungen und vor allem der zu geringen Wohnbau-
leistungen der letzten Jahre plausibel. DarUber hinaus ist anzunehmen, dass die De-
ckung des hoheren Wohnbedarfs durch Nutzung allenfalls vorhandener Wohnungsreser-
ven bzw. nur temporar (Unterkunft im Familienverband etc.) erfolgte und daher vermutlich
von mittlerweile nur geringen Mobilitatsreserven auszugehen ist.

Betont wird, dass ein Absinken der Neubaurate unter die prognostizierten Wohnbauerfor-
dernisse den kumulativen Aufbau eines Wohnungsfehlbestands zur Folge hatte mit
schwerwiegenden gesamtgesellschaftlichen Auswirkungen, wie am Beispiel der frihen
Neunziger Jahre ersichtlich. Zu rechnen ware mit Uberproportionalen Preissteigerungen
in anderen Wohnungsmarktsegmenten, vor allem dem privaten Mietwohnungs- und Ei-
gentumsmarkt. Anzeichen dafir sind bereits gegenwartig in beiden Segmenten deutlich
erkennbar. Ein gewisses Mall an Wohnungsleerstand ist als Mobilitatsreserve von grof3-
ter Bedeutung, um stabile Marktpreise sicher zu stellen.

Die Bewaltigung des Wohnungsbedarfs der kommenden Jahre im beschriebenen Aus-
malf’ von mittelfristig rund 53.000 Wohnungen pro Jahr wird primar aus Mitteln der Wohn-
bauférderung sowie Wohnbaubanken zu bewerkstelligen sein. Ausgehend vom langjahri-
gen Forderungsdurchsatz von durchschnittlich 80% der bewilligten Wohnungsanzahl (vgl.
Abbildung 1) betragt der geforderte Wohnungsbedarf daher in den nachsten funf Jahren
zumindest 42.000 Wohnungen jahrlich, danach rund 43.500 Wohnungen pro Jahr, somit
Ausmalie wie gegen Ende der Neunziger Jahre. Verschiedene Entwicklungen der letzten
Jahre (Einkommensentwicklung, Wohnkostensteigerungen am privaten Wohnungsmarkt,
Anforderungen an berufliche Mobilitat) legen es nahe, die forderungspolitischen Schwer-
punkte im geférderten Mietwohnungsbereich zu setzen.

Die Berechnung des erforderlichen zusatzlichen Mittelbedarfs ist in Kapitel 4.3.1 darge-
stellt. Voraussichtlich erzielbare Beschaftigungseffekte werden in Kapitel 5.1 beschrie-
ben.

¥ M. Czerny, M. Weingartler. Wohnbau und Wohnhaussanierung als Konjunkturmotor. Wien: WIFO, 2007.
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3.2 THERMISCHE SANIERUNG GROR- UND KLEINVOLUMIGER WOHNBAUTEN

Gemall Gebaude-Wohnungszahlung 2001 wurden im vorangegangen Jahrzehnt nur
10,5% der alteren Wohnungen thermisch saniert, somit jahrlich lediglich rund ein Prozent
des Bestandes einer thermischen Sanierung zugefuhrt. Der Anteil lag bei Gemeinnutzi-
gen Bauvereinigungen und Gebietskorperschaften mehr als doppelt so hoch, bei privaten
Mehrwohnungsbauten (Miet- und Eigentumswohnungen) bei 7,2%. Der nach wie vor ho-
he Sanierungsanteil bei GBV erklart sich mit hoher Wahrscheinlichkeit aus den funktiona-
len Regelungen zur Mittelaufbringung durch den gesetzlich vorgeschriebenen Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag. Vor allem deshalb ist davon auszugehen, dass mitt-
lerweile etwa 35% des gemeinnutzigen Wohnungsbestands thermisch saniert wurde. Der
niedrige Sanierungsanteil bei privaten Mehrwohnungsbauten rihrt von den jeweils unter-
schiedlichen Schwierigkeiten der Sanierung von Eigentumswohnungsanlagen bzw. Miet-

wohnhausern her.

Abbildung 3: Fassadenerneuerung mit Warmedammung 1991 — 2001 in % des Bestands
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Quelle: Statistik Austria GWZ 2001, FGW

Gemal Forderungsstatistik der Lander wurden wahrend der Neunziger Jahre rund
340.000 Wohnungen gefordert thermisch saniert. Gemalt GWZ liegt die Zahl bei 390.000
Wohnungen. Es wurde also der bei weitem grofdte Teil der Sanierungen durch Mittel der
Wohnbaufoérderung mitfinanziert, wobei die Sanierungsraten landerweise stark unter-
schiedlich ausgepragt sind. Uberdurchschnittlich wurde die thermische Sanierung in Tirol,
der Steiermark, Oberdsterreich und Niederdsterreich geférdert, unterdurchschnittlich in

10



Wien (allerdings vor Einfihrung der Foérderungsschiene , THEWOSAN®), Burgenland, Vor-
arlberg und Karnten (vgl. Abb. 5). Anzumerken ist, dass Mallhahmen der Warmedam-
mung nur bis ins Jahr 2000 im Rahmen der Berichtspflicht der Lander an das Finanzmi-
nisterium statistisch erfasst wurden. Sie entwickelten sich bis dahin konstant, das heift,
dass seit Mitte der neunziger Jahre — trotz Bemuhungen der Politik um deren Forcierung
— kein signifikanter Anstieg der thermischen Sanierung beobachtbar ist.

Ungeachtet der Unterschiedlichkeit der einzelnen Fordermodelle bieten fast alle Bundes-
lander starke Anreize fir hochwertige energetische Sanierungen. In einer Expertise der
Osterreichischen Energieagentur wurde der Zusammenhang zwischen Férderungshéhe
und energetischen Standards nach der Sanierung bundeslanderweise verglichen (vgl.
Abb. 4).* Bei Sanierungen ohne wesentliche energetische Verbesserung tragt die Forde-
rung in keinem Bundesland mit mehr als 12% zu den Sanierungskosten bei. Anders bei
energetisch hochwertigen Sanierungen. Hier liegt der Beitrag der 6ffentlichen Hand zwi-
schen 20% (Steiermark) und 45% (Wien) der Sanierungskosten. In den anderen Bundes-
lander liegt der Anteil bei 30-35%.

Abbildung 4: Verlauf der Forderanteile an den Gesamtkosten bei unterschiedlichen Sanie-
rungsqualitaten (gleiche Fensterqualitat), Hub-Werte in kWh/(m?3.a) nach Sa-
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Quelle: Osterreichische Energieagentur in: Amann/Oberhuber et al.: Benchmarking Nachhaltigkeit in der
Wohnbauférderung (2005).

* Michael Cerveny: Benchmarking der Forderhdhen bei unterschiedlich ,guten Sanierungen. In: A-

mann/Oberhuber e.a.: Benchmarking Nachhaltigkeit in der Wohnbauférderung der Lander. Wien: FGW,
2005.
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Abbildung 5: Sanierungsquoten 1991-2000 nach Bundeslandern
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Anm.: Die zeitliche Abgrenzung 1991-2000 wurde gewahlt, um die Vergleichbarkeit mit den Daten der Ge-
baude-Wohnungszahlung herzustellen.
Quelle: Foérderungsstellen der Bundeslander

Die einzelnen Wohnungsbestandssegmente zeigen eine deutlich unterschiedliche Alters-
struktur. Bei den Gemeinnutzigen Bauvereinigungen sind 28% des Bestandes junger als
20 Jahre (bezogen auf den Erhebungszeitpunkt 2001), bei Eigentimergemeinschaften
sind es knapp 25%, bei Gewerblichen knapp 16%, bei Einzelpersonen als Eigentimer —
dem ,klassischen® Eigenheimbesitzer — 15% und schlieBlich bei Gebietskorperschaften
weniger als neun Prozent. Ihre Rolle wurde seit den achtziger Jahren zunehmend von
den GBV ubernommen.

Als schwierig erweist sich, das Sanierungspotenzial im Wohnungsbestand abzuschatzen.
Generell wird sehr groRer thermischer Sanierungsbedarf im Eigentumsbereich (Eigen-
tumswohnungen, Eigenheime) gesehen. Bei Verfugbarkeit ausreichender Forderungsmit-
tel bzw. Erhéhung der forderungsfinanziellen Attraktivitat ist davon auszugehen, dass die
Annahme in diesen Segmenten (vor allem in Gebauden mit maximal 2 Wohneinheiten)
etwas lebhafter sein wird.

12
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Hinsichtlich der thermischen Sanierungspotenziale von alteren Eigenheimen (etwa 70%
der vor zumindest 25 Jahren errichteten Eigenheime wurden ab 1945 errichtet, somit
rund 700.000 Einheiten) wurde im Rahmen einer FGW-Studie ein realistisches Potenzial

von jahrlich 3% des Bestandes eingeschatzt.’

Abbildung 6: Wohnungsmarktsegmente nach Baualter
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Quelle: St.at GWZ 2001, FGW

Prinzipiell ist davon auszugehen, dass fur eine massive Forcierung umfassender (ther-
misch-energetischer) Sanierungen im Sinne der jungsten politischen Zielsetzungen
(thermische Sanierung samtlicher zwischen 1950 und 1980 errichteter Wohngebaude bis
2020 gemal aktuellem Regierungsprogramm, Steigerung der thermischen Sanierungsra-
te bis 2012 auf jahrlich 3%, langerfristig auf 5% pro Jahr gemal} Klimastrategie 2007)
jedenfalls zusatzliche Forderungsmittel bereit zu stellen sind (vgl. dazu die Ausfuhrungen
in Kapitel 4.3.2), wobei im Zuge von entsprechenden Férderungsaktivitaten auf eine so-
zialpolitisch ausgewogene Mittelverwendung zu achten ware.

* W. Amann, S. Bauernfeind, K. Bruckner, E. Deutsch et al. Forderungsmodell als Masseneffekt zur Errei-
chung der Kyoto-Ziele. Wien: FGW, 2002. Die Abschatzung stiitzte sich auf Daten zu Sanierungsaktivi-
taten wahrend der achtziger und neunziger Jahre sowie eine projektbezogen durchgefliihrte empirische
Erhebung. Gestlitzt wurde die Abschatzung insbesondere auf die Annahme, dass es durch Schaffung
attraktiver Férdermodelle gelingen misste, die schon heute weitgehend vorhandene Bereitschaft von
Eigentimern alterer Eigenheime zur Durchfiihrung von EinzelmaRnahmen teilweise in Richtung umfas-

sender SanierungsmalRnahmen umzulenken.
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3.3 MARNAHMEN ZUR SCHAFFUNG NACHTRAGLICHER BARRIEREFREIHEIT

Diese Forderungsschiene ist als relativ junger, jedoch in Zukunft infolge demografischer
Entwicklungen bedeutender Schwerpunkt in der dsterreichischen Wohnbauférderung
anzusehen. Der Anteil der 60- und Mehrjahrigen an der Gesamtbevdlkerung wird in den
kommenden Jahrzehnten — je nach Prognoseannahmen — auf 34 Prozent bis 38 Prozent
steigen und damit von derzeit einem Funftel auf rund ein Drittel. Nach 2030, wenn die
schwach besetzten Geburtsjahrgange der 1970er Jahre das 60. Lebensjahr erreichen,
wird der demografische Alterungsprozess allmahlich zum Stillstand kommen. Fur die Zeit
danach zeichnet sich ein Ruckgang der Einwohnerzahl ab, falls es nicht zu massiver
Einwanderung kommt. Der historische Wandel von einer demografisch ,jungen® zu einer
demografisch ,alten“ Bevélkerung wird in Osterreich dann abgeschlossen sein.

Abbildung 7: Bevolkerungsprognose Osterreich nach Altersgruppen
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Quelle: St.at, FGW

Angesichts dieser Entwicklung ist die Frage der Wohnversorgung von Senioren vordring-
lich. Das Streben nach Erhaltung von Selbstandigkeit und va. Selbstbestimmtheit im Alter
als ein primares Bedurfnis von Senioren ist durch verschiedene Studien belegt. Vor allem
empirische Untersuchungen in Deutschland bestatigen den primaren Wunsch alterer
Menschen, so lange als moglich in der vertrauten Wohnumgebung zu verbleiben und die
angestammte Wohnung zu erhalten bzw. an spezielle Wohnbedurfnisse im Alter anzu-
passen.
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Aktuell zeigt sich in Osterreich dennoch zum Einen nach wie vor eine konzentrierte Be-
zugnahme der Wohnbauforderung auf behindertengerechtes Wohnen sowie, ausge-
nommen z.B. Wien, die Forderung von entsprechenden Malinahmen in Form von laufen-
den Zuschussen zu einem Fremddarlehen. Im Sinne der hier zu féordernden Zielgruppen
(vor allem Senioren) positiv hervorzuheben ist die Nichtriickzahlbarkeit der Férderungs-
betrage. Zwecks Attraktivierung der mafigeblichen Férderungsmodelle sollten allerdings,
Uber verstarkte Offentlichkeitsarbeit (Information, Beratung) hinausgehend im Wesentli-
chen zwei Adaptierungen vorgenommen werden:

1. Starkere Fokussierung auf seniorengerechte Wohnungssanierung (Férderung be-
stimmter Sanierungsmalnahmen, wie z.B. Vermeidung von Stufen und Schwellen
innerhalb von Wohnungen, vor allem Sanitaranlagen, Mindestturbreiten und Hohen
von Bedienungselementen) durch Schaffung einer speziellen Férderungsschiene.
Dadurch kénnte nicht nur eine hdhere Popularitat des Férderungsangebots erzielt,
sondern zusatzlich ein spezielles Modell an die besonderen 6konomischen Bedurf-
nisse und Rahmenbedingungen von Senioren (eher geringe Bereitschaft zur lang-
fristigen Neuverschuldung im Alter, durchschnittlich schlechte Einkommens- und
Vermogenssituation von Hochaltrigen) angepasst werden.

2. Berucksichtigung der individuellen 6konomischen Ausgangslage von Senioren
durch eine flexible Gestaltung des Modells. Zumindest Uberlegenswert ware daher
die wahlweise Forderung der Kosten von seniorengerechten Anpassungsmalfnah-
men in Form von nicht rickzahlbaren laufenden sowie einmaligen Zuschussen, z.B.
nach dem Vorbild des Wiener Forderungssystems. Ebenso zu diskutieren ware eine
generelle Limitierung der Forderungsdauer auf zehn Jahre und dadurch eine un-
problematische Koppelung an das relativ neue Leistungsangebot der Osterreichi-
schen Bausparkassen.

Uber die tatsachlichen Ausmalie von in den letzten Jahren durchgefiihrten MaRnahmen
zur nachtraglichen Schaffung von Barrierefreiheit im Wohnbereich sowie des angefalle-
nen Férderungsaufwands geben die zur Verfigung stehenden statistischen Daten leider
keine Auskunft. Dies ist nicht nur darauf zurlckzuflihren, dass der seniorengerechten
Wohnungsanpassung derzeit noch relativ wenig Beachtung geschenkt wird, sondern
auch darauf, dass vielfach allgemeine Einzelsanierungsmalinahmen nicht in der erforder-
lichen Scharfe von speziellen Anpassungsmalinahmen getrennt werden. Damit erweist
sich eine gesicherte Abschatzung kinftiger Budgeterfordernisse zur Erreichung eines
barrierefreien Wohnungsbestands als aulRerst schwierig.
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Fir eine Annaherung sind allerdings Eckdaten bekannt (Anteil von Seniorenhaushalten
am Gesamtbestand, Altersstrukturen im Wohnungsbestand nach Rechtsgrund der Nut-
zung, Kosten einer typischen seniorengerechten Wohnungsanpassung), deren Bewer-
tung eine fundierte Schatzung ermdglicht. Naheres dazu in Kapitel 4.3.3.
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4 GEGENWARTIGE RAHMENBEDINGUNGEN DER
WOHNBAUFINANZIERUNG

4.1 GEBARUNG DER WOHNBAUFORDERUNG
4.1.1 Einnahmen der Wohnbauférderung

Im Einzelnen setzen sich die Einnahmen fur die Wohnbauférderung der Lander vor allem
aus zwei Komponenten zusammen:

s Zweckzuschusse des Bundes: Seit 1996 sind die Wohnbauférderungszweckzuschisse
des Bundes an die Lander mit 1,78 Mrd. € pro Jahr nominell gedeckelt (ohne
Wertsicherung). Der Baukostenindex ist seitdem um knapp 27 % gestiegen.

o Ruckflusse und Zinsen: Die Ruckflusse aus aushaftenden Forderungsdarlehen stell-
ten stets einen wesentlichen Teil der Einnahmen flr die Wohnbauférderung dar. 2001
wurde die Zweckbindung der Rulckflisse hinsichtlich bis 31.12.2000 gewahrten Lan-
desforderungen aufgehoben. Die Ruckflusse lagen in den neunziger Jahren zwischen
500 und 700 Mio €, mit einem Hochstwert von 893 Mio € im Jahr 2000, als in mehreren
Bundeslandern mit Rickzahlungsaktionen und ersten Verkaufen von Darlehensforde-
rungen die Einnahmen forciert wurden.

Abbildung 8: Einnahmen fir die Wohnbauférderung in Mio € (ohne Landerwohnbaufonds)
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Quelle: BMF, Forderungsstellen der Lander, FGW
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4.1.2 Ausgaben der Wohnbaufoérderung

Die in Abbildung 9 ersichtliche Spitze der Férderungsausgaben 2000 mit 2,95 Mrd. € ist
auf den ab dem Folgejahr wirksamen Stabilitatspakt zwischen Bund und Landern zurlck
zu fuhren. Von mehreren Bundeslandern wurden damals in groRem Umfang Maastricht-
wirksame Forderungsausgaben auf das Jahr 2000 riickgebucht.

Direktdarlehen der Lander umfassten Mitte der neunziger Jahre uber 50 % der Forde-
rungsausgaben. |lhr Anteil sank bis Ende der neunziger Jahre auf gut 40 % und hat sich
mittlerweile wieder auf 45 % der Forderungsausgaben erhoht. Darlehensrickflisse bilden
ein wesentliches Potenzial fir die zuklnftige Dotierung der Wohnbauférderung.

Korrespondierend stieg der Anteil der Annuitatenzuschisse von 22 % Mitte der neunziger
Jahre auf Uber 30 %. Problematisch sind AZ-Forderungen insbesondere im Neubau mit
den hier unumganglichen langen Laufzeiten und den damit verbundenen Zinsschwan-
kungsrisken. In der Sanierung mit den hier gebrauchlichen kiirzeren Laufzeiten sind AZ-
Forderungen deutlich leichter handhabbar. In der Sanierung greifen die meisten Bundes-
l&ander (aulder Burgenland und Karnten) auf dieses Instrument zurtck.

Verlorene Zuschusse wurden seit 2001 stark zuruck gedrangt, nachdem sie Ausgaben im
Sinne der Maastricht-Kriterien darstellen, und durch Darlehen oder andere Férderungs-
modelle ersetzt. Ihr Anteil sank von uUber 20 % Ende der neunziger Jahre auf zuletzt nur
mehr 8 %.

Die Ausgaben fur die Wohnbeihilfe steigen sukzessive von 5 % Mitte der neunziger Jahre
auf 8 % heute. Diese Entwicklung hat mehrere Grinde. Zum ersten zeigt sie die zuneh-
mende Verbreitung von gemischten Férderungsmodellen, bei denen mittels Objektforde-
rung Wohnungen mittlerer Preislage angeboten werden und sozial benachteiligte Grup-
pen mittels Subjektforderung zusatzlich gestutzt werden. Zum zweiten haben mehrere
Bundeslander die Wohnbeihilfe auf andere als objektgeférderte Wohnungen ausgeweitet
(,allgemeine Wohnbeihilfe*). Zum dritten kommen die stagnierenden und in einzelnen
Jahren rucklaufigen Haushaltseinkommen zum Tragen.

Nicht wohnbaurelevante Ausgaben fur Malinahmen zur Erreichung der Kyoto-Ziele bzw.
Infrastruktur, wie sie seit dem Finanzausgleich 2001 zulassig sind, haben sich seither vor
allem in Wien etabliert und zeigen bislang kaum Dynamik. Wien wendet die Mittel — im
Jahr 2005 rund 110 Mio. € - fur die Errichtung sozialer Infrastruktur, vor allem von Kinder-
tagesheimen, auf.
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Abbildung 9: Ausgaben fiir die Wohnbauforderung nach Finanzierungsart in Mio. €
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Der GeschoBwohnungs-Neubau beansprucht im Schnitt der letzten 10 Jahre ca. 45 %
der Forderungsausgaben, der Eigenheim-Neubau ca. 25 %, beides allerdings mit leicht
sinkender Tendenz. Bei der Anzahl der Férderungseinheiten ist das Ubergewicht des
GescholRwohnbaus geringer (ca. 60:40), da Mietwohnungen starker als Eigentumswoh-
nungen und Eigenheime aus direkten Wohnbauférderungsmitteln geférdert werden. Ei-
genheime profitieren jedoch starker von der indirekten Bausparkassenforderung und
Wohnbaudarlehensforderung. Fur die objektbezogene Sanierungsférderung wurden 2005
rund 24% der Férderungsausgaben aufgewendet, in die Subjektforderung (va. Wohnbei-
hilfe) flieRen im Neubau ca. 7 % und nur ca. 1 % in der Sanierung.

In die Sanierung flie3en also nach wie vor, ungeachtet der Bemihungen um die Errei-
chung der Kyoto-Ziele, nicht mehr Mittel aus der Wohnbauférderung als seit vielen Jah-
ren zuvor.

4.1.3 ,,Soll und Haben“ der Wohnbauférderung

Die aushaftenden Darlehen als wichtiges ,Asset” fur die zuklnftige Finanzierungskraft der
Lander sanken durch diverse Transaktionen (Ruckzahlungsbegunstigungen, Darlehens-
verkaufe) wesentlich von 22,35 Milliarden Euro im Jahr 1999 auf nur mehr 13,96 Milliar-
den Euro im Jahr 2002 und stiegen 2005 wieder auf einen Wert von 15,63 Millarden Eu-
ro.

Dem stehen Zahlungsverpflichtungen fur zugesicherte Annuitatenzuschuss-Forderungen
gegenuber, die bis 2002 ein deutlich steigendes Niveau bis 7,2 Millarden Euro erreichten.
Das ist ein annahernd dreifaches Jahresbudget der gesamten Wohnbauférderung. Im-
merhin konnten die Zahlungsverpflichtungen aus laufenden Zuschussforderungen bis
2005 um 1 Milliarde Euro auf rund 6,2 Milliarden Euro reduziert werden.

Mit den Zahlungsverpflichtungen flr Annuitatenzuschisse sind die finanziellen Spielrau-
me der Lander hinsichtlich der Neuvergabe von Fdrderungen deutlich eingeschrankt.
Dies trifft vor allem diejenigen Lander, die schon seit langerem Uberwiegend auf dieses
Instrument aufbauen (z.B. Niederosterreich, Steiermark) oder erst kurzlich ihr Forde-
rungssystem umgestalteten (z.B. Salzburg).
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Abbildung 11: ,Soll und Haben“ der Wohnbauforderung in Millionen Euro
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Quelle: BMF, Forderungsstellen der Lander, FGW

4.2 MITTELEINSATZ DER WOHNBAUBANKEN UND BAUSPARKASSEN

Wohnbau und Wohnungssanierung in Osterreich wird im Wesentlichen aus Mitteln der
Wohnbauférderung, des Bausparsektors und des Wohnbaubankensektors finanziert.

Abbildung 12: Jahrlich durch Wohnbaubanken induziertes Bauvolumen 1994-2004
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Der Finanzierungsanteil von Wohnbaudarlehen an Neubauprojekten betragt 50% bis
60% des Gesamtfinanzierungsvolumens. Der Restbetrag entfallt auf Férderungen der
Lander (Wohnbauforderung), Eigenmittel sowie in sinkendem Ausmald andere Kapital-
marktfinanzierungen. Bei Sanierungen ist es Ublich, dass der Anteil der Fremdfinanzie-
rung aus Mitteln der Wohnbaubanken bis zu 100% betragt.

Eine Moglichkeit, die durch die Wohnbaubankenfinanzierung ausgelosten Effekte darzu-
stellen, ist es, das von den Wohnbaubanken zur Verfigung gestellte Finanzierungsvolu-
men auf fertiggestellte Wohneinheiten bzw. Wohnungsaquivalente umzulegen. Als Woh-
nungsaquivalent wird dabei eine Wohneinheit durchschnittlicher GréRe (75 m?) und mit
durchschnittlichen Errichtungskosten (1.400 Euro/m?) bezeichnet. Nachfolgende Abbil-
dung zeigt den steigenden Anteil der Finanzierung durch die Wohnbaubanken an den
gesamten Fertigstellungen (als blauer Balken dargestellt).

Abbildung 13: Jahrlich durch Wohnbaubanken (teil)finanzierte Wohneinheiten 1994-2004
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Quelle: Statistik Austria, Geschéaftsberichte und Auskiinfte der Wohnbaubanken, FGW.

Die rasante Entwicklung der Finanzierungsvolumina der Wohnbaubanken seit dem Jahr
2001 (vgl. Abbildung 12) legt den Schluss nahe, dass neben den wohnbaugeférderten
Wohnungen immer mehr Mittel fur frei finanzierte Wohngebaude eingesetzt werden. Zu-
dem sind in den letzten Jahren vermehrt private Eigenheime in den Genuss von Wohn-
bauanleihegeldern gekommen. Seitens der Wohnbaubanken herrscht die Meinung vor,
dass es auch in den kommenden Jahren eine entsprechende Nachfrage nach Wohnbau-
anleihefinanzierungen geben wird.
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Die Wohnbaubanken tragen heute einen entscheidenden Teil zur erfolgreichen und glins-
tigen Finanzierung neuer, vor allem mehrgeschossiger Wohngebaude in Osterreich bei.
Komplementar zu diesem Wohnbauanleihensystem existiert bereits seit Mitte der Zwan-
zigerjahre des letzten Jahrhunderts die Finanzierung des zumeist privaten Wohnbaus
Uber Bausparkassen.

Abbildung 14: Finanzierungen der Bausparkassen, Bausparpramien 1994-2006
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Quelle: Arbeitsforum &sterreichischer Bausparkassen (2005).

Im Jahr 2006 fuhrten die vier Bausparkassen dem o6sterreichischen Wohnungsmarkt ins-
gesamt rund 3 Mrd. Euro an Finanzierungen zu, dies liegt wie in Abbildung 14 erkennbar,
etwas Uber dem langjahrigen Durchschnitt. Die staatlichen Forderungen in Form von
Bausparpramien machten im selben Jahr immerhin 100 Mio. Euro aus, nach hoheren
Werten in den Vorjahren. Derzeit halten die Bausparkassen bei einer Einlagensumme
von 17,8 Mrd. Euro und insgesamt 5,2 Mio. Kunden in Osterreich.

Die Ausfuhrungen belegen die hohe Bedeutung der Wohnbaubanken und Bausparkas-
sen im System der Gsterreichischen Wohnbaufinanzierung. Die KESt-Beglnstigung® der
Wohnbauanleihen ermdglicht, dass sowohl den Anlegern als auch den Kreditnehmern
erhebliche Vorteile erwachsen. Wahrend die Zeichner von Wohnbauanleihen mit um ca.
0,3 bis 0,4 Prozentpunkte hoheren Verzinsungen bzw. Ertragen vom eingesetzten Kapital
rechnen konnen und die Wohnbauanleihen somit ein wichtiger Bestandteil der privaten

¢ Die Wohnbaubanken brachten bei einer KESt-Beglinstigung von rund 52 Mio. Euro im langjahrigen
Durchschnitt etwa 1 Mrd. Euro an Finanzierung, allerdings mit stark steigender Tendenz, auf.
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Zukunftsvorsorge geworden sind, haben sich die Wohnraumkreditzinsen durch das
Wohnbaubankensystem um bis zu 0,7 Prozentpunkte verringert. Abgesehen vom Vorteil
der dadurch bewirkten Wohnkostenstabilitat im geforderten Wohnungssektor der letzten
Jahre ist hervorzuheben, dass die aktuellen wohnungspolitischen- und wirtschaftlichen
Herausforderungen bzw. Zielsetzungen (Erhéhung der Neubaurate, Forcierung thermi-
scher Sanierungen und seniorengerechter Wohnungsanpassungen) ohne (verstarkten)
Einsatz dieser Finanzierungsinstrumente wohl unerreichbar sind. Von einer allzu leichtfer-
tigen Abschaffung der KESt-Befreiung, wie in der jingeren Vergangenheit in der politi-
schen Diskussion bereits vereinzelt gefordert, ist daher dringend abzuraten.

4.3 GEGENWARTIGE UND KUNFTIGE POTENZIALE ZUR ERZIELUNG
AUSGEWAHLTER FORDERUNGSEFFEKTE

Die Forderungseinnahmen der Lander Uberstiegen im Jahr 2005 mit 2,6 Mrd. Euro erst-
mals seit 2001 die Gesamtausgaben der Wohnbauférderung um rund 180 Mio. Euro.
Gegenuber den Vorjahren war 2005 ein mittlerweile leicht steigendes (wenngleich seit
2001 nicht mehr zweckgebundenes) Ruckflussausmal} aus in friheren Jahren gewahrten
ruckzahlbaren Forderungen (nicht zuletzt infolge Wirksamkeit der Umstellung mehrerer
Lander auf Maastricht-neutrale Forderungssysteme ab etwa 2000), ein geringerer Einsatz
von Landesmitteln und ein geringerer Anteil von Neubauausgaben zu verzeichnen (vgl.
Abbildung 8 und Abbildung 9).

Es ist daher grundsatzlich davon auszugehen, dass fur die kunftige Bewaltigung der in
Kapitel 3 dargestellten Férderungsschwerpunkte unter den gegenwartigen finanziellen
Rahmenbedingungen zwar ein gewisser Spielraum eingeraumt ist, allerdings die derzeit
zur Verfugung stehenden Fordermittel bei weitem nicht ausreichen werden, die ange-
strebten Ziele bzw. Forderungseffekte zu erreichen.

Auf mdgliche Finanzierungsengpasse einzelner Lander infolge eines hohen Ausmalies
gebundener Mittel ist an dieser Stelle nur hinzuweisen (vgl. die Ausfihrungen in Kapitel
4.1.3). Entsprechend der Forderungssystematik der Lander wirde die Finanzierung der
Mehrausgaben, vor allem zur Bewaltigung der zusatzlichen Neubauleistung, Uberwie-
gend im Rahmen Maastricht-neutraler Férdermodelle (Direktdarlehen, rickzahlbare An-
nuitaten- bzw. Zinsenzuschusse) erfolgen. Der effektive Forderbarwert (als Zinsdifferenz
zwischen Landes- und Kapitalmarktdarlehen) lage daher deutlich unter dem aufzubrin-
genden Ausgabenvolumen. Der zusatzliche Mittelbedarf in Hohe von rund 500 Millionen
Euro ist unter den nachfolgenden Bedingungen und Annahmen aus den der Wohnbau-
forderung aktuell zur Verfigung stehenden Mitteln finanzierbar:
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e Valorisierung der seit 1996 mit Euro 1,78 Mrd. Euro ,eingefrorenen Zweckzu-
schisse des Bundes auf Basis der Steigerungen des Baukostenindex seit 1996 um
25-30%. Das wurde eine sofortige Erhdhung des Bundeszweckzuschusses um
rund 500 Millionen Euro bedeuten. Zwecks dauerhafter Aufrechterhaltung der Fi-
nanzierungskraft der Lander zur Erfullung kinftiger Forderungsaufgaben sollten die
Zweckzuschusse des Bundes jahrlich um die jeweils prozentuell eingetretenen
Baukostensteigerungen angepasst und zweckgewidmet werden.

e Wiedereinflihrung der zweckgemafien Verwendung der Férderungseinnahmen fur
ausschlieBlich wohnbaurelevante MalRnahmen (Zweckzuschisse des Bundes,
Forderungsruckflisse).

e Nutzung von Finanzierungskapazitaten der Wohnbaubanken und Bausparkassen
auch zur Finanzierung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs im freifinanzierten Sek-
tor (etwa 2000 Wohnungen pro Jahr) sowie Beibehaltung der steuerlichen Be-
gunstigungen fur Wohnbauanleihen (KESt-Befreiung, Sonderausgabenbegtinsti-
gung). Bei Realisierung der im Neubau- und Sanierungsbereich angestrebten For-
derungseffekte (Neuerrichtung von insgesamt 10.000 Wohnungen pro Jahr, For-
cierung thermischer Sanierungen) wirden zusatzliche Baukosten in Hohe von
rund 2,2 Mrd. Euro anfallen, deren Restfinanzierung unter Einsatz kostengunstiger
Wohnbau- und Bauspardarlehen erfolgen sollte.

e Einsatz bzw. Aufstockung von Landesmitteln im landerweise jeweils erforderlichen
Ausmall.

4.3.1 Erforderliche Wohnbaurate

Unter Zugrundelegung der in Kapitel 3.1 beschriebenen Bedarfsprognosen lasst sich der
erforderliche Bedarf aus Mitteln der Wohnbauforderung wie folgt kalkulieren:

Pro ,Forderungsjahrgang® von rd. 34.000 Neubauwohnungen wurden (als Durchschnitt
Uber die Zusicherungen/Auszahlungen der Bundeslander berechnet) rd. Euro 1,1 Milliar-
den Darlehen und rd. Euro 25 Millionen an ,neuen” laufenden Zuschiussen aufgewendet.
Far 1.000 zusatzliche Wohnungen lasst sich daraus ein Finanzierungserfordernis von 32
Millionen Euro ableiten. Das Zusatzerfordernis im Neubaubereich fur die Errichtung
von jahrlich 8.000 geforderten Wohnungen innerhalb der nachsten funf Jahre be-
tragt daher rd. 260 Mio Euro, das entspricht etwa 10 Prozent der gesamten Wohnbau-
forderungsmittel. Im Zuge dieser Kalkulation wurde landerspezifisch nicht differenziert.
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4.3.2 Thermische Sanierung groB- und kleinvolumiger Wohnbauten

GemaR den Ausfiihrungen in Kapitel 3.2 betragt die thermische Sanierungsquote in Os-
terreich im langjahrigen Durchschnitt etwa 1% pro Jahr. Die Berechnung des Anteils der
Forderungsausgaben fur thermische Sanierungen an den Gesamtausgaben flr grofl3vo-
lumige Sanierungen (im Durchschnitt jahrlich rd. 530 Mio. Euro, vgl. Abbildung 10) gestal-
tet sich aufgrund mangelnder statistischer Erfassung entsprechender Malinahmen und
grolRer Unterschiede in der Férderungssystematik der Lander als Uberaus schwierig. Un-
ter Heranziehung der fur den groRvolumigen Sanierungsbereich verfugbaren Baukosten-
und Zusicherungsstatistik der Lander sowie Gegenulberstellung der einzelnen landerwei-
sen Fordermodelle lasst sich allerdings annahernd der prozentuelle Anteil der Ausgaben
fur thermische Sanierungen mit durchschnittlich etwa 20-25% und demnach zwischen
rund 100 und 130 Mio. Euro beziffern. Unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen
(va. Ausmalde der landerweisen Foérderanteile) missten fiir eine Verdreifachung der
thermischen Sanierungsquote (zweckgebundene) Mittel in Hohe von zusatzlich
zumindest 200 Mio. Euro pro Jahr zur Verfugung gestellt werden. Dieser Mittelbedarf
ist aus jenen, den Landern derzeit zur Verfugung stehenden jahrlichen Forderungsein-
nahmen nicht gedeckt.

4.3.3 MaBnahmen zur Schaffung nachtraglicher Barrierefreiheit

Fir die Berechnung der erforderlichen Fordermittel fur MalRnahmen der Beseitigung von
Barrieren im Wohnbereich (va. seniorengerechte Wohnungsanpassung) erscheint es
zweckmalig, diese auf Basis eines jahrlich festgelegten Prozentsatzes an zu sanieren-
den Wohneinheiten (als Zielvorgabe) sowie durchschnittlicher Sanierungskosten zu ermit-
teln und entsprechend zu widmen. Gemal Gebaude- und Wohnungszahlung 2001 sind
von den rund 3,32 Mio. Privathaushalten in Osterreich knapp Uber 1 Mio. Wohnungen
von alteren Bewohnern (60+) als Haushaltsvorstanden bewohnt. Ausgehend von durch-
schnittlichen Sanierungskosten einer altengerechten Wohnungsanpassung in Hohe zwi-
schen 5.000,- und 10.000 Euro’ (im Schnitt werden Euro 7.500,- angenommen) und ei-
nem Forderanteil von 50% der Sanierungskosten waren fur die barrierefreie Gestaltung
von 1% des aktuell relevanten Wohnungsbestands (somit 10.000 Wohneinheiten pro
Jahr) Férdermittel in Hohe von jahrlich rund 40 Mio. Euro bereit zu stellen. Fir die Rest-
finanzierung wirden sich va. Mittel der Bausparkassen anbieten.

7 Angenommen werden typische Kosten einer altengerechten Wohnungsanpassung mit je nach Bedarfs-
fall unterschiedlich hohen Ausmafen (Anbringung von Haltegriffen, rutschfesten Belagen bis zur kosten-
intensiven Adaptierung von Sanitaranlagen oder den Einbau von wohnungsinnenseitigen Aufziigen).
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5 KURZDARSTELLUNG DER AUSWIRKUNGEN EINER
REDUZIERUNG BZW. ERHOHUNG VON MITTELN DER
WOHNBAUFINANZIERUNG

5.1 ERHOHUNG DER FORDERMITTEL UM 10%

Durch Erhéhung der Forderungseinnahmen um insgesamt 10% stliinden den Landern
zusatzliche Mittel in Hohe von rund 200 Mio. Euro (Erhdhung der Zweckzuschisse des
Bundes um 178 Mio., relative Erhdhung eingesetzter Landesmittel, zweckgemalie Ver-
wendung der Forderungsruckflusse), also insgesamt rund 2,8 Mrd. Euro zur Verfigung
und damit keine ausreichenden Mittel zur Erzielung der in den Kapiteln 3 und 4 darge-
stellten Forderungseffekte.

Abgesehen davon wurden im Rahmen einer FGW-Studie® diverse, durch Einsatz von
Wohnbauférderungsmitteln erzielbare Beschaftigungseffekte eingehend untersucht. Es
konnte nachgewiesen werden, dass mit einer Steigerung der gesamten Forderausgaben
um Euro 1 Mio. in etwa 54 Arbeitsplatze induziert werden kénnen (mit einer Elastizitat
von ca. 0,6, d.h. 1% Steigerung der Férderausgaben wurde zu etwas mehr als 0,6% Aus-
weitung der Beschaftigung fuhren). Bei Betrachtung der einzelnen Sparten liegt in etwa in
dieser HOhe auch die Elastizitat im Bauhauptgewerbe. Das Bauhilfsgewerbe ist ebenfalls
in diesem Ausmal betroffen, wahrend das Kleinnebengewerbe (definitionsgemald Unter-
nehmen des Haupt- und Hilfsgewerbes mit weniger als 10 bis 15 Beschaftigten) eine
Elastizitdt von weniger als 0,5 aufweist. Daher profitieren Haupt- und Hilfsgewerbe am
meisten von einer eventuellen Ausweitung der Wohnbauforderung, sind aber im Fall ei-
ner Reduktion hier auch starker betroffen als das Kleingewerbe. Es gelang auch festzu-
stellen, wie die Beschaftigung in den einzelnen Sparten des Bauwesens auf Veranderun-
gen in den Schienen Neubau- und Sanierungsférderung reagiert. Im Wohnungsneubau
schlagt die Forderung gleichfalls im Hauptgewerbe starker zu Buche als im Kleinneben-
gewerbe, im Hilfsgewerbe wiederum starker als im Hauptgewerbe. Demnach bringt eine
Steigerung der Forderausgaben im Neubau um 1% knapp Uber 0,6% zusatzliche Ar-
beitsplatze im Haupt- und Hilfsgewerbe insgesamt, daher wirde € 1 Mio. zusatzliche For-
derausgaben flr den Neubau in etwa 60 zuséatzliche Arbeitsplatze induzieren (ca. 8 im
Hauptgewerbe, 17 im Kleinnebengewerbe und 30 bis 40 im Hilfsgewerbe).

In der Sanierung hingegen zeigt sich, dass die Beschéftigung gegeniiber einer Anderung
der Sanierungsférderung weit weniger stark reagiert als im Wohnungsneubau. Insgesamt
wuirde eine 1%-Steigerung der Ausgaben fur Sanierungsforderung einen eher geringfugi-

¢ 8. Bauernfeind, W. Amann, E. Deutsch, A. Yurdakul. Wohnbauférderung und Beschaftigung. Auswir-
kungen unterschiedlicher Férderungsschienen auf die Beschaftigung am Bau. Wien, 2002.
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gen Effekt von etwas mehr als 20 Beschaftigten bringen (mit einer errechneten Elastizitat
von 0,07%), d.h. € 1 Mio. zusatzliche Ausgaben fur die Sanierungsforderung induziert in
etwa 40 Arbeitsplatze. Auch hier sind Unterschiede nach Sparten zu erkennen. Eine
10%ige Steigerung der Forderausgaben wurde lediglich im Wohnbau-Hauptgewerbe zu
einer Ausweitung der Beschaftigung um 1,7% flhren. Im Kleinnebengewerbe ist ein weit
geringerer Effekt zu erwarten.

Auch im Rahmen einer aktuellen WIFO-Studie wurden durchaus ahnliche Effekte nach-
gewiesen. Danach |6sen Wohnbauinvestitionen mit der Schaffung von bis zu 12.000 Ar-
beitsplatzen je 1 Mrd. Euro die effizientesten direkten und indirekten Beschaftigungsef-
fekte unter den produzierenden Wirtschaftssektoren aus. Darlber hinaus erhéhen nach
jungsten WIFO-Berechnungen zusatzliche Investitionen in den Wohnbau in einer Gro-
Renordnung von 1 Mrd. Euro die gesamtwirtschaftliche Produktion um 1,2 Mrd. Euro.

Zusatzliche Forderungsausgaben von 200 Mio. Euro (Erhéhung der Férderungsausga-
ben um 10%) wurden daher im Schnitt (bei gleichmafiger Aufteilung auf den geférderten
Neubau- und Sanierungsbereich) einen Effekt von etwa 10-11.000 zusatzlichen Beschaf-
tigten nach sich ziehen.

5.2 REDUZIERUNG DER FORDERMITTEL UM 10%

Durch eine Reduzierung der Forderungseinnahmen um 10% stunden den Landern nur
mehr Mittel in HOhe von gesamt 2,34 Mrd. Euro (Verminderung der Zweckzuschisse des
Bundes um 178 Mio., relative Reduzierung von Landesmitteln, eingeschrankte Verwen-
dung der Ruckflisse zu Foérderungszwecken) zur Verfigung und damit keiner der ange-
strebten Forderungseffekte erzielbar.

Zu rechnen ware vor allem mit folgenden Auswirkungen:

» Reduzierte Neubau- und Sanierungsleistung. Durch den dadurch bewirkten
Druck auf den freifinanzierten Wohnungsmarkt bzw. raschen Verbrauch von
Wohnungsreserven ware mit einem weiteren Anstieg der realen Marktmieten
innerhalb von 10 Jahren um rund 2,5% p.a. zu rechnen, wie im Rahmen einer
Studie im Auftrag der AK Wien nachgewiesen werden konnte’.

» Deutliche Verfehlung einer Forcierung der gro3volumigen thermischen Sanie-
rungsquoten in Osterreich sowie Erhdhung barrierefreien Wohnungsbestands
in Osterreich.

° W. Blaas, R. Wieser. Einfluss von Wohnbauférderung und Richtwertsystem auf die Mietenentwicklung.
Studie des IFIP, Institut fiir Finanzwissenschaften und Infrastrukturpolitik der TU Wien. Wien, 2004.
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» Massive Gefahrdung der Finanzierungskraft einzelner Lander fir Neuverpflich-
tungen infolge Uberproportionaler Verwendung der Forderungseinnahmen fur
bereits bestehende Verpflichtungen.

» Negative Beschaftigungseffekte. Ein Beschaftigungsrickgang bei Reduzierung
der Fordermittel um 10% ist wahrscheinlich, dessen Ausmal} allerdings schwie-
rig einzuschatzen. Vor allem unklar ist, inwieweit die (landerweise voraussicht-
lich hochst unterschiedliche) Verringerung der geférderten Neubau- und Sanie-
rungstatigkeiten durch freifinanzierte bauwirtschaftliche Aktivitaten abgefedert
werden wirde.
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