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Effizienzanalysen zur

Wohnbauférderung

Werkstattgesprach von Dr. Wolfgang Amann, geschaftsfiihrender Gesell-
schafter des IIBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

1) Vgl. Donner, C. (1995): Das Ende der

Wohnbauforderung. Versuch eines wohn-
politischen Gesamtsystems (Wien, Selbst-

verlag) sowie Czasny, K., Moser, P.
(1999): Einsatz und Gesamtwirkung der
Wohnbauforderungsmittel (Frankfurt a.
M., Peter Lang).

ie in zahlreichen Studien nachgewie-
sen, erlebte die Wohnbauférderung in
Osterreich seit ihrer Verlanderung Ende

der achtziger Jahre eine erhebliche Verbesserung
ihrer Effizienz. Die verschiedenen auf Landerebe-
ne praktizierten Modelle zeigen bei anhaltend
hoher sozialer Effektivitat heute nicht nur eine
okonomisch bessere Performance als vor zehn
Jahren. Die Wohnbauférderung ist auch eines der
leistungsfahigsten umweltpolitischen Lenkungs-
instrumente geworden. Es war keineswegs ab-
sehbar, dass die Foderalisierung zu erhohter Effi-
zienz des Systems fihren wirde. Ganz im Gegen-
teil werden in vielen Bereichen zu Recht die
hohen Kosten des Féderalismus beklagt. Ein Bei-
spiel mit beklagenswert langer Leidensgeschichte
sind die Bauordnungen und — in deren Prolonga-
tion — der Gebdudeenergieausweis. Warum ist es
bei der Wohnbauférderung anders?

Die Wohnbauférderung wird in der Privatwirt-
schaftsverwaltung der Lander administriert. In die-
sem Bereich handelt das Land wie ein privater Ak-
teur und schlieBt Vertrdge mit Férderungsneh-
mern. Das Land tritt als Stifter auf, setzt Forde-
rungen ein, und erhalt im Gegenzug gewisse Lei-
stungen, beispielsweise Wohnungen zu bestimm-
ten Preisen in bestimmten Ausstattungskategorien
fur bestimmte Bevolkerungsgruppen. Auf diesem
privatwirtschaftlichen Wege kommt das Land sei-
nen sozialpolitischen Verpflichtungen nach. Im Ge-
gensatz zur Privatwirtschaftsverwaltung steht die
Hoheitsverwaltung, wo das Land als Obrigkeit auf-
tritt, Regeln vorgibt und deren Einhaltung exeku-
tiert. Bei ersterem handelt das Land vorwiegend
mit Anreizen, bei zweiterem mit Vorgaben und
Verboten. Bei der Vergabe von Férderungen hat
das Land in einem gewissen Rahmen Spielraum
fur Verhandlungen, in der Hoheitsverwaltung be-
stehen solche Spielrdume nicht. Landeribergrei-
fend einheitliche Definitionen und Regelungen
werden vor allem aufgrund dieser Unterschiede
bei den hoheitlich geregelten Bauordnungen stark
vermisst, wahrend sie bei der privatwirtschaftlich
durchgefihrten Wohnbauforderung kaum fehlen.

Die privatwirtschaftlichen Aktivitaten der Lander
zeitigen Ergebnisse, die nach Effizienzkriterien ver-
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gleichend bewertet werden kénnen. Die Lander-
verwaltungen treten zwar nicht als Konkurrenten
im Wettbewerb zu anderen Landerverwaltungen
auf (was Ubrigens auch schon gefordert wurde),
aber immerhin kénnen sie aneinander gemessen
werden. Hoheitliche Aufgaben, etwa auch die Exe-
kution des Baurechts, entziehen sich demgegenu-
ber einer Effizienzbewertung weitgehend.

Bei der Bewertung der Effizienz von Forderungsin-
strumenten sind unterschiedliche Ansatze erprobt
worden.1 Dabei sind verschiedene Schwierigkei-
ten zu bewaltigen: Der Forderungseffekt der ein-
zelnen Modelle ist zu definieren. Dieser ist bei zins-
glnstigen Darlehen ein ganzlich anderer als etwa
bei riickzahlbaren Annuitatenzuschissen. Die Wir-
kungsweise der Forderungssysteme unter wech-
selnden Rahmenbedingungen des Kapitalmarkts
sind darzustellen. In der Zukunft wirksame Forde-
rungsverpflichtungen (Annuitdtenzuschisse) sind
mit Forderungen zu vergleichen, die kurz nach
dem Bewilligungszeitpunkt wirksam werden (Bau-
kostenzuschisse oder Darlehen). Die relative Vor-
teilhaftigkeit von Férderungsmodellen fur den For-
derungsgeber bzw. den Foérderungsnehmer sind
zu gewichten. SchlieBlich ist die sozialpolitische
und umweltpolitische Effektivitat der Modelle zu
bewerten.

Im Rahmen mehrerer Forschungsvorhaben fir die
FGW - Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen
und Planen sowie fur das IIBW — Institut fur Im-
mobilien, Bauen und Wohnen wurde vom Autor
ein Bewertungssystem entwickelt, das mit folgen-
den Aspekten eine umfassende konomische Be-
wertung von Foérderungsmodellen erlaubt:
e Liquiditatsbedarf fur den Forderungsgeber im
Zeitverlauf,
e Annuitatenverlauf fur den Férderungsnehmer
(= Nettomiete im geférderten Mietwohnbau),
e Gesamtkosten auf Finanzierungsdauer fur den
Forderungsgeber (deflationiert nach Barwert),
e Gesamtkosten auf Finanzierungsdauer fur den
Forderungsnehmer (deflationiert nach Barwert).

Grafisch aufbereitet ermoglicht dieser einge-
schrankte Satz von Indikatoren die weitgehende
okonomische Beschreibung aller Férderungsmo-



delle. Die sozial- und umweltpolitsche Wirkungs-
weise der Férderungsmodelle muss gesondert be-
wertet werden. Die Anwendbarkeit der Methode
wurde im Effizienzvergleich der Forderungssyste-
me der dsterreichischen Bundeslander ebenso un-
ter Beweis gestellt, wie bei internationalen Projek-
ten zur Einfihrung neuer Férderungsmodelle.

Anwendung der Effizienzanalyse bei der
Entwicklung eines Férderungsmodells fir
ein MOE-Land

2006 wurde fur ein MOE-Land die Einfhrung ei-
nes gemeinnutzigen Sektors, verbunden mit spe-
zifischen Forderungsmodellen simuliert. Dabei
wurde von folgenden Rahmenbedingungen aus-
gegangen:

Es soll eine Wohnbauleistung von 5.000 Wohn-
einheiten pro Jahr erreicht werden, die nach zehn
Jahren auf 10.000 Wohneinheiten erhoht wird. Es
wird von Baukosten von 800 Euro/m? ausgegan-
gen. Dies ist fir GroBstadtregionen in Mittel-Ost-
Europa realistisch. Zur Schaffung leistbarer Woh-
nungen sollten aber niedrigere Baukosten erreicht
werden. In den miesten MOE-Landern sind Miet-
wohnungen umsatzsteuerbefreit. Das hat im Neu-
bau den Nachteil, dass die Mehrwertsteuer der Er-
richtungskosten nicht absetzbar ist und die Bau-
kosten weiter um den Mehrwertsteuersatz verteu-
ert werden.

Das monatliche Netto-Einkommen des Referenz-
haushalts wurde mit Euro 640 angenommen. Es
wird von einer Familie mit zwei Verdienern im &f-
fentlichen Sektor ausgegangen. Das Einkommen
entspricht in etwa dem 4. oder 5. Einkommens-
Dezil. Das Férderungsmodell richtet sich also nicht
an die einkommensschwachsten Haushalte. Die
Referenz-Wohnung ist 65 m? grof.

Es soll eine monatliche Nettomiete fir diese Woh-
nung von Euro 130 bzw. 2 Euro/m? erreicht wer-
den. Das sind etwa 20 % des Haushaltseinkom-
mens. Dazu kommen noch Betriebskosten, Steu-
ern und v.a. Energiekosten. Es wird somit von ei-
ner erheblichen finanziellen Belastung der Haus-
halte ausgegangen. Diese preisliche Positionierung
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der geforderten Wohnungen verfolgt mehrere
Zielsetzungen: zum ersten sollen die von den Be-
wohnern zu leistenden Annuitdten einen substan-
ziellen Beitrag zur Finanzierung ausmachen. Zum
zweiten wird damit eine nur relative Attraktivitat
dieser Wohnungen erreicht. Sie sind billig genug,
um attraktiv fur viele Haushalte zu sein. Gleichzei-
tig sind sie nicht so billig, dass andere Angebots-
segmente aus dem Markt gedrangt werden. Es
kann damit die Entstehung geteilter Wohnungs-
markte, wenn schon nicht verhindert, so doch zu-
mindest gemildert werden. Drittens zielt die preis-
liche Positionierung darauf ab, Anreize fur die
Haushalte zu schaffen, langerfristig in den unge-
forderten Bereich zu wechseln, sprich: sich eine
Eigentumswohnung oder ein Eigenheim anzu-
schaffen.

Der Anteil der 6ffentlichen Finanzierung soll so
gering wie moglich gehalten werden. Es wird als
realistisch aufgefasst — dhnlich zu den besten in
Osterreich angewandten Modellen — mit einer &f-
fentlichen Férderung von 20-30 % der Gesamt-
kosten (Bau- und Finanzierungskosten auf Finan-
zierungsdauer nach Barwert) auszukommen. Das
setzt den Einsatz effizienter PPP-Modelle und den
effektiven Einsatz des Kapitalmarktes voraus. Ko-
steneffektivitat wird allen Akteuren abverlangt:
den Banken durch Anreize zur Dampfung der Zins-
satze, der Bauwirtschaft durch Anreize zu niedri-
gen Baukosten, den Gemeinden durch die Zurver-
figungstellung giinstigen oder kostenlosen Bau-
lands und natrlich den Bautragern durch ein ent-
sprechend enges Korsett aus knappen Férderun-
gen und gedeckelten Mieten.

Bei den Finanzierungsmodellen wird von nur 2 %
Eigenmittel der Bautrager bei 3,5 % Eigenkapital-
verzinsung ausgegangen. Dieser Anteil sollte in
weiterer Folge erheblich angehoben werden. Sei-
tens der Bewohner soll Eigenkapital in der Héhe
von 5 % der Baukosten eingebracht werden. Die
Forderdarlehen sind einprozentig verzinst. Fur die
Kapitalmarktdarlehen ist ein Zinssatz von 5% va-
riabel angenommen. Fir die Barwertberechnun-
gen wurde schlieBlich eine Inflationsprognose von
2 % p.a. zurgrunde gelegt.

>

Informationen

Dr. Wolfgang Amann
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Effizienzanlyse zur Wohnbaufdrderung

Fortsetzung von Seite 25

Grafik 1: Mietenentwicklung der vier
Fordermodelle (netto kalt in Euro/m?
pro Monat, real), Quelle: IIBW

Es wurden vier grundsatzliche Modell-Typen
durchgerechnet und mit dem Instrument der [IBW-
Effizienzanalyse beschrieben. Die Grafiken 1-3
verdeutlichen, dass damit die Wirkungsweisen der
Modelle weitgehend préazis beschreibbar sind.

Grafik 1 zeigt den realen, d.h. um die allgemeine
Teuerung bereinigten Annuitatenverlauf (Netto-
miete). Die ungefordert errichtete Wohnung

= = = =Ungeférdert

Gemeinnlitzig Darlehensmod¢
Gemeinnitzig AZ Modell
Gemeindewohnung

Grafik 2: Kosten auf Finanzierungs-
dauer flr Bewohner und Férderungs-
geber (in Euro/m?nach Barwert),
Quelle: 1BW
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bendtigt, selbst angesichts der moderaten Bauko-
sten, fur ihre Refinanzierung Mieten von 7 Eu-
ro/m?, was die Zahlungsfahigkeit durchschnittli-
cher Haushalte in den MOE-Léndern bei weitem
Uberfordert. Das Finanzierungsmodell geht von
konstanten Ruickzahlungen aus. Real bedeutet das
eine sukzessive Verbilligung der Wohnung. Im Ge-
gensatz dazu wurden die beiden Gemeinnutzig-
keitsmodelle auf Basis valorisierter Mieten von an-
fangs 2 Euro/m? kalkuliert. Sie bleiben daher real
in etwa konstant. Beim Darlehensmodell verlan-
gert sich die Finanzierungslaufzeit auf 45 Jahre.
Das Annuitatenzuschuss-Modell (AZ-Modell) ist
nach 25 Jahren ausfinanziert. Bei der Gemeinde-
wohnung mit nur 1 Euro/m? Anfangsmiete werden
weit Uber 50 Jahre fur die vollstandige Refinan-
zierung benotigt. Derartige Finanzierungszeitrau-
me sind 6konomisch praktisch nicht mehr dar-
stellbar.

Grafik 2 zeigt die Gesamtkosten der Modelle auf
Finanzierungsungsdauer fur den Férderungsneh-
mer (Mieter) bzw. den Férderungsgeber (Staat),
deflationiert auf heutigen Geldwert. Der Forde-
reffekt aus zinsglnstigen Darlehen, wie sie bei
den Modellen Gemeindewohnung und Gem-
einnltzig Darlehensmodell angewandt sind, er-
gibt sich geméaB Opportunitatskostenansatz aus
dem Zinsdifferenzial zur Kapitalmarktfinanzierung.
Es wird von der Annahme ausgegangen, dass der
Staat auf der einen Seite zinsglnstige Darlehen
vergibt und sich auf der anderen Seite selbst am
Kapitalmarkt refinanzieren muss.

Unter den gegebenen Modellannahmen hat der
Mieter einer ungeforderten Wohnung auf Finan-
zierungsdauer mehr als das Doppelte der Bauko-
sten zu bezahlen. Das liegt zu einem guten Teil
daran, dass bei der ungefoérderten Wohnung die
Grundkosten mit abgedeckt werden mussen,
wahrend bei den anderen Modellen davon ausge-
gangen wird, dass diese von den Gemeinden zur
Verfligung gestellt werden. Der Forderungseffekt
der Zurverfigungstellung des Baulands ist schwer
zu bewerten. Verkehrswerte erscheinen jedenfalls
zu hoch angesetzt.

Bei den beiden GemeinnUtzigkeitsmodellen und
der Gemeindewohnung teilen sich Mieter und
Staat die Kosten. Obwohl in der Gemeindewoh-
nung eine Anfangsmiete von nur 1 Euro/m? be-
zahlt werden muss, sind die Gesamtkosten fir den
Mieter nur geringfligig niedriger als bei den Gem-
einnutzigkeitsmodellen. Dies liegt an der extrem
langen Finanzierungsdauer.

Unter den gegebenen Annahmen zeigt das AZ-
Modell die beste Performance fur Forderungsge-
ber und -nehmer. Nicht bericksichtigt ist, dass von
Gemeinndtzigen Bauvereinigungen errichtete ge-
forderte Wohnbauten ein besonders geringes Ri-



siko aufweisen, wodurch die Kosten fur die erfor-
derliche Kapitalmarktfinanzierung bedeutend
niedriger als fur ungeférdert errichtete Wohnun-
gen sind.

Von groBer Bedeutung fur die Instrumentenwahl
ist die Liquiditatsbelastung fur den Forderungsge-
ber. Die Forderung des Wohnbaus ist kostenin-
tensiv. Damit hangt die langfristige Sicherung der
Spielrdume der 6ffentlichen Hand wesentlich von
der Wahl der richtigen Férderungsmodelle ab. Be-
sonders hohe Kosten fir die 6ffentliche Hand ver-
ursachen naturlich die ganzlich aus 6ffentlichen
Mitteln finanzierten Gemeindewohnungen. Unter
den gegebenen Annahmen (anfangs 5.000 Woh-
nungen pro Jahr, spater 10.000) wird eine jahrli-
che Liquiditatsbelastung von maximal 500 Mio Eu-
ro erreicht. Die Belastung sinkt mit der Zeit auf-
grund der steigenden Rickflisse. Das Gem-
einndtzige Darlehensmodell wird zur Halfte vom
Kapitalmarkt finanziert. Entsprechend geringer ist
der Liquiditatsbedarf der 6ffentliche Hand. Aller-
dings bleibt der Finanzierungsbedarf im berech-
neten Modell 25 Jahre konstant, da zugrunde ge-
legt wird, dass die Forderdarlehen erst nach Til-
gung der Kapitalmarktdarlehen zurlick bezahlt
werden. Umgekehrt sieht es beim Annuitatenzu-
schuss-Modell (AZ-Modell) aus, bei dem der Staat
anfangs mit geringen Zahlungen das Auslangen
findet. Nachdem die ZuschUsse aber fiir lange Zeit
zugesichert werden, erhéhen sich die Zahlungs-
verpflichtungen Jahr fr Jahr. Nach einigen Jahren
entfallen die verfugbaren Mittel zum Uberwiegen-
den Teil auf Verpflichtungen, die in der Vergan-
genheit eingegangen wurden. Dies schrankt die
zukUnftigen wohnungspolitischen Spielrdume we-
sentlich ein.

Auf Basis der dargestellten Effizienzanalyse konn-
te die Funktionsfahigkeit und Effektivitat der bei-
den Gemeinnutzigkeits-Modelle schlissig nach-
gewiesen werden.

Systemwettbewerb zwischen Férderungs-
modellen der Lander

Die IIBW-Effizienzanalyse wird, wie eingangs er-
wahnt, seit langem auch zum Effizienzvergleich
der Forderungssysteme der Osterreichischen Bun-
deslander eingesetzt. Folgende Ergebnisse sind da-
bei erzielbar:

e Es kann mit diesem Instrument zum System-
wettbewerb zwischen den Bundeslandern bei-
getragen werden. Nachdem es keinen Markt
gibt, auf dem die Férderungsgeber gegenein-
ander antreten, fehlen Marktsignale, die dem
Wettbewerbsteilnehmer ansonsten Ruck-
schlusse auf seine Effizienz geben. Die Ruck-
koppelung der Marktinformation als Motor fur
die Effizienz von Mérkten kann durch die Effi-
zienzanalysen m.E. substituiert werden.
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e Es ergab sich mehrfach die Gelegenheit, bei
der Weiterentwicklung bestehender Forde-
rungsmodelle mitzuwirken. Hier hat sich die
[IBW-Effizienzanalyse bewdhrt, um alternativ
zur Diskussion stehende Modelle abzuwagen,
deren Vor- und Nachteile zu kommunizieren
und dadurch zur politischen Entscheidungsfin-
dung beizutragen.

e Naturlich ist es mit einem solchen Instrument
auch moglich, eine Rangfolge der Férderungs-
systeme zu erstellen. Derartige Rankings er-
weisen sich jedoch regelméaBig als wenig ziel-
fihrend, da sie die Realitat zu stark vereinfacht
darstellen. Trotz der gegebenen Komplexitat
kann mit einem Rechen-Modell niemals die
Vielschichtigkeit der Férderungspraxis vollstan-
dig abgebildet werden. Es kann allzu leicht pas-
sieren, dass bei Férderungsmodellen mit
schlechter Platzierung essenzielle Nebeneffek-
te unberlcksichtigt geblieben sind. Unver-
meidlicher Weise findet sich der gréBere Teil
der Untersuchten in den Ergebnissen nicht wi-
der. Diese werden die Methode oder Datenba-
sis der Untersuchung in Zweifel ziehen, um das
eigene Forderungsmodell zu rechtfertigen. Da-
mit aber begibt man sich der Mdglichkeiten,
mit den Effizienzanalysen zum Systemwettbe-
werb beizutragen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Instru-
mente wie das dargestellte zur Effizienzerhohung
von Anreizsystemen (Wohnbauférderung) beitra-
gen kénnen, indem Wettbewerb simuliert wird.

Wolfgang Amann
[IBW

Grafik 3: Liquiditatsbelastung des
Forderungsgebers in Mio Euro nom
nell. Quelle: 1BW
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