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Die Zukunftssicherheit der neuen Wohnbaufdrderung ist fraglich

2015 feierte die neue Salzburger Landesregierung das Auslaufen des bestehenden Wohnbaufonds
und die Umstellung auf Direktzuschisse als groBen Wurf in der Wohnbaufdrderung. Schon ein Jahr
spater musste an diversen Stellschrauben gedreht werden. Teils wurde doch wieder auf Darlehens-
férderung umgestellt. Teils die Zuschisse reduziert beziehungsweise die Kriterien fiir eine Férderung
strenger gestaltet.

Als Vertretung der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer haben wir seit der Einfihrung der ,,Wohn-
baufdérderung neu” kritisiert, dass das Modell finanziell nicht nachhaltig ist. Die vorliegende Studie der
unabhangigen Experten Wolfgang Amann und Alexis Mundt bestatigt diese Kritik der Arbeiterkammer.

Die neue Wohnbauférderung funktioniert und ist nachgefragt. Aber sie ist eben nicht besser als der
aufgelassene Wohnbaufonds. Beim Eigentum gibt es jetzt massive Mitnahmeeffekte. Viele Menschen
werden unterstltzt, obwohl sie gar kein zusatzliches Geld zum Bauen bruchten — natirlich nehmen
sie diesen Bonus gerne. Kein anderes Bundesland férdert das Eigenheim so groBziigig wie Salzburg.

Im Mietbereich kann der Einbezug gewerblicher Bautrager nach dem Auslaufen der Férderung zu
Marktpreis-Mieten fUhren. Von geférderten Wohnungen kann dann im Gegenzug zur nach Ausfinanzie-
rung deutlich abgesenkten Grundmiete bei den gemeinnitzigen Bautrdgern keine Rede mehr sein.

Das aktuelle Modell der ,verlorenen Zuschiisse® bei Eigenheimen mag beliebt sein. Aber es ist teuer
und finanziell nicht nachhaltig, weil vom eingesetzten Geld nichts an das Land zurick flieBt. So muss
fir neue Bauten stetig Geld zugeschossen werden. Der geférderte Mietbereich ist extrem anfallig ge-
gen steigende Zinsen: Ist das der Fall wird die Landesregierung gewaltig nachjustieren missen.

Alles in allem ist fraglich, ob das neue Modell Uber die ndchsten Jahre eine zukunftsfahige Grundlage
fur gutes Wohnen zu leistbaren Preisen bieten kann. Salzburg braucht ein starkes Mietwohnbaumodell
und ein Fdrdersystem, das sich ohne immer wieder notwendige Eingriffe selbst tragt. Ein solches Mo-
dell, das auch langfristig passt, kann nur durch die Zusammenarbeit aller politischen Parteien entste-
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HAUPTERGEBNISSE

Die vorliegende Studie des Instituts flr Immobilien, Bauen und Wohnen (IIBW) wurde im Auftrag der
Arbeiterkammer Salzburg durchgefihrt. Sie liefert folgende Hauptergebnisse:

Starke Zunahme an Forderungszusicherungen seit Umstellung 2015

Der Ubergang zu verlorenen Zuschiissen in der Férderung erméglicht es, mehr zu férdern als mit der
ehemaligen Darlehensforderung. Vor allem bei Eigenheimen war dieser Effekt deutlich. Mit Giber 600 Zu-
sicherungen wurden 2016 wieder mehr als die Halfte der baubewilligten Eigenheime mit Férderung kofi-
nanziert. Im grof3volumigen Bereich war der Anstieg etwas schwacher. Mit Uiber 1.600 Zusicherungen
wurde aber der zehnjahrige Durchschnitt um immerhin fast 30% Uberschritten. Die insgesamt 2.300 Zu-
sicherungen lagen fast 60% Uber dem langjahrigen Durchschnitt.

Sprunghafte Zunahme der Eigentumsforderung seit 2015

Die starke Zunahme von Férderungsfallen 2016 ging mit einer Verschiebung hin zur Eigentumsférderung
und weg von der Mietwohnungsforderung einher. 2016 wurden in ganz Salzburg 43% der Fordersumme
fur die Eigentumsforderung (Errichtung und Kauf) zugesagt. Besonders hoch liegt der Anteil im Lungau
(89%), im Flachgau (66%) und im Tennengau (51%). Im Bezirk Salzburg Stadt lag der Anteil bei nur 16%,
da hier 67% aller zugesicherten Férderungen in die Férderung von Mietwohnungen flieRen. Andere Bun-
deslander zeigen eine wesentlich starke Ausrichtung der Wohnbauférderung auf Mietwohnungen. Die
Zuschusse pro Forderfall machten in der Eigentumsférderung € 41.700 aus, bei Mietwohnungen demge-
genulber € 53.500. In allen anderen Bundeslandern werden Mietwohnungen mit deutlich gréerem Ab-
stand besser gefordert als Eigentum.

Verlorene Zuschiisse als absolute Ausnahme in Osterreich

Verlorene Zuschisse, wie sie nun in Salzburg angewandt werden, sind im Bundeslandervergleich im
Wohnungsneubau die Ausnahme. Nur in Tirol (Scheck fiir den Ankauf von neuen Eigentumswohnun-
gen, Wohnstarthilfe, Ankauf bestehender Wohneinheiten) und in der Steiermark (Eigenheimvariante,
Mietwohnungen) spielen verlorene Zuschiisse ebenfalls eine Rolle. Im Sanierungsbereich kommen
verlorene Zuschiisse hingegen haufig zur Anwendung. Die Hohe der verlorenen Zuschiisse im Eigen-
tumsbereich ist in Salzburg einzigartig. Nirgends sonst werden so gro3zligige Einmalzahlung gewahrt.
Schon im friheren Darlehenssystem waren die Darlehen in Salzburg im Durchschnitt die groRzligigsten
im Bundeslandervergleich.

Mitnahmeeffekt bei verlorenen Zuschussen tendenziell hoch

Einige Aspekte der Salzburger Eigentumsférderung legen nahe, dass es zu ,Mitnahmeeffekten“ kommt,
indem Haushalte eine Férderung in Anspruch nehmen, die auch ohne eine solche Férderung Eigentum
angeschafft hatten. Salzburg-spezifisch sind die sehr hohen Preislimits und die sehr hohen verlorenen Zu-
schusse. Ein Zuschuss lasst sich leicht ,abholen®. Bei anderen Forderinstrumenten mit der Bedingung, eine
zusatzliche Verschuldung aufzunehmen (6ffentliche Darlehen, Bankdarlehen mit Annuitatenzuschissen),
wirden vermdgendere Haushalte eher von der Férderung Abstand nehmen und auf eigene Riicklagen zu-
rickgreifen. Ebenfalls relevant sind die hohen Einkommensgrenzen, die zulassige Wohnungsgréfe und die



fehlende Uberpriifung des Vermdgens der Beglnstigten. Diese drei Aspekte treffen aber auf fast alle
Lander zu. Es wurden Malinahmen zur Vermeidung solcher Mitnahmeeffekte gesetzt, insbesondere die
Verpflichtung der Begriindung eines Hauptwohnsitzes, die Untersagung des Besitzes von anderem
Wohneigentum und vergleichsweise sehr lange Verwertungsbeschrankungen. Wenngleich keine statis-
tisch gesicherten Aussagen moglich sind, dirften die Mithahmeeffekte trotzdem erheblich sein.

Einbezug gewerblicher Bautrager in den geforderten Wohnbau

Anders als Gemeinnlitzige Bauvereinigungen sind gewerbliche Bautrager nach Refinanzierung der For-
derung nicht mehr an die Kostenmieten des WGG gebunden und kénnen nach 25 Jahren die einst ge-
forderte Wohneinheit marktkonform verwerten. Dies kann zu empfindlichen Mietsteigerungen fuhren. Im
GBV-Bereich kommt es hingegen nach dem Auslaufen der Férderung nicht zu einem Anstieg der Mieten,
sondern zu einem deutlichen Absenken auf die WGG-Grundmiete. Gleichzeitig kann die Aufnahme von
gewerblichen Bautragern in die Wohnbauférderung auch positive Effekte erzielen: Tatigwerden von kom-
merziellen Akteuren im Interesse der 6ffentlichen Hand (zumindest auf Zeit), Erhdhung des Wettbewerbs
zwischen Anbietern, Mobilisierung von Bauland in der Hand von kommerziellen Akteuren mit zumindest
zeitweiliger Sozialbindung.

Gegenuberstellung aller gangigen Forderungsmodelle

Unterschiedliche Wohnbauférderungsinstrumente (Darlehen, Fondsmodell, Annuitdtenzuschisse, Ein-
malzuschiisse, Subjektférderung, Birgschaften) werden anhand einer Bandbreite von Indikatoren einer
Bewertung unterzogen. Diese Indikatoren reichen von der Entlastung fiir die Bewohner, Uber administra-
tiven Aufwand, soziale Treffsicherheit, Kostenbelastung fir das Bundesland zu Maastricht-Relevanz und
finanzielle Nachhaltigkeit. Eine detaillierte SWOT-Analyse (Starken, Schwachen, Chancen, Risiken) der
einzelnen Instrumente zeigt deutlich, dass allen Instrumente jeweils spezifische Vor- und Nachteile ha-
ben. Welchem Foérderungsinstrument der Vorzug gegeben wird, hangt u.a. von der finanziellen Situation
des Bundeslandes, von der herrschenden Zinslandschaft und von spezifischen Prioritatensetzungen ab.

Finanzielle Nachhaltigkeit bei Darlehen und Fondsmodell am hochsten

Darlehen generieren Riickfllisse, die in Zukunft fiir Neuvergaben von Wohnbauférderungen genutzt wer-
den kénnen, ohne das Budget neuerlich zu belasten. Der Erfolg dieses Aspekts zeigt sich deutlich in Tirol
und Vorarlberg. Bei einem niedrigen Kapitalmarktniveau (Refinanzierungszinssatz des Landes) kann die-
ses Modell aus Sicht des Forderungsgebers sehr kostenglinstig angelegt werden. Nachteilig ist v.a. der
hohe Liquiditatsbedarf von Darlehen. Bei Fondsmodellen z.B. in den Niederlanden wurde das Risiko
schlagend, dass sie der politischen Steuerung entgleiten kdnnen. Diesbeziiglich war allerdings der Salz-
burger Wohnbaufonds anders konzipiert und stand unter voller politischer Kontrolle.

,Das Kind mit dem Bade ausgeschuttet”

Der Aufbau des Salzburger Wohnbaufonds ab 2005 war mit einer politischen Kraftanstrengung verbun-
den, indem gleichermalfien die Wohnbauférderungszweckzuschiisse des Bundes, erhebliche Landesmit-
tel und Kapitalmarktdarlehen aufgewendet werden mussten. Das Vorhaben war angesichts des damals
viel héheren Kapitalmarktniveaus wesentlich risikoreicher als in den 2010er Jahren mit den dauerhaft
historisch niedrigen Kapitalmarktzinsen. Der Wohnbaufonds wurde zu einem Zeitpunkt aufgelost, als die



Rahmenbedingungen flr eine wirtschaftlich nachhaltige Weiterfilhrung besonders glinstig waren. Es war
zu diesem Zeitpunkt abzusehen, dass die von Anfang an in Aussicht gestellte Eigenfinanzierung des
Fonds erreichbar ware. Gleichzeitig bestand auch keine Gefahr, dass der Fonds ein von der Wohnungs-
politik losgeltstes Eigenleben flhren kénnte, selbst bei sich andernden Mehrheitsverhaltnissen in der
Landesregierung. Die Auflésung des Fonds war ein politisches Vorhaben im Zusammenhang mit dem
Salzburger Finanzskandal, dessen inhaltliche Schlissigkeit nur bedingt nachvollziehbar ist. Gleichzeitig
ist zu betonen, dass die 2015 geschaffenen Nachfolgeregelungen der Wohnbauférderung in einigen As-
pekten positiv zu bewerten sind.

Verlorene Zuschusse sind beliebt, aber teuer

Nach dem Sinnspruch ,nur Bares ist Wahres* genief3en (nicht riickzahlbare) Einmalzuschiisse besonders
grolde Beliebtheit bei beglinstigten Haushalten. In den Férderungsmodellen vieler Lander wird der Bar-
wert anderer Férderungen (z.B. Darlehen oder Annuitatenzuschiisse) ermittelt und ein mehr oder weniger
deutlich darunterliegender Wert alternativ als Einmalzuschuss angeboten. Dies ist v.a. bei Sanierungen
sinnvoll, da hier die Beglinstigten haufig Uber ausreichende Eigenmittel verfiigen und die Férderung be-
wirkt, dass diese aktiviert werden. Im Neubau wird das Instrument wegen der beschriebenen Mithahme-
effekte selten angewandt. Nachteile des Instruments sind, dass attraktiv ausgestaltete verlorene Zu-
schusse flr den Forderungsgeber relativ teuer sind; ihre Maastricht-Wirksamkeit und die fehlenden Ruick-
flisse als Riickgrat flr eine nachhaltige Finanzierung eines Férderungssystems. Einige Nachteile des
Modells konnten beim neuen Salzburger Mietwohnungsmodell mittels Kombination von verlorenen Zu-
schissen und Darlehen behoben werden.

Simulation unterschiedlicher Forderungsmodelle

Salzburg hat in jingster Vergangenheit drei sehr unterschiedliche Férderungsmodelle angewandt: reine
Darlehensférderung, reine Zuschussférderung und das aktuelle Mischmodell im Mietwohnbau. Die rech-
nerische Gegenuberstellung ermdglicht Erkenntnisgewinn. Der Vergleich mit Best Practice-Beispielen
aus anderen Bundeslandern mag Hinweise flir eine Weiterentwicklung bieten. Alle untersuchten Modelle
zeigen glnstige Nutzerkosten und Gesamtkosten aus Bewohnersicht. Der Aufwand fir das Land
schwankt demgegenuber stark. Auch die Anfalligkeit gegeniber Kapitalmarktschwankungen ist stark un-
terschiedlich.

Handlungsbedarf

Bei der Eigentumswohnungsforderung sind dringend Malinahmen zur Reduktion von Mitnahmeeffekten
einzufordern. Bei der Mietwohnungsférderung mit Darlehen und Zuschiissen sind dringend MaRnahmen
zu treffen, die Anfalligkeit gegeniiber Kapitalmarktschwankungen zu reduzieren.

Verbesserte Transparenz durch Jahresbericht 2016

Mit dem ,Wohnbauférderung Jahresbericht 2016 werden begriiRenswerte neue Malistadbe hinsichtlich
Zielen, Zielabweichungen und Transparenz gesetzt.



1 AUFTRAG

Die vorliegende Studie des Instituts flr Immobilien, Bauen und Wohnen (IIBW) wurde im Auftrag der
Arbeiterkammer Salzburg durchgefiihrt. Mit dem Gutachten wird ein kritischer Blick von auf3en auf das
2015 eingefiihrte neue Modell der Salzburger Wohnbauférderung gerichtet.

Der Salzburger Wohnbaufonds wurde 2016 endgiiltig aufgelést. Die Wohnbauférderungsmittel werden
nach SWFG 2015 nun ganzlich tber das Landesbudget abgewickelt. Mit dem S.WFG 2015 wurde die
Salzburger Wohnbauférderung von Landesdarlehen und riickzahlbaren Annuitatenzuschiissen auf verlo-
rene Einmalzuschisse umgestellt. Mittlerweile wurde aus Griinden der Verschuldungswirksamkeit (Maas-
tricht-Kriterien) bei der Foérderung der Errichtung von Mietwohnungen wieder auf einen verzinst riickzahlba-
ren Grundbetrag umgestellt. Gemeinsam mit den nichtrlickzahlbaren Zuschlagen handelt es sich beim ak-
tuellen System also um ein Mischsystem zwischen Darlehenskomponenten und verlorenen Zuschiissen.
Die Eigentumsférderung wird nach wie vor ausschlieBlich tber verlorene Zuschisse abgewickelt.

Es werden in der vorliegenden Studie folgende Fragen beantwortet:

= Wie hat sich die Salzburger Wohnbauforderung in den letzten Jahren verandert? Welche und wie viele
Forderungen wurden vergeben?

= Wie stellt sich die Salzburger Eigentumswohnungsférderung im Vergleich zu anderen Bundeslandern
dar? Behandelte Bereiche sind zulassige Kaufpreise, Hohe der Forderungen, maximale Wohnungs-
groflien, mogliche Mitnahmeeffekte, Einkommensgrenzen etc.

= Werden in den anderen Bundeslandern ahnliche Uber verlorene Zuschiisse abgewickelte Férderun-
gen fur Eigentumswohnungen angeboten? Wo bestehen die Unterschiede?

=  Wie wirken sich unterschiedliche Methoden der Mietwohnungsférderung auf Kosten fir Bewohner und
das Land aus? Verglichen werden unterschiedliche Salzburger Modelle und die aktuelle Mietwoh-
nungsférderung in Niederdsterreich.

=  Was sind spezifische Vor- und Nachteile unterschiedlicher Férderinstrumente? Gibt es eine Patentl6-
sung? Wie wirken sich unterschiedliche Férderinstrumente auf die Maastricht-Wirksamkeit aus?

= Welchen allfalligen Nachbesserungsbedarf gibt es in der aktuellen Salzburger Wohnbauférderung?

Die Ergebnisse der Studie wurden am 8. November 2017 im Rahmen einer Fachtagung der Arbeiterkam-
mer Salzburg ,Ist die Salzburger Wohnbauférderung nachhaltig?” der Offentlichkeit vorgestellt.



2 WOHNBAUFORDERUNG IN SALZBURG

2.1 FORDERUNGSZUSICHERUNGEN

Wahrend die Forderungszusicherungen in Salzburg in den 1990er Jahren bis tber 3.000 Einheiten er-
reichten, lagen sie zwischen 2002 und 2015 zwischen 1.000 und 1.900 (Grafik 1). Die Eigenheimférde-
rung hatte schon Anfang der 2000er Jahre einen geringen Stellenwert und reduzierte sich bis 2014 auf
fast null. Entsprechend gering war der Forderungsdurchsatz (Verhaltnis von Foérderungszusicherungen
zu Baubewilligungen), der im grof3volumigen Bereich sukzessive auf unter 50% und bei den Eigenheimen
auf unter 10% sank. Die Umstellung auf das neue Foérderungsmodell 2015 brachte einen unmittelbaren
Anstieg der Forderungsleistung v.a. bei den Eigenheimen'. Mit iber 600 Zusicherungen wurden 2016
wieder mehr als die Halfte der baubewilligten Eigenheime mit Forderung kofinanziert. Im gro3volumigen
Bereich? war der Anstieg etwas schwacher. Mit Gber 1.600 Zusicherungen wurde aber der zehnjahrige
Durchschnitt um fast 30% uberschritten. Die insgesamt 2.300 Zusicherungen lagen fast 60% uber dem
langjahrigen Durchschnitt. Diese starke Ausweitung der Fordertatigkeit war durch die kurzfristigen Effekte
der Umstellung des Férderungsmodells moglich.

Grafik 1: Forderungszusicherungen Salzburg
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Quellen: BMF, [IBW, Statistik Austria

2.2 FORDERUNGSGEBARUNG

Basis der folgenden Analysen sind die an das BMF gemeldeten Wohnbauférderungsdaten der Wohnbau-
forderungsabteilung Salzburg. Die Einnahmen der Salzburger Wohnbauférderung sind seit Langem riick-
laufig. Die Jahre 2006 bis 2008 waren mit jeweils rund € 400 Mio. atypisch. Die 2016 erreichten € 168
Mio. sind demgegenilber ein Niveau adhnlich den 1990er Jahren und liegen mehr als 40% unter dem
zehnjahrigen Durchschnitt (Grafik 2).

1 Salzburg folgt im Vergleich zu anderen Bundeslandern einer unterschiedlichen Unterteilung in Eigenheime und Woh-

nungen in Geschossbauten. Basis der hier verwendeten Unterteilung sind die an das BMF gemeldeten Wohnbaufor-
derungsdaten. Unter Eigenheime werden aktuell die Forderschienen ,Eigentum Errichtung: Einzel- / Doppel- / Bauern-

haus; Wohnung/Haus in der Gruppe; Austragswohnung/-haus” subsummiert (s. Land Salzburg, 2017).

2 Enthalten sind die Forderschienen ,Eigentum Kauf: Wohnung/Haus in der Gruppe; Errichtung: Mietwohnung, Wohnheim®.
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Nach Auslaufen der Wohnbauférderungszweckzuschiisse 2008 wendete Salzburg in den Folgejahren
(auRer 2012) einen deutlich héheren Beitrag aus dem Landesbudget fiir die Wohnbauférderung auf. Zu-
dem mussten erhebliche Fremdmittel zum Aufbau des Wohnbaufonds aufgenommen werden. Dies hat
sich 2015/16 radikal geandert, indem die Wohnbauférderung 2015 ausschliefllich aus Riickflissen ge-
speist werden konnte und 2016 sogar Uberschiisse von € 12 Mio. fiir das Budget generierte. Das Land
Salzburg ist neben Vorarlberg das einzige Bundesland, das noch nie Darlehensforderungen verkauft hat.

Grafik 2: Einnahmen der Wohnbauférderung Salzburgs
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Die Ausgaben der Salzburger Wohnbauférderung haben sich analog riicklaufig entwickelt. Erreichten sie
in den spaten 2000er Jahren mehrfach tber € 300 Mio. pro Jahr, sanken sie 2016 auf nur mehr € 168
Mio. Das aktuelle Niveau liegt um -41% unter dem zehnjahrigen Durchschnitt. Mit € 100 Mio. (59%) floss
der grofite Teil in den groRvolumigen Neubau, ca. € 35 Mio. (21%) in die Eigenheimférderung, im Lan-
dervergleich sehr geringe € 13 Mio. (7%) in die Sanierungsférderung und € 21 Mio. (13%) in die Subjekt-
forderung (Grafik 3).

Grafik 3: Ausgaben der Wohnbauférderung Salzburgs
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Die Grafik zeigt sehr deutlich, dass der Anteil der Férderungen im Geschossbau in den letzten zwei Jahren
stark an Bedeutung verloren hat, wahrend das Eigenheimsegment kraftig zulegte. Auch die Subjektférde-
rung liegt um +77% Uber dem langjahrigen Durchschnitt und nahert sich damit dem &sterreichischen
Mittelwert an. Vor allem die Ausweitung der ,erweiterten Wohnbeihilfe ist hierflr verantwortlich.

Die dargestellten Anderungen in Performance und Schwerpunktsetzung der Wohnbauférderung stehen

selbstredend in engem Zusammenhang mit der Umstellung des Forderungssystems 2015, die in den
kommenden Kapiteln im Detail behandelt wird.
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3  FUNKTIONSWEISE DES SALZBURGER WOHNBAUFONDS

Die Salzburger Wohnbauférderung wurde durch die Griindung eines Wohnbaufonds 2005 und die weit-
gehende Umstellung der Wohnbauférderung auf zinsginstige Darlehen dieses Fonds grundlegend um-
gestaltet. Damit hatte Salzburg einen 6sterreichweit neuen Weg eingeschlagen.

Die Einnahmen des Wohnbaufonds speisten sich aus den schon zuvor gegebenen Einnahmen der Wohn-
bauférderung, aus Riickflissen neu vergebener Forderdarlehen, aus dem eigenen Zins- und Liquiditats-
management sowie aus Refinanzierungen Uber die Bundes-Finanzierungsagentur bzw. ¢sterreichische
Wohnbaubanken. Die Prognoseberechnungen der Fondsverwaltung gingen davon aus, dass derartige
Fremdmittel bis in die spaten 2010er Jahre notwendig gewesen waren. Danach hatten die anderen Fi-
nanzierungsquellen und stark steigende Riickfliisse ausgereicht, die Ausgaben zu decken. Eine vollstan-
dige Eigendeckung war kein erklartes Ziel.

Zu Beginn seiner Tatigkeit hatte der Fonds noch Zahlungsverpflichtungen fiir AZ-Férderungen der voran-
gegangenen Jahre zu bedienen. Im Gegenzug erhielt er eine einmalige Dotation Uber etwa denselben
Betrag aus der Wohnbauftérderungsriicklage. Die Kapitalmarktfinanzierung erschwerte das Modell in
zweifacher Hinsicht, einerseits wegen der mittelfristig steigenden Zinslast, andererseits wegen der 6ffent-
lichen Verschuldungsquote, die hinsichtlich der Vereinbarungen des 6sterreichischen Stabilitatspakts das
Land an seine Grenzen brachte.

Die Verwaltung des Wohnbaufonds oblag ganzlich der Férderungsstelle des Landes. Es war damit si-
chergestellt, dass die Lenkung des Fonds unter politischer Kontrolle blieb.

Die Forderungsbedingungen fir Mietwohnungen in der Schlussphase des Fonds sind in Kapitel 6.5 (S.
49) beschrieben. In diesem Kapitel wird das Forderungsmodell simuliert und seine Performance den
nachfolgenden Modellen der Salzburger Mietwohnungsférderung gegentibergestellt. In Kapitel 5.3 (S. 34)
werden generelle Wirkungsweise, Vor- und Nachteile von Fondsmodellen beschrieben.

Die Wirkungsweise des Wohnbaufonds wurde seitens des IIBW wiederholt differenziert bewertet (IIBW
2005; IIBW, 2010-2016), insbesondere folgende Aspekte wurden positiv beurteilt:
Der Fonds ermdglichte es, von den zuvor in Salzburg praktizierten unvorteilhaften AZ-Férderungen
Abstand zu nehmen;
Bei Einflihrung des Fondsmodells wurde seine Wirtschaftlichkeit auf Basis eines Kapitalmarktzinssat-
zes von 4% nachgewiesen. Das seither deutlich gesunkene Kapitalmarktniveau erleichterte die Ziel-
erreichung. Bei einem so niedrigen Kapitalmarktzinsniveau wie derzeit ware wohl sogar eine zeitwei-
lige vollstdndige Eigenfinanzierung moglich gewesen.
Die vollstandige Deckung des Finanzierungsbedarfs bewirkte gleiche Konditionen fir alle Férde-
rungsnehmer, gerade auch Privatpersonen. Das Land Gibernahm das Kapitalmarktrisiko zur Ganze.
Die politische Lenkung des Fonds blieb durch die Personalunion von Wohnbauférderung und Fonds-
verwaltung uneingeschrankt (der Verlust der politischen Lenkungshoheit fiihrte beim Niederlandi-
schen Fondsmodell in den 2000er Jahren zu groRen Schwierigkeiten, s. Kap. 5.3, S. 34).
Die Auslagerung der Wohnbauférderung in einen eigenstéandigen Fonds war mit der Intention verbun-
den, die Wohnbauférderungsmittel langfristig gegenliber anderen Budgeterfordernissen und einen For-
derungsverkauf (wie kurz davor in mehreren Bundeslandern geschehen) abzusichern. Diese Erwartung
erwies sich letztendlich angesichts der spezifischen Konstruktion des Fonds als gegenstandsilos.
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Zusammengefasst verband die spezifische Gestaltung des Salzburger Wohnbaufonds eine Reihe
von Vorteilen dieses Férderungsmodells bei gleichzeitiger Vermeidung typischer Nachteile.

Dem standen einige Risiken und negative Aspekte gegenlber:
Die Ausgestaltung der Forderungsmodelle bewirkte, dass trotz des zwischenzeitlich eingetretenen
niedrigen Kapitalmarktzinsniveaus der Finanzierungsbedarf durch das Land erheblich blieb. Der Fond
reduzierte damit die Abhangigkeit von Mittelzuweisungen durch Bund und Land nur teilweise.
Die sehr weitgehende Finanzierungsleistung des Fonds bewirkte — entgegen der urspriinglichen In-
tention — anhaltend niedrige Zusicherungszahlen.
Dies betraf v.a. den Eigentumssektor. Die Ausgestaltung der Férderung bedingte eine fast vollstan-
dige Erosion der Forderung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen.
Die Ubernahme des gesamten Kapitalmarktrisikos hatte bei steigenden Zinsen sehr erhebliche Mehr-
kosten fir das Land bewirkt.
Die praktisch vollstdndige Finanzierung der Baukosten durch den Fonds verdrangte den Bankensek-
tor fast vollstéandig aus dem geférderten Wohnbau. Dem Argument des Kostenvorteils fiir den Kon-
sumenten stand der Verzicht auf das Knowhow der Banken bei Finanzierung und Risikoabdeckung
gegenuber.
Der Rechnungshof beméangelte in der 2014 vorgelegten Prifung die mangelhafte Organisation des
Wohnbaufonds. Kritisiert wurden fehlende gesetzliche Regelungen zu Verantwortlichkeiten und Be-
richtspflichten, eine fehlende Satzung, Geschaftsordnung oder Regelungen zu Voranschlag und
Rechnungsabschluss, unzureichende Kontrollmechanismen sowie unkorrekte Rechnungsab-
schliisse. Insbesondere wurde die unklare Aufgabenteilung zwischen der Finanzabteilung (Mittelauf-
bringung) und der Wohnbauférderungsabteilung (Geschéaftsfiihrung) kritisiert (Salzburger Landes-
rechnungshof, 2014).

Der Salzburger Landesrechnungshof gelangte auf Basis seiner Priifung nicht zu einer Empfehlung zur
Aufldsung des Fonds. Diese erfolgte schlussendlich als indirekte Folge des Salzburger Finanzskandals
auf Initiative der Finanzabteilung des Landes. Hauptkritikpunkte waren die vom Rechnungshof festge-
stellten Mangel, die Annuitatenverlaufe mit teilweise sehr hohen Nutzerkosten bei alteren Wohnungen
und der durch den Fonds mitverursachte 6ffentliche Verschuldungsstand (dem allerdings entsprechende
Darlehensforderungen gegenulberstanden), der die Erreichung der Stabilitdtsziele des Landes gefahrdete
(Stabilitatspakte 2001, 2005, 2008, 2011 und 2012).

Nach der Auflésung des Wohnbaufonds wurden die ausstehen Verbindlichkeiten und Forderungen des
Fonds in das allgemeine Salzburger Budget (ibernommen. Die ausstandigen Forderungen von € 1,94
Mrd. wurden nicht verkauft, sondern generieren jahrlich € 90-100 Mio. an Ruckflissen. Eine Zweckbin-
dung dieser Riickfliisse fur Wohnbauzwecke ist nicht vorgesehen. Die Ertragsanteile des Bundes Uber
die Wohnbauférderungsbetrage machen fiir Salzburg jahrlich rund € 113 Mio. aus. Ertragsanteile, Riick-
flisse aus dem frilheren Fonds und Rickflisse aus Forderungen vor 1996 machen jahrlich rund € 240
Mio. aus. Das Wohnbauférderungsbudget Salzburgs ist aufgrund budgetarer Not hingegen auf jahrlich
ca. € 143 Mio. beschrankt.

Eine Zweckbindung von Wohnbauférderungsmittel besteht allerdings auch in keinem der anderen Bun-
deslander. Einige Bundeslander haben ausstehende Darlehen verkauft und generieren kaum noch Rick-
flisse (NO, OO). Dadurch erscheint die Forderung nach einer Wiedereinfiihrung der Zweckbindung von
Ruckflissen nicht mehr einheitlich umsetzbar und sinnvoll.
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4  FUNKTIONSWEISE DES WOHNBAUFORDERUNGSMODELLS
SEIT 2015

4.1 KURZBESCHREIBUNG DES AKTUELLEN MODELLS IN SALZBURG

Anfang 2015 wurde das neue Modell der Salzburger Wohnbauférderung mit dem Wohnbauférderungs-
gesetz (S.WFG 2015, LGBI. 23/2015, glltig seit 4.2.2015) und der dazugehdrigen Wohnbauférderungs-
verordnung (S.WFV 2015, LGBI. 29/2015, gliltig seit 19.3.2015) in Kraft gesetzt.

Die grundlegende Umstellung in allen Férderungssparten betraf die Gewahrung von nicht riickzahlbaren
ZuschuUssen anstatt des bis dahin praktizierten Darlehenssystems. Der Wohnbaufonds wurde aufgelést;
die Finanzierung der Wohnbauférderung erfolgt nun wieder lber das Landesbudget. Diese Umstellung
hat zur Folge, dass kiinftig Darlehensriickflisse aus der Wohnbauférderung weitgehend entfallen wer-
den. Gleichzeitig ist es gelungen, die Anzahl der Férderungszusicherungen stark nach oben zu schrau-
ben, denn Einmalzuschiisse erfordern eine geringere Liquiditdt des Landes als die Darlehensvergabe.
Neben der Umstellung auf Einmalzuschisse brachte die Erneuerung der Wohnbauférderung auch die
Offnung des geférderten Wohnbaus flr gewerbliche Bautrager. Die durch den verlorenen Zuschuss be-
glinstigte Wohnung (oder Eigenheim) ist auf 25 Jahre forderungskonform zu verwenden.

Im Zuge der Umstellung der Férderung kam es zu einem massiven Anstieg an Férderansuchen, der die
Erwartungen, aber auch die finanziellen Moglichkeiten des Landes, massiv Uberstieg. Daher wurde im
Sommer 2016 das Férderungsmodell in Teilbereichen nachjustiert (LGBI. 73/2016): Die Grundférderung
beim Neubau wurde von 400 auf 280 €/m? reduziert, die Forderung fir Zu- und Aufbauten bzw. Verdich-
tungen von 430 auf 300 €/m2. Beim Kauf von Wohnungen sank die Grundférderung von 450 auf 320 €/m?2.
Zugleich wurde fir die maximale Férderung (Eigenheim) eine Obergrenze von 150 m? eingefihrt (mit
einem Abschlag von 1,5 Prozent auf jeden zusatzlichen Quadratmeter).

Aufgrund der alleinigen Verwendung von verlorenen Zuschissen stand die finanzielle Nachhaltigkeit des
Modells von Anfang an in Diskussion. Es waren aber v.a. Erwagungen wegen der Verschuldungswirk-
samkeit von Zuschiissen auf das Landesbudget (Maastricht-Kriterien), die dazu fiihrten, dass im Dezem-
ber 2016 die Mietférderung wieder umgestellt wurde und seither neben einem verlorenen Zuschuss auch
einen (rickzahlbaren und damit nicht verschuldungswirksamen) Darlehensteil enthalt (LGBI. 103/2016).

Im Folgenden wird auf die Bereiche der Eigentumsférderung und der Mietwohnungsférderung genauer
eingegangen. Nicht behandelt werden die Bereiche Sanierungsférderung (§§ 32-34 S.WFG), Wohnbei-
hilfe (§§ 35-38) und Zinsbeihilfe (§39). Die Anpassungen bei der erweiterten Wohnbeihilfe', vor allem
deren Ausweitung auf befristete Mietvertrage, hat zu einer deutlichen Zunahme an Antragen gefiihrt. Fir
die kommenden Jahre wird mit einer weiteren Zunahme an Antragen gerechnet (Information Wohnbau-
forderungsstelle Salzburg).

Mit dem ,Wohnbauférderung Jahresbericht 2016“ gibt die Landesverwaltung erstmals einen detaillierten
Bericht Uiber Zusicherungen und Ausgaben nach den einzelnen Foérdersparten heraus (Land Salzburg,

T oim Gegensatz zu den meisten anderen Bundeslandern folgt Salzburg bei der Bezeichnung der zwei Arten der Wohn-

beihilfe einer ungewohnlichen Systematik: allgemeine Wohnbeihilfe fiir objektgeforderte Projekte; erweiterte Wohnbei-
hilfe fir nicht bzw. nicht mehr geférderte Objekte. In den anderen Bundeslandern bezieht sich die ,allgemeine” Wohn-
beihilfe hingegen gerade auf diese, nicht-geforderten Objekte (v.a. private Mietwohnungen).
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2017). Dies ist ein fiur die Transparenz der Férderungstatigkeit und nicht zuletzt fir die Evaluierung von
politischen Mallnahmen sehr willkommenes und notwendiges Instrument.

Die Antrage fir die Eigentumsférderung lagen 2016 stark tber den Erwartungen der Landesverwaltung.
Wahrend fir die beiden Sparten Kauf bzw. Errichtung von Eigenheimen in Summe 600 Falle budgetiert
wurden, gab es schliellich mehr als doppelt so viele Antrage (Land Salzburg, 2017). Die Antrage zur
Objektférderung (Errichtung Mietwohnungen und Heime) lagen hingegen nur um 147 Falle Uber den
budgetierten 1.000 Fallen. Durch die iberschieRenden Antrage wurde vor allem in den Eigentumssparten
weit mehr ausgegeben als budgetiert. Die offenen Férderungsantrdge mussten 2017 abgebaut werden.

2016 wurden in ganz Salzburg 43% der Fordersumme flr die Eigentumsférderung (Errichtung und Kauf)
zugesagt. Besonders hoch liegt der Anteil im Lungau (89%), im Flachgau (66%) und im Tennengau
(51%). Im Bezirk Salzburg Stadt lag der Anteil bei nur 16%, da hier 67% aller zugesicherten Férderungen
in die Férderung von Mietwohnungen flieRen (Land Salzburg, 2017, S. 7).

Die Zuschusse pro Forderfall machten in der Eigentumsférderung ca. € 41.700 aus, im Bereich der Ob-
jektférderung (Errichtung Mietwohnungen und Wohnheime) € 53.500. In den anderen Bundeslandern
liegt die H6he der Forderung bei Mietwohnungen deutlich tber jener von Férderungen im Eigentumsbe-
reich (s. Amann u.a., 2016).

4.1.1 EIGENTUMSFORDERUNG

Die Eigentumsférderung ist in Salzburg getrennt in die Kaufférderung (§§ 22-23 S.WFG) und in die Er-
richtungsférderung im Eigentum (§§ 24-25). Beide Forderungen werden uber verlorene (d.h. nicht rtick-
zahlbaren) Zuschisse abgewickelt. Unter die Errichtungsférderung im Eigentum fallen Einzel- und Dop-
pelhduser, Bauernhauser, Austraghauser, Hauser in der Gruppe sowie die Schaffung neuen Wohnraums
durch Auf-, Zu- oder Umbauten. Die Kaufférderung hingegen bezieht sich auf den Kauf von neuen Eigen-
tumswohnungen, die von einem berechtigten Bautrager produziert und dann an die begtinstigten Haus-
halte verkauft werden.

In beiden Schienen ist die Férderungssystematik ahnlich. Ein Grundbetrag von € 280 bis 320 wird pro for-
derbarem Quadratmeter Wohnnutzflache gewahrt. Dazu kommen mdgliche Zuschlage, die sich auf Haus-
haltscharakteristika beziehen (Alleinerziehende, Jungfamilien, kinderreiche Familien), oder die Bereiche
Okologie, Barrierefreiheit und Standortqualitét betreffen. Die Gesamtférderung betragt maximal das 1,6-
fache des Grundbetrages (aktuell also maximal € 512). Die geférderte Wohnung bzw. das Haus miissen
25 Jahre lang forderungskonform genutzt werden, andernfalls ist der Zuschuss anteilig zurlickzuzahlen
(nach bisheriger Laufzeit). Dies wird im Grundbuch mit einem Pfandrecht im ersten Rang besichert.

Eigentumsférderung mittels verlorenen Zuschiissen ist im Vergleich der Bundeslander eher die Aus-
nahme, Details dazu sind in Kapitel 4.3.1 (S. 22) dargestellt.

4.1.2 ERRICHTUNG VON MIETWOHNUNGEN UND HEIMEN

Die Errichtung von Mietwohnungen ist in den §§ 26-29 S.WFG 2015 geregelt. Auch fiir diesen Bereich
wurden mit dem S.WFG 2015 verlorene ZuschUsse eingefiihrt. Mittlerweile wurde jedoch wieder teilweise
zu Darlehen zuriickgekehrt, da diese das Maastricht-Defizit nicht so sehr belasten. Geférdert werden Ge-
meinden und Gemeindeverbande, gemeinnltzige und gewerbliche Bautrager und nattirliche Personen.
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Die Férderung setzt die Einhaltung von Anforderungen an die bauliche Ausnutzbarkeit sowie die Raum-,
Flachen- und Fassadeneffizienz voraus (§14 S.WFV 2015). Die Verordnung gibt regional unterschiedli-
che Maximalgrenzen fir Grund- und Aufschliefungskosten, sowie flir aus deren Finanzierung resultie-
rende Entgeltbestandteile an. Auch die Baukosten, die monatlich in die Mieten einflieen, sind férde-
rungsrechtlich beschrankt (§16 S.WFV 2015). Die hochstzulassigen Entgelte diirfen sich jahrlich um ma-
ximal 2% erhoéhen. §28 S.WFG definiert detaillierte Anforderungen an das Mietverhaltnis. Der Forde-
rungswerber muss diese Vorgaben erflllen, andernfalls ist der Zuschuss zurlickzubezahlen.

Die seit 2016 geltende Forderung besteht zum einen aus einem Darlehen (,Grundzuschuss®, riickzahlbar)
in Hohe von 600 €/m? forderbarer Wohnnutzflache und einer Verzinsung von 0,5% jahrlich. Dazu werden
nicht rickzahlbare Zuschisse gewahrt. Die Gesamtférderung ist mit dem 1,5-fachen des Grundbetrages
begrenzt. Die Zuschlage werden flur erhdhte Gesamtenergieeffizienz, 6kologische Baustoffwahl und
sonstige MalRnahmen gewahrt. Daflir kommt ein Punktesystem analog zu jenem der Eigentumswohnun-
gen mit € 5 pro erzieltem Punkt zur Anwendung (Anlage B S.WFV 2015). Der Finanzierungsbeitrag des
Mieters, der eine Kaufoption bedingt, ist mit den Grund- und AufschlieBungskosten gedeckelt. Auch bei
gewerblichen Bautragern werden die Kaufoptionsbestimmungen des WGG sinngemaf angewandt.

Die aktuelle Mietwohnungsférderung wird im Detail in Kapitel 6 (S. 45), bei der Simulation von unter-
schiedlichen Férderungsansatzen, analysiert.

Bei der Errichtung von Wohnheimen (§§ 30-31 S.WFG 2015) kommen verlorene Zuschiisse zum Einsatz.
Der Grundbetrag flr einen Heimplatz schwankt zwischen € 5.000 und 30.000 (fir Seniorenwohnheime in
Form von Hausgemeinschaften). Die Zuschiisse ergeben sich, analog zur Férderung von Wohnungen,
aus den Punkten der Anlage B der S.WFV 2015, wobei € 100 pro Punkt und Heimplatz gewahrt werden.

4.2 BUNDESLANDERVERGLEICH FORDERUNGSMODELLE

In den nachfolgenden Tabellen und Ubersichten werden die Eigenheimférderungen, Mietwohnungsfor-
derungen, Eigentumswohnungsférderungen und etwaige Ankaufsférderungen in den Bundeslandern sys-
tematisch dargestellt und verglichen. Es zeigt sich, dass die Férderung Uber verlorene Einmalzuschiisse
die Ausnahme ist. Neben Salzburg spielen sie vor allem in der Steiermark und Tirol eine Rolle. Auf diese
Systeme wird in Kapitel 4.3 (S. 22) im Detail eingegangen, um die Besonderheiten des Salzburger Mo-
dells sichtbar zu machen.

Die meisten Bundeslander wickeln die Eigenheimforderung tber Darlehen mit mehr oder weniger stark
steigenden Annuitaten ab (Tabelle 4, S. 17). Niedrige Anfangsbelastungen gehen mit hohen Belastungen
gegen Ende der Darlehenslaufzeit einher. Tirol und Steiermark bieten alternativ zum Darlehensmodell
auch verlorene Zuschiisse mit wesentlich geringeren Betragen an. Nur in Salzburg wird die Eigenheim-
foérderung ausschlieBlich Uiber verlorene Zuschiisse abgewickelt.
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4.2.1 EIGENHEIME

Tabelle 4: Synopse Eigenheimférderung

Art der | Beispiel | Im Beispiel be- |Laufzeit Zinssatz Annuitat (jahrli- | Dauer/Hohe Max. Nutz- |Anerkannte
Forde- | DL oder ricksichtigte Jahre che Zinsen plus AZ /27272 flache m? Nutzflache
rung VZin € Faktoren Kapitaltilgung m?
DL 51.000 |Grundférderung, | 27,5 [1% (1-7 J.) 2% (1-7 J.) Mind. 100, max.|bei Sozial-
Kind 1,25% (7-14 J.) [3% (7-14 J.) 200m?, bis pauschale:
B 2% (14-21.J) 6% (14-21.J) 250m? mit bis zu4 P
2,5% (21- 7,85% (21- Poénale. 130m?, fiir
27,5J.) 27,5J.) jede weitere
+10m2
DL/AZ |ca. 54.000 |Grundforderung, 34 (2% (1-5J)) 2% (1-5J.) Max. 16 J., Mind. 25m?, Nach Haus-
Jungfamilie, OI3- 2,5% (6-20 J.) (3% (6-20 J.) 1.-4.J.6%, alle |max. 130m? haltsgroRe
Index 4% (ab21J.) [7% (21-25J.) 4 J. Reduzie- |(150m?ab 6P), [70/70/80/95/
K 10% (26-34 J.) |rung um jeweils |Anteilige Kir- [105/115/
1% zung, keine For-|125mz
derung bei
+50%
DL 39.500 [Familienférde- 275 1% 2% (1-5J.) Mind. 35 m?, Forderung
rung, 80 Punkte, 3% (6-10 J.) Keine Ober- nicht nutz-
NO Arbeitnehmerfor- 4% (11-15 J.) grenzen; flachen-ab-
derung 5% (16-20 J.) hangig
etc.
DL (00| 73.000 |Niedrigstenergie- 30 |Variabel 1,5% (1-5J) Grundsatzlich |Mind. 80m?; Keine Ober-
Landes- haus, Kinder, 3% (6-10J) 30 J., Hohe ZZ |Keine Ober- grenzen
00 | bank), Dammstoffe 5% (11-15J) variabel grenze
ZZNZ 7% (16-20J)
9,5% (ab 21J)
VZ 38.700 |Grundférderung |25 Jahre Max. 150m?, Nach Haus-
EFH, Jungfami- | forde- Kurzung um 1,5 |haltsgroRe
s lien, rungs- % je zusatzli- |55/65/80/+je
20 Okopunkte kon- chem ganzen |10m? wach-
forme Quadratmeter |sende Fami-
Nutzung lie: 90m?
VZ/AZ | 12.000 [Jungfamilie Mind. 10[Variabel Variabel Variabel Keine Ober- Keine Ober-
(VZ); od. grenze grenzen
AZ zu
ST Bankdarle-
hen (bis
60.000)
DL/ 40.500 |Grundbetrag, Kin-| Max. 35|/0% (1-5 J.) 0,5% (1-5 J.) Scheckistein  |Min.30 m? Max.|Nur bei ver-
Scheck derzuschuss; 0,5% (6-10J.) (1% (6-10J.) nicht-rickzahl- {150m? dichteter
deutlich héhere 1% (11-15J.) 2% (11-15J.) barer Zuschuss Bauweise
T Forderung bei 1,5% (16-20 J.) [2,5% (16-20 J.) |(35% des fikti- abhangig
verdichteter Bau- 2,5% (21-25 J.) |5% (21-25 J.) ven DL, alterna- von m2,
weise 3,5% (26-30 J.) [7% (26-30 J.) tiv zu DL)
5% (ab31J.) [10% (ab 31J.)

DL 66.240 |Grundbetrag EH, 35 (0,5% (1-5J.) [1,0% (1-5J.) Mind. 25m?; Nach Haus-
niedrige Einkom- 1,0% (6-10J.) {2,0% (6-10J.) max. 150m? bis |haltsgroRe
men, ein Kind, 1,5% (11-15J.) |3,2% (11-15 J.) 5Pers.,ab6 |80/100/120/

\Y HWB 2,0% (16-20 J.) |4,2% (16-20 J.) Pers. max. 130/130/
2,5% (21-25 J.) [5,2%% (ab 21 J.) 170m?, bei zwei |150m?
3,0%(26-30J.) |5,7%(26-30J.) WE 200m?
3,5%(31-35J.) |6,2%(31-35J.)

DL 36.500 |Grundbetrag mal 30 (1% 1% (1-5J.) 150m? Nach Haus-
m? 3% (6-10 J.) haltsgroRe

w 4% (11-15 J.) 50/70/+je

5% (16-20 J.) 15m? +15m?
etc. Jungfamilie)
Anm.: DL = Darlehen; AZ = Annuitatenzuschuss (verloren); rAZ = riickzahlbarer Annuitatenzuschuss; VZ = ver-
lorener Zuschuss; ZZ = Zinszuschuss. Annahmen fur Beispiel Darlehenshdhe: Jungfamilie mit 2 Erwach-
senen (beide unter 35) und 1 Kind bei 130m? Wohnflache. A/V-Volumen 0,8; HWB = 30 KWH/m2.a;
€ 30.000 jahrliches verfugbares Haushaltseinkommen (= ca. Grenzwert 1.Quintil fir diesen Haushaltstyp
nach EU-SILC); durchschnittlicher Oko-Standard.
Quelle: Forderungsvorschriften der Lander, 1IBW, Stand Herbst 2017

17



Tabelle 5:  Grundbetrage, Zuschlage und Zuschisse Eigenheimférderung

B Grundbetrag, Kindersteigerungsbetrag, einkommensabhangiger Sozialzuschlag, Ortskernzuschlag,
Okozuschlag, Zuschlag Mallnahmen Barrierefreiheit, Zuschuss fiir Alarmanlagen, Sicherheitstlren.

Grundbetrag, Zuschlag Jungfamilien, strukturschwache Gemeinden, ékologische Bauweise, Niedertem-
K peraturheizung, solarunterstitzte Heizung, Frischluftanlage optimiert, Komfortliftung mit Warmerickge-
winnung, Photovoltaik, barrierefreie Bauweise, bauliche Ma3nahmen fur Haushaltsmitglied mit Behinde-
rung, Gruppenwohnbau ab 3 Einheiten, Siedlungszentrum, Passivhausbauweise

| Familienforderung (Haushaltsmerkmale), Arbeitnehmerforderung, Punktesystem (Kompaktheit, HWB),
NO | Zuschlag Nachhaltigkeit (inkl. Barrierefreiheit, Sicherheitspaket u.a.), Bonus Lagequalitat (Bebauungs-
weise, Ortszentren, u.a.), Bonus Ortskernbelebung, Passivhausbauweise,

00 Sockelbetrag (Niedrigenergie-, Niedrigstenergie-, Minimalenergiehaus), Kinderzuschlag, Barrierefreiheit,
Verwendung 6kologischer Dammestoffe.

Grundférdersatz (Unterscheidung zwischen Doppel- und Einzelhaus, Haus in der Gruppe oder Austrag-
s haus/Austragwohnung im Bauernhaus), Zuschlage fur Jungfamilien, kinderreiche Familien, Alleinerzie-
hende, Zuschlage fiir energie-okologische MaRnahmen, Standortqualitdt und barrierefreies Bauen
(Punktesystem)

Grundférderung (nach Haushaltszusammensetzung), Zuschlag fir Jungfamilien, jede weitere naheste-
ST | hende Person, Passivhausstandard oder Holzkonstruktion, Siedlungsschwerpunkt nach Raumord-
nungsgesetz, Berggemeinde, Eigenheime in Gruppen.

Grundbetrag (Unterscheidung zwischen nicht verdichteter und verdichteter Bauweise), Zuschuss ener-
giesparende und umweltfreundliche Mal3nahmen, (6kologisch vorteilhafte Baustoffe, Solaranlagen, War-
T | mepumpe, Komfortliftung mit Warmeriickgewinnung, u.a.), Kinder, Sicheres Wohnen, behindertenge-
rechte Einrichtungen. Forderschiene verdichtete Bauweise auch flir Eigenheime zunehmend relevant
(Darlehen abhangig vom Grundverbrauch, wesentlich hoher).

Grundbetrag, der von der Gebaudeart abhangt (Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus ab drei Ein-
heiten, Umbauten, Wohnung). Erganzend gibt es zahlreiche Boni: Kinderbonus, niedrige Einkommen,
V | Energiesparbonus (bezogen auf HWB, PEB und CO2-Emissionen), Umweltbonus (OI3-Index), sonstige
Okologische MaRnahmen (Fenster, Turen und Rollladen PVC-frei), Verdichtungsbonus, Barrierefrei-
heit, Gemeinschaftsprojekte (privat/gemeinntzig), Bonus fir kompakte Eigenheime

Grundbetrag (HaushaltsgroRe und anrechenbare Nutzflache, +15m? fiir Jungfamilien), Baukostenzu-
W | schisse fiir innovative Heizungssysteme, Solaranlagen, u.a.; Zuschuss Passivhausstandard, Niedrig-
energiehaus (mit kontrollierter Wohnraumliftung).

Quelle: Foérderungsvorschriften der Lander, 11BW, Stand 2016.

4.2.2 MIET- UND EIGENTUMSWOHNUNGEN

Auch bei Mietwohnungen dominieren Darlehen, oft gemeinsam mit einem Anteil riickzahlbarer Annuitaten-
zuschisse (Tabelle 6). Die Annuitatenzuschiisse werden erganzenden zu Landesdarlehen fiir Bankkre-
dite gewahrt, sind aber am Ende der Darlehenslaufzeit zuriickzubezahlen (Karnten, Tirol, Vorarlberg).
Niederosterreich hat vor zwei Jahren die Mietwohnungsférderung grundlegend umgestellt: Das Land
schreibt nun Darlehen mit Landeshaftung aus und gibt diese an die Bauvereinigungen weiter, verbunden
mit laufenden Zuschiissen. Neben der eigentlichen Zuschussférderung bietet das Land dem Férdernehmer
seine Bonitat (Haftung) und Gbernimmt das Kapitalmarktrisiko. Die Steiermark ist das einzige Bundesland
mit ausschlieBlich verlorenen Zuschissen in der Mietwohnungsforderung: 2% der Errichtungskosten von
maximal 1.600 €/m? Nutzflache werden durch nicht-rlickzahlbare Forderungsbeitrage abgegolten. Bei So-
zialmietwohnungen (keine Grund- und Aufschliefungskosten) betragen die Férderbetrage 3%. In Salzburg
setzt sich die Mietwohnungsférderung aktuell aus einem Darlehensteil und aus verlorenen Zuschussen fiir
die Zuschlagspunkte zusammen (s. Kap. 4.1.2).
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Tabelle 6: Synopse Mietwohnungsférderung, Kaufoptionswohnungsforderung

B K NO 00 S ST T V w
Verpflichtender mind
Eigenmitteleinsatz N N N N N N® N 30% N
des Bautragers fur (GBV)
Grundkosten J/N
Deckelung der -
Grundkosten J/N N N N indirekt J J J J de facto
Verpflichtender 0 N J (mind. J (5%
Eigenmitteleinsatz o 5% sonst | defacto | 1o yor Herstel-
- . 10% Kauf- bei Be- N N N N
des Bautragers flr onti Gesamt- lungskos-
ption treutem
Baukosten Wohnen | Bauk) ten)
Uberwalzung der bis max
Grundkosten auf J J J N J Jm J 35 €/m2' J
Mieter (de facto) J/N
. . . J(ggf. | N(nurb. | J(gdf. |2%;11% [N (nurbei| J(gdf. J (gdf. J (gdf. |bis 12,5%
hE/;Q?nn;.l.ﬂeéemiatzt Kauf- Altwoh- Kauf- | bei Kauf- | Kaufop- Kauf- Kauf- Kauf- (selten
ieter iur baukosten option) | nungen) | option) option tion) option) option) option 20%)
Baukosten-
begrenzung J/N N ! J J ! ! ! J !
Forderungsart DL DL&AZ | H&ZZ DL®@ DL&VZ \/4 DL&rAZ ©®)| DLIrAZ 4 DL
Laufzeit Darlehen 38,54 37-39J var. max.35J| 35J |max.35J
1% 05
Zinssatz Landes- 1% - 2,5%| variabel | dekursiv, oo o o/ o S 5) o
darlehen niedrig | bis 3%mit 1bis2% | 0,5% 0,5%-5% | 3,5% 1%
Laufzeit
Verpflichtender mind
Eigenmitteleinsatz N N N N N N® N 30% N
des Bautragers flr (GBV)
Grundkosten J/N
Anm.: Bei Vorhandensein mehrerer Mietforderungsschienen ist die quantitativ starkste dargestellt.

Kaufoption: Werden Eigenmittel von mehr als 69,21 €/m? (Stand seit 1.4.2017) eingehoben: gesetzliche

Kaufoption nach WGG. DL = Darlehen; AZ = Annuitatenzuschuss (verloren); rAZ = riickzahlbarer Annuitaten-
zuschuss; VZ = verlorener Zuschuss; ZZ = Zinszuschuss.
(1) auler bei ,Sozialmietwohnungen® (gemaf § 7 Abs. 2 lit. b DFVO zum Stmk. WBFG 1993 idgF).
(2) AZ bei der Errichtung von Wohnheimen.
(3) Annuitatenzuschuss bei objektgeférderten Miethausanlagen mit einer Nettonutzflachendichte von mehr

als 0,4.

(4) bei der Errichtung von integrativen und betreuten Wohnungen zuséatzlich zu DL auch rAZ.
(5) gltig fur die im Rahmen der Férderungsprogramme 2015 bis einschlieBlich 2019 geférderten Wohnungen;
bei Sozialmietwohnungen hdchstens 60% des Richtwertes.
(6) € 7,30 fir Not- und Startwohnungen, € 7,70 fir private Mietvertrage (§ 9 Neubauforderungsrichtlinie
2016/2017 offentlicher Wohnbau; § 11 Neubauférderungsrichtlinie 2016/2017 fiir den privaten Wohnbau).
(7) bezieht sich auf private Mietwohnungen; 1,5% fir Wohnheime, Notfall- & Startwohnungen
Quelle: Forderungsvorschriften der Lander, 1IBW, Stand Herbst 2017
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Tabelle 7: Forderungen (Sofort-)Eigentumswohnung und Ankaufsférderungen

FORDERSCHIENE QUANTITATIVE RELEVANZ
Bau von Eigentumswohnungen gleich Mietwohnungen (DL) keine
Gewerbliche Bautrager konnten beim Land Foérderung fiir den Bau von Direktei- [keine

B |9entum (Wohnungen oder Reihenhduser) bekommen, missen aber die férde-

rungswurdigen Haushalte im Vorfeld selbst anwerben.

LAlthausankauf“: Ankauf eines nicht geférderten Eigenheims oder Eigentumswoh- |hoch

nung, alter als 20 Jahre, Energiekennzahl muss erfillt sein (DL)

Bau von Eigentumswohnungen gleich Mietwohnungen (DL/AZ) keine

Ersterwerb von Wohnraum (wenn keine Objektférderung; gewerbliche Bautrager): |mittel und abnehmend (101

K lvon (neuen) Eigenheimen (DL/AZ wie Eigenheimférderung), von Mehrgeschoflwoh- |[Bewilligungen 2016)
nungen direkt vom Bautrager (DL/AZ mit Hochstgrenzen), barrierefreie Bauweise ist
Voraussetzung, max. Baukosten von 2.500 €/m>.

Bau im geférderten EW-Bereich ahnlich Mietwohnungen, jedoch mit hdherem Foér-  |gering (aktuell rund 5% al-
N derdarlehen (bis zu 120 Punkte) ler Falle inkl. Heimplatze)

Eigenheimférderung fur den Ersterwerb einer frei finanzierten Eigentumswoh-  |mittel (aktuell 5-10% der

nung/Reihenhaus (DL) EH-Forderungen)

Bau von Eigentumswohnungen gleich Kaufoptionswohnungen (DL/AZ), auch fiir mittel (ca. 10% der Neu-

Gewerbliche bauférderungen)

Kauf, Ubergabe, Schenkung einer geférderten Wohnung, Reihenhauses (Darle- mittel (auch wegen langer
00 |hensiibernahme) Laufzeit der Férderdarle-

hen: 37 Jahre)

Kauf von ungeférderten Eigentumswohnungen (ZZ zu 15jahrigen DL der OO Lan-  |aktuell gering (friiher be-

desbank) deutender)

Bau von Eigentumswohnungen keine

Erwerb einer neu errichteten Wohnung (in Miteigentum, Wohnungseigentum, Bau- |mittel (16% aller Férder-

S |rechtswohnungseigentum, Reihenh&user) in einem Haus in der Gruppe oder in  |félle, 2012-2014), starke
einem Bau mit mind. drei WE, (Eigentum bzw. Baurecht fir mind. 70 Jahre als Vo- |Zunahme 2015 und 2016
raussetzung), Grenzwerte fir Kaufpreis regional differenziert (VZ)

Bau von Eigentumswohnungen gleich Mietwohnungen (VZ). Auch bei Neuerrich- gering (27 Falle von 1071
tung eines Eigenheims VZ oder AZ zu Bankdarlehen (s. oben) inkl. Heimplatzen, 2016)
Wohnbauscheck fiir den Ersterwerb von Eigentumswohnungen (DL firr Einzelwer-  |mittel (78 durch Bautrager,

ST |ber, Verlorene Zuschusse fur Bautrager). Max. Gesamtbaukosten 2.900 €/m?, Ener- |12 durch Einzelwerber)
giekennzahlen mussen erfullt sein.

Hausstandsgriindung von Jungfamilien (unter 35, Ehepartner oder unverheiratete  |hoch (778 Ansuchen)
Partner mit mind. einem Kind): Zinszuschuss zu einem Kredit (abhangig von Art der

Wohnung: geférderte EW, ungeférderte EW, nicht geférdertes Eigenheim, usw.)

Bau von Eigentumswohnungen ahnlich Mietwohnungen (DL/AZ), AZ fallen aller- mittel (95 von 1.380 Forder-
dings geringer aus; auch fir Gewerbliche Bautrager (befugte) fallen)

Neubau oder Ersterwerb von Eigenheimen oder EW, auch von gewerblichen, Kauf- |hoch (730 Falle bei verdich-

T preisobergrenzen variieren lokal nur geringfugig. teten Vorhaben 2016)
Erwerb eines bestehenden Wohnobjektes (mind. 10 Jahre alt, ohne offener Férde- |hoch (673 Falle 2016)
rung): DL oder Wohnbauscheck (VZ), Kaufpreisobergrenze (tirolweit) 2.500 €/m?2.

Zuschuss Wohnstarthilfe (VZ, nur fir Familien) fir EW in verdichteter Bauweise fur |mittel (86 Falle 2016)
Errichtung oder Ersterwerb (verbessert 2016)
Forderung des Ersterwerbs von Eigenheimen und Wohnungen gleich Neubauférde- |hoch (vor allem durch kom-

V  [rung (DL) mit haushaltsseitigen und gebaudeseitigen Voraussetzungen; Verdich- merzielle Bautrager erbaut)
tungsbonus, Bonus fiir kompakte Wohnungen

W Soforteigentumswohnung gébe es als Forderschiene, wird jedoch aufgrund der keine
niedrigen max. Baukostengrenze nicht nachgefragt.

Anm.: (1) Die Férderung "Junges Wohnen" ist vorerst bis 31.12.2017 befristet.
Quelle: Foérderungsvorschriften, persénliche Kommunikation mit den WBF-Abteilungen, 1IBW, Stand 2017
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Tabelle 7 beschreibt Férderungen der Lander fir Eigentumswohnungen. Angefiihrt sind neben den For-
derungen, die an den Neubau von Eigentumswohnungen gehen, auch Férderungen, die den Ersterwerb
oder spateren Kauf von Eigentumswohnungen oder Eigenheimen unterstiitzen, teilweise fokussiert auf
Junghaushalte.

Eigentumswohnungen haben bundeslanderweise einen stark unterschiedlichen Stellenwert:

= Tirol und Vorarlberg haben anhaltend hohe Zusicherungszahlen fiir Eigentumswohnungen. Es besteht
eine klare Aufgabenteilung, indem der Mietwohnbau bei den Gemeinnitzigen und der Eigentums-
wohnbau bei den Gewerblichen liegen.

= In mehreren Bundeslandern spielt die Férderung von Eigentumswohnungen, trotz VVorhandensein ent-
sprechender Forderungsregelungen, eine quantitativ kaum relevante Rolle, etwa in Niederdsterreich
(bis 2016), im Burgenland, Karnten oder in Wien. In Wien bewirkt das Preislimit von 2.400 €/m?, dass
zuletzt um keine einzige Férderung angesucht wurde.

= In Oberosterreich haben Gemeinnutzige und Gewerbliche gleichermallen Zugang zu geférderter Miete
und Eigentum, allerdings liegt in der Praxis der Schwerpunkt der GBV bei der Miete und der Gewerblichen
beim Eigentum. Die Eigentumswohnungsférderung hat in den letzten Jahren an Bedeutung verloren.

= In der Steiermark wird geférdertes Eigentum vom GBV-Sektor umgesetzt. Die Gewerblichen haben
einen Schwerpunkt bei der geférderten Sanierung.

= In Karnten haben Gewerbliche faktisch, in Niederdsterreich auch férderungsrechtlich nur tber die
Kaufférderung (Scheck bzw. Eigenheimférderung) Zugang zur Wohnbauférderung, in beiden Landern
nur in geringen Volumina. Argumentiert wird der in NO fast ausschlieRliche Fokus auf Gemeinniitzige,
weil diese fir ein flachendeckendes Angebot an Mehrwohnungsbauten zu sorgen haben und ihnen
als Ausgleich die Gunstlagen exklusiv Gberlassen werden.

= In Salzburg ist nicht so sehr die Forderung des Neubaus einer Eigentumswohnung, sondern der An-
kauf einer solchen, von Relevanz. Ahnliches gilt auch fiir die Steiermark.

4.2.3 EINKOMMENSGRENZEN

Einkommensgrenzen, die den Anspruch auf unterschiedliche Wohnbauférderungen limitieren, sind in Os-
terreich traditionellerweise sehr hoch. Dadurch wird ein sehr breiter Zugang zu Forderungen angestrebt,
der soziale Durchmischung férdert und ein nahezu universelles Anspruchsprinzip auf die 6ffentliche Leis-
tung ,geférderter Wohnbau“ verwirklicht (Tabelle 8, Tabelle 9; s. Kunnert & Baumgartner, 2012; Rein-
precht, 2014).

Die Einkommensgrenzen in Wien wurden 2010 mafgeblich angehoben und werden seit 2012 jahrlich um
weitere ca. 5% erhoht. Sie sind damit die héchsten im Bundeslandervergleich. In den anderen Bundeslan-
dern liegen die Einkommensgrenzen in ahnlicher Hohe. Etwas Uberdurchschnittlich sind Niederosterreich
und Vorarlberg sowie Salzburg bei kinderreichen Familien (Tabelle 8). Einkommensgrenzen sind in den
Bundeslandern in der Regel fur Eigenheime und geférderte Mietwohnungen sowie andere Férderschie-
nen gleich (Ausnahmen: Wien, Niederdsterreich und Vorarlberg). In Wien wird mittlerweile nur noch zwi-
schen geférdertem Eigentum und geférderten Mietwohnungen unterschieden. Friher waren unterschied-
liche Einkommensgrenzen zwischen Gemeinde- und sonst geférderten Mietwohnungen vorgesehen.
Manche Bundeslander sehen leicht hdhere Grenzen in der Sanierungsfoérderung vor.

Im Burgenland gilt eine Mindesteinkommensgrenze, um zu gewahrleisten, dass Rilickzahlungen finan-

zierbar bleiben. Diese Grenze liegt fiir einen Einpersonenhaushalt bei € 747, fir zwei Personen bei
€ 1.000 monatlich. Wien und Oberdésterreich sehen bei den Wohnbeihilfen Mindesteinkommen vor. Die
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Definition des Haushaltseinkommens weicht bundeslanderweise erheblich ab. Nachdem die Einkom-
mensgrenzen 2015 in mehreren Bundeslandern (Burgenland, Niederésterreich, Salzburg, Tirol, Vorarl-
berg und Wien) im Vergleich zu 2014 angehoben wurden, wurden die Einkommensgrenzen 2016 nur in
Vorarlberg und Wien leicht erhéht. Karnten erhéhte die Einkommensgrenzen im Sommer 2017.

Tabelle 8: Einkommensgrenzen Eigenheime und Eigentumswohnungen, pro Haushalt netto im Jahr

B K NO 00 S ST T \% w

1 Person 36.500 | 38.000 | 40.000 | 37.000 | 35.880 | 34.000 34.200 36.000 51.090
2 Personen 55.000 | 55.000 | 65.000 | 55.000 | 55.200 51.000 55.800 63.600 | 76.130
3 Personen 57.500 | 61.000 59.340 60.000 86.130
4 Personen 62.500 | 67.000 66.240 64.200 96.140
5 Personen 67.500 70.380

6 Personen 74.520

Ab 7 Pers. 80.040

Jede weitere - +6.000 | +8.000 | +5.000 +4.500 | +4.200 +5.620
Anm.: T: Fir jeweils begonnene € 100 der Uberschreitung der monatlichen Einkommen wird die Férderung um

25% gekuirzt. Wien: analog fur Kleingartenwohnhauser und DachgeschoRausbauten.
Quelle: Foérderungsvorschriften der Lander, 1IBW, Stand Herbst 2017
Tabelle 9: Einkommensgrenzen Miet- bzw. Kaufoptionswohnungen, pro Haushalt netto im Jahr
B K NO 00 S ST T V w

1 Person 36.500 | 38.000 | 35.000 | 37.000 | 35.880 | 34.000 | 34.200 | 33.600 | 44.700
2 Personen 55.000 | 55.000 | 55.000 | 55.000 | 55.200 | 51.000 | 55.800 | 60.000 | 66.610
3 Personen 57.500 | 61.000 59.340 60.000 | 60.000 | 78.360
4 Personen 62.500 | 67.000 66.240 64.200 | 60.000 | 84.130
5 Personen 67.500 70.380 60.000

6 Personen 74.520 60.000

Ab 7 Pers. 80.040 60.000

Jede weitere +6.000 | +7.000 | +5.000 +4.500 | +4.200 +4.910
Anm.: V: Dargestellt ist eine Kaufoptionswohnung, reine Mietwohnungen mit niedrigerer Grenze (1P: € 26.880)
Quelle: Foérderungsvorschriften der Lander, 1IBW, Stand Herbst 2017

4.3 WICHTIGE FORDERUNGEN MIT EINMALZUSCHUSS

Wie die Darstellungen der vorherigen Kapitel zeigen, sind Einmalzuschiisse in der Eigentumsférderung
die absolute Ausnahme in Osterreich. Im Folgenden werden jene Bundeslanderférderungen beschrieben,
die — so wie Salzburg — dieses Instrument anwenden. Die Unterschiede werden in Kapitel 4.4 (S. 26)
zusammengefasst.

4.3.1 SALZBURG

Fir den Kauf einer Eigentumswohnung wird in Salzburg unter gewissen Voraussetzungen ein Einmalzu-
schuss gewahrt. Geférdert wird der Erwerb einer neu errichteten Wohnung oder eines Hauses in der
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Gruppe (Miteigentum, Wohnungseigentum, Baurechtswohnungseigentum). Der Verkaufer muss Bautrager
nach den Bestimmungen der Salzburger Wohnbauférderung sein. Die Baufertigstellungsanzeige (§ 17
Abs. 1 Baupolizeigesetz 1997) darf maximal drei Jahre zurtickliegen. Es muss sich also um neue Woh-
nungen handeln, oder um den Kauf durch den bisherigen Erstmieter.

Die Wohnung muss in einem Haus in der Gruppe oder in einem Bau mit mindestens drei Wohnungen liegen.
Der Grundstiicksbedarf darf im Durchschnitt der Gesamtanlage je Wohnung 350m? nicht Gibersteigen (Auf-
schlieBungs- und Nebenflachen der Gesamtanlage sind nicht einzurechnen). Ubergabetermin darf maximal
24 Monate ab Abschluss des Kaufvertrages sein. Die forderbare Nutzflache hangt ab von der Haushalts-
gréRe und der Haushaltszusammensetzung. Sie betragt 55m? flir eine Person, 65m? fiir zwei im gemeinsam
Haushalt lebende nahestehende Personen, 80m? bei drei Personen und dann immer um 10m?2 mehr pro
Person, bis zum Héchstmal von 150m?2. Spezielle Besserstellungen gibt es fiir Alleinerziehende, betreute
Personen, pflegebedurftige Personen, Personen mit Behinderung und wachsende Familien.

Der Fordersatz bestimmt sich aus einem Grundférdersatz je Quadratmeter férderbarer Wohnnutzflache
und Zuschlagen. Die aktuellen Férdersatze finden sich in § 10 S.WFV 2015, sowie in deren Anlagen B
und C. Der Grundbetrag betragt € 320. Zuschlage werden gewahrt flr:

= Alleinerziehende: € 50;

= Jungfamilien: € 100;

= Kinderreiche Familien: € 100.

Zusatzlich definiert die Verordnung (Anlage B Abs. 1 und 2 sowie 3 lit c S.WFV 2015) MalRnahmen, die
zu einem Zuschlag flihren kénnen: energetische und ékologische MalRnahmen, die sparsame Verwen-
dung von Grund und Boden, Standortqualitaten, sonstige MalBRnahmen (Denkmalschutz, barrierefreie
Ausstattung, Startwohnungen', betreutes Wohnen usw.). Fir jeden Punkt und m? férderbarer Wohnnutz-
flache gibt es zusatzlich € 5.

Der gesamte Fordersatz ist mit dem 1,6-fachen des ungekirzten Grundbetrages begrenzt. Es wird auf Hun-
dert-Euro-Betrage gerundet und nur ab einer Auszahlung von € 1.000 ausbezahlt. Der Zuschuss wird gekiirzt,
wenn der Kaufpreis des Objekts je Quadratmeter Wohnnutzflache (ohne Parkplatze, Garagen etc.) bestimmte
Grenzwerte Ubersteigt. Die Grenze liegt je nach der Gemeinde zwischen € 3.250 und € 4.000. Eine Tabelle
gibt Aufschluss (iber die prozentuelle Kiirzung des Zuschusses beim Uberschreiten der Grenzwerte (Anlage
C S.WFV 2015). Wenn der Kaufpreis um 40% Uber den Grenzwerten liegt, gibt es keine Férderung.

Wird die geférderte Wohnung innerhalb von 25 Jahren nicht mehr férderungskonform genutzt, weil zum
Beispiel die Wohnung verkauft wird oder die Férderungswerberin oder der Férderungswerber die Woh-
nung nicht mehr als Hauptwohnsitz nutzt, muss der Zuschuss anteilig zurliickbezahlt werden (§§ 19-20
S.WFGQG). Ein Kaufer dieser Wohnung kénnte dann den zuriickbezahlten Zuschuss wiederum erhalten. Im
Grundbuch wird erstrangig ein Pfandrecht zugunsten des Landes Salzburg eingetragen, mit dem eine
mogliche anteilige Rickzahlung des Zuschusses abgesichert wird. Bis zum siebenfachen ungekirzten
Zuschuss darf eine finanzierende Bank oder Bausparkasse vor dem Pfandrecht des Landes Salzburg

Eine Startwohnung ist eine Mietwohnung mit einer Wohnnutzflache bis zu 55 Quadratmeter, die auf drei Jahre befristet
und vorrangig an Personen vermietet wird, die zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages das 30. Lebensjahr
noch nicht vollendet haben und deren Jahreseinkommen das héchstzulassige (nach § 11 Abs. 3 SWFG 2015) um
zumindest 40% unterschreitet (§5 Abs. 1 Z 11 SWFG 2015).
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eingetragen werden, wenn sie bei der Vergabe des Kredits bestimmte Vorgaben erflllt (Zinssatzober-
grenzen, kostenfreie vorzeitige ganzliche oder teilweise Tilgung, usw.).

4.3.2 TIROL

In Tirol besteht fiir mehrere Forderschienen die Mdglichkeit, entweder ein zinsglinstiges Darlehen oder
einen ,Scheck® vom Land zu bekommen. Darunter ist ein verlorener Zuschuss zu verstehen, der 35%
des zustehenden Forderungskredits ausmacht. Diese Wahlmadglichkeit besteht bei der Eigenheimforde-
rung (s. Tabelle 4, S.17), bei der Férderschiene ,Erwerb oder Fertigstellung eines Wohnobjekts® (min-
destens 10 Jahre alt) und fiir ,Bauvorhaben in verdichteter Bauweise®, d.h. in Tirol also haufig fir den
Eigentumswohnungserwerb.

Die Forderschiene fir ,Bauvorhaben in verdichteter Bauweise® ist die wichtigste Forderschiene im Neu-
bau in Tirol. Hier ist die Férderhéhe immer vom Grundverbrauch abhangig, was als besonders innovativer
Zugang zur Koppelung der Ziele von Wohnbauférderung und Raumordnung aufzufassen ist. Die Scheck-
variante bietet gegeniiber dem Darlehen Vorteile: Es erfolgt keine Riickzahlung oder Sicherstellung im
Grundbuch. Auch kann tber die Wohnung nach 10 Jahren frei verfligt werden. Sollte innerhalb der 10 Jahre
weiterverkauft werden, muss der Zuschuss zuriickbezahlt werden. Allerdings ist der Weiterverkaufspreis
nicht limitiert und daher ein profitabler Weiterverkauf der geférderten Wohnung nicht ausgeschlossen.
Die maximalen Ankaufspreise sind limitiert. Die maximalen Nettobaukosten sind von der Gebaudegrolie
abhangig und in Anlage 1 der Wohnbauférderungsrichtlinie (neue Werte seit 1.5.2017) angefihrt. Zusatz-
lich ist noch ein Grundkostenanteil, der von Gemeinde zu Gemeinden variiert, zu berlcksichtigen. Eine
Neubauwohnung in einem Mehrgeschossbau mit bis zu 12 Wohnungen darf daher, je nach Gemeinde,
zwischen maximal € 2.420 und € 2.780 pro Quadratmeter kosten (personliche Information WBF-Abteilung
Tirol). Da solche Fertigstellungspreise in den Ballungsraumen nicht mehr verwirklichbar sind, verlagert
sich der geférderte Wohnbau seit Jahren von den Ballungszentren in eher periphere Lagen und von kom-
merziellen zu gemeinnitzigen Bautragern.

Tirol gewahrt zusatzlich zur Finanzierung des Grundanteils eine Wohnstarthilfe flir Familien, die ahnlich
dem Wohnbauscheck aufgebaut ist. Sie ist vom Einkommen und der Anzahl der Kinder abhangig und
betragt bis zu € 16.000. Allerdingst ist sie mit der Hohe des Grundkostenanteils limitiert.

Fir nicht objektgeférderte, mindestens 10 Jahre alte Wohnungen, Wohnhauser und Wohnheime bietet
Tirol die Forderschiene ,Erwerb bestehender Hauser*. Hier liegen Darlehen oder Scheck allerdings deut-
lich unter jenen fir Neubauwohnungen. Auch ist die Scheckvariante hier fir nahestehende Personen
nicht moglich. Der angemessene Maximalpreis ist sehr niedrig angesetzt und betragt flir ganz Tirol nur
2.500 €/m2. In der Praxis sind daher Ankaufe in oder in der Nahe von Innsbruck nicht férderwiirdig, auch
in sonstigen Teilen Tirols werden Ansuchen aufgrund der Uberschreitung der Maximalgrenze oft abge-
wiesen (Information WBF-Abteilung). Verwertungsbeschrankungen gibt es in dieser Férderschiene nicht.

4.3.3 STEIERMARK

In der Steiermark wird die Eigenheimférderung teilweise tber verlorene Zuschiisse abgewickelt. Fir die
Neuerrichtung eines Eigenheims kénnen Haushalte zwischen zwei Varianten wahlen: entweder ein ver-
lorener Zuschuss in Hohe von ca. € 12.000 fur Jungfamilien (plus moglicher Zuschlage fir Baumaterialen,
Bauweisen usw.) oder ein AZ zu einem Bankdarlehen von mindestens 10-jahriger Laufzeit.
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Tabelle 10: Vergleich einiger VZ Forderungen in den Bundesldndern

ZUSATZL. TIROL:

TIROL: ERWERB

SALZBURG: TIROL: SCHECK STEIERMARK:
. ~WOHNSTART- BESTEHENDER
EW KAUF FUR EW KAUF HILFE" WOHNEINHEIT EIGENHEIM
§ 12; 22-23 SWFG |§ 5 TWFG 1991; § 15 TWFG 1991, |§15 TWFG 1991; |§5-15 Stmk WFG
RECHTLICHE BAsis |2015; § 10-11 1.3.6 WBF-RL 6.6 WBF-RL 8.1 WBF-RL; An- 1993; § 8 DFV
S.WFV 2015 6.1 WBF-RL lage 1: WBF-RL Stmk WFG 1993
1P: 55m? 1P: 85m? s. Spalte links 30 bis 150m? Keine Relevanz,
2P: 65m? 2P: 85m? mind. 30m?, keine
NUTZzFLACHE 3P: 80m? 3P: 95m? Obergrenze
+1P: +10m? 4P: 110m?
Max. 150m? (1) Max. 110m?
Angemessene Zusétzlich méglich  |Mind. 10 Jahre Energetische
Grund- und Baukos- |bei Ersterwerb oder |alte, nicht wohn- Kennzahlen, Stel-
SPEZIELLE VOR- ten, Grundverbrauch|Errichtung, verdich- |baugeférderte lungnahme Ener-
AUSSETZUNGEN max. 400m?% Woh- |tete Bauweise, mind. [Wohnungen, gieberatungsstelle,
nung, HWB und 3 WE im Gebaude, |[Wohnhauser, Stand der Technik
Bautechnik nur an Familien (3) |Wohnheime
Regional differen-  |Abhangig von Ge- |s. Spalte links Tirolweit einheitlich |Keine, da keine
zZiert zwischen € baudegrolle, ge- € 2.500. Kaufférderung
ZPERI\IIE I(,SA(BDEEESTR)EN- 4.550 und € 5.600 |ringe regionale Dif-
(2) ferenzierung ca. €
2.420 bis € 2.780 (8)
1P: € 35.880 1P: € 34.200 s. Spalte links 1P: € 34.200 1P: € 34.000
EINKOMMENS- 2P: €55.200 2P: €55.800 2P: € 55.800 2P: € 51.000
GRENZEN 3P: €59.340 3P:€60.000 3P: €60.000 3P: €55.500
4P: € 66.240 4P: € 64.200 (6) 4P: € 64.200 (6) 4P: € 60.000 (7)
AnteilsmaRige Zu- |10 Jahre ordnungs- |10 Jahre ordnungs- |Keine Keine (9)
schussriickzahlung |gemale Nutzung, |gemafie Nutzung,
;/EE:(\:/Y_'E?LUKTES(; innerhalb von 25 sonst Zuschussriick-|sonst Zuschussriick-
Jahren, keine Preis- |zahlung, keine zahlung, keine
limits Preislimits Preislimits
Grundbetrag, Famili-| Durchschnittlicher  |Familieneinkom- Familienzusam- Familienzusam-
HOHE DER FOR- enzusammenset- Grundverbrauch, men, Anzahl der mensetzung, Nutz- |mensetzung, 6ko-
zung (AZ udgl.), férderbare Nutzfla-  |Kinder, Grundkosten|flache logische Stan-
DERUNG IST AB- " N .
HANGIG VON: forde[bare Nutzﬂa- che dards, Siedlungs-
che, 6kologische schwerpunkte, Bau
Zusatzpunkte in Gruppe, u.a.
HOHE VZ Ca.€42.300 Fir 3 Personen bjs Bis zu € 16.000 bei F'[]r 3 Personen Ca. € 12.'(?00 fur
2 B. JUNGFAMILIE Max. € 46.080 zu € 96.900 Kredit, |max. Grundkosten s[nd €18.000 Kr.e- Jungfamlllen_,. plus
1.KiND " |(4) d.h. ca. € 34.000 dit, oder alternativ.  |ca. € 4.000 fiir
’ Zuschuss (5) €6.300VZ Lage moglich
EMPIRISCHE Sghr hoch: 621 Sehr ho_ch: 730 Falle |Mittel: 86 Falle Hoch: 673 Falle MitFeI: VZ Varignte
RELEVANZ Falle (2016) bei verdichteten (2016) (2016) beliebt unter Eigen-
Bauvorhaben (2016) heimerbauern
Anm.: (1) Spezielle Besserstellungen gibt es fir Alleinerzieherlnnen, betreute Personen, pflegebediirftige Personen,

Personen mit Behinderung und wachsende Familien.
(2) Der Zuschuss vermindert sich nach Anlage C, wenn der Kaufpreis pro Quadratmeter forderbarer Wohn-
nutzflache die in §10 Abs. 2 angegebenen Hohen Uberschreitet. Ab der hier angegebenen absoluten Ober-
grenze gibt es keine Férderung mehr.
(3) Als Familie gelten miteinander verheiratete Personen mit oder ohne Kind(er) sowie Alleinerhalter mit
zumindest einem im Haushalt lebenden Kind, fur das Familienbeihilfe bezogen wird. Lebensgemeinschaften
mit mindestens einem Kind sind ebenfalls Familien.
(4) Annahme sind: € 320 Grundbetrag, Jungfamilie plus € 50, zusé&tzlich Annahme 20 Punkte: Das sind
€ 470. Maximal waren € 512. Annahme da wachsende Familie, ist die forderbare Nutzflache 90 m?2.
(5) Annahme: hochste Forderstufe mit Grundverbrauch 200m?, das sind ein Fixbetrag von 1.020 €/m?2, mal
95m? forderbarer Nutzflache fir 3 Personen.
(6) Firr jeweils begonnene € 100 der Uberschreitung der monatlichen Einkommen wird die Férderung um
25% gekdrzt.
(7) Bei Uberschreitung der Einkommensgrenzen um je € 900 wird die Férderungshéhe um je 20% verringert.
(8) Hier unter der Annahme einer Wohnung in einem Geb&ude mit 10 Wohnungen. Die Streuung ergibt
sich aus den angemessenen Grundstiickspreisen, die Uber Gemeinden variieren.
(9) Im Gegensatz zum Wohnbauscheck erfolgt kein Vorbehalt im Grundbuch. Der Verkaufer ist angehalten,
den Kaufpreis um den Zuschuss zu reduzieren, Kontrolle erfolgt allerdings keine.
Quelle: Wohnbaufoérderungsgesetze und -verordnungen der Bundeslander, Forderstellen, WBF-Statistiken; Stand 2017.
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Beim verlorenen Zuschuss erfolgt keine grundbiicherliche Sicherstellung. Wird das Haus innerhalb von
10 Jahren nicht nach den Fdérderbestimmungen genutzt, ist der Zuschuss zuriickzubezahlen. Bei Uber-
tragungen muss der Ubertragungspreis um den Zuschuss verringert werden, allerdings erfolgt keine Kon-
trolle dieser Ubertragungen durch die Landesverwaltung.

Die vergleichende Darstellung der VZ-Férderungen in Tabelle 10 bertcksichtigt diese Variante der Ei-
genheimférderung, denn beim ,Wohnbauscheck® handelt es sich um ein Darlehen (mit zusatzlichen VZ
an den Bautrager). Der Wohnbauscheck in der Steiermark ist ein Férderungsdarlehen des Landes flr
den Erstkaufer einer Wohnung, wenn diese von einem befugten Bautrager erstellt wurde. Das Direktdar-
lehen lauft Gber ca. 26 Jahre und ist mit 3% verzinst. Gleichzeitig erhalt der Bautrager einen Zuschuss
von € 5,- pro Bonuspunkt und Quadratmeter. Die Gesamtbaukosten dirfen 2.900 €/m? nicht Gberschrei-
ten (inkl. Grund, Garage, Steuer!). Die Nutzflachen muissen zwischen 30 und 150m? liegen. Die Einkom-
mensgrenzen liegen um rund 10% Uber den Grenzwerten fir Mietwohnungen. Die Héhe des Darlehens
ist von der angemessenen Nutzflache und der Anzahl der Kinder abhangig. Die angemessene Nutzflache
betragt flr einen Haushalt mit 1 bis 4 Personen 90m?, fiir jede weitere Person erhéht sich die Nutzflache
um 10 m?, bis maximal 150 m2 Bei der Wohnung ist ein VerauRBerungsverbot zugunsten des Landes
Steiermark im Grundbuch einzuverleiben. Dadurch kann der Wohnungseigentiimer nur mit schriftlicher
Zustimmung des Landes Steiermark seine Wohnung verkaufen. Die Wohnung muss Uber die gesamte
Laufzeit vom Férderungsnehmer als Hauptwohnsitz bewohnt werden. Bei Verkauf muss der neue Eigen-
timer den laufenden Wohnbauscheck tGibernehmen. Es ist allerdings méglich, den laufenden Wohnbau-
scheck zu jedem Zeitpunkt friihzeitig zu tilgen, wodurch alle Verwertungsbeschrankungen entfallen.

Im Rahmen der Férderung zur ,Hausstandgriindung“ gewahrt die Steiermark Zinsenzuschiisse zu Bank-
krediten. Die kumulierte Férderung Uber 5-10 Jahre betragt zwischen € 1.000 und € 6.400.

Der Bau von Eigentumswohnungen wird dhnlich wie der von Mietwohnung geférdert. Es handelt sich um
nicht riickzahlbare Forderungsbeitrage. Im Rahmen der Forderungsprogramme 2015 bis einschliellich
2019 werden fur die Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie Wohnheimen unter Beriick-
sichtigung Okologischer Gesichtspunkte nicht rlickzahlbare Férderungsbeitrage in der Hohe von 2% zu
Kapitalmarktdarlehen, sonstigen Fremdmitteln oder Eigenmitteln mit einer Laufzeit von 30 Jahren, bezo-
gen auf das aushaftende Kapital, gewahrt.

In Tabelle 10 werden die eben beschriebenen regionalen Eigentumsférderungen lber verlorene Zu-
schiisse zusammengefasst.

4.4 BEWERTUNG DER NEUEN EIGENTUMSFORDERUNG IN SALZBURG

Die neue Eigentumsférderung in Salzburg kann folgendermafien zusammenfassend bewertet werden:

a) Verlorene Zuschusse als Forderinstrument

Verlorene Zuschisse, wie sie nun in Salzburg angewandt werden, sind im Bundeslandervergleich die ab-
solute Ausnahme, sowohl bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen wie auch bei Mietwohnungen. Nur
in Tirol (Scheck fiir den Ankauf von neuen Eigentumswohnungen, Wohnstarthilfe, Ankauf bestehender
Wohneinheiten) und in der Steiermark (Eigenheimvariante, Mietwohnungen) spielen verlorene Zuschisse
eine groRere Rolle. Im Sanierungsbereich kommen verlorene Zuschisse hingegen haufig zur Anwendung.
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b) Férderhdhe

Die Hohe der verlorenen Zuschiisse im Eigentumsbereich ist in Salzburg einzigartig. Nirgends sonst wer-
den so grof3ziigige Einmalzahlung gewahrt. Schon im friilheren Darlehenssystem, waren die Darlehen in
Salzburg im Durchschnitt die groRzligigsten im Bundeslandervergleich (s. IBW, 2010-2016). Mit verlo-
renen Zuschiissen von € 39.000 bis 46.000 (Maximum Eigentumswohnungen) liegen die VZ in Salzburg
so hoch, wie in vielen anderen Bundeslandern Darlehen ausfallen, die jedoch zuriickzubezahlen sind.

c) Soziale Treffsicherheit und Mitnahmeeffekte

Die Einkommensgrenzen liegen in Osterreich generell sehr hoch. Damit verfolgt wird ein nahezu univer-
seller Zugang zur Wohnbauforderung, der zur sozialen Durchmischung und zur allgemeinen positiven
Einstellung gegenlber der Wohnbauforderung beitragt (Mundt & Amann, 2010). Die Einkommensgren-
zen in Salzburg liegen durchaus im &sterreichischen Durchschnitt. Wien hat als einziges Bundesland
wesentlich héhere Einkommensgrenzen.

Die Vermogenssituation von beglnstigten Haushalten wird in den &sterreichischen Wohnbauférderungs-
systemen generell kaum berticksichtigt. Ausnahme ist lediglich die Wohnbeihilfe in Vorarlberg (€ 15.000
freiverfiigbares Vermdgen sind Maximum). Auch muss das geforderte Haus/Wohnung in der Regel
Hauptwohnsitz werden, anderes Immobilieneigentum ist zu verkaufen. Trotzdem ist es moglich, dass
auch einkommensstarke, vermégensreiche Haushalte generell Zugang zur Wohnbauférderung finden,
wodurch sich problematische Mithahmeeffekte ergeben.

Die Tatsache, dass in Salzburg verlorene Zuschisse gewahrt werden, erhéht die Problematik von Mit-
nahmeeffekten. Der Zuschuss lasst sich leicht ,abholen®. Bei anderen Férderinstrumenten mit der Bedin-
gung eine zusatzliche Verschuldung aufzunehmen (6ffentliche Darlehen, Bankdarlehen mit Annuitaten-
zuschissen), wirden vermdgendere Haushalte eher von der Férderung Abstand nehmen und auf eigene
Rucklagen zurlickgreifen. Das zeigt sich in der Praxis und wurde bei der Férderungsumstellung bei der
Sanierung bewusst ausgenutzt: Verlorene Zuschiisse sind hier das wesentlich beliebtere Instrument, das
von Haushalten williger angenommen wird als 6ffentliche Darlehen.

d) Zulassige Kaufpreise von Eigentumswohnungen:

Die maximalen Ankaufpreise bei der Eigentumswohnungsférderung sind in den anderen Bundeslandern
wesentlich starker beschrankt als in Salzburg. Beispielsweise rangieren die hochstzulassigen Quadrat-
meterpreise fir eine Eigentumswohnung in Tirol zwischen € 2.420 und 2.780. Bei gebrauchten Wohnun-
gen liegen sie Uberhaupt bei landesweit einheitlichen € 2.500. In Salzburg hingegen liegen die Maximal-
grenzen zwischen € 4.550 und 5.600. Es bestehen Anreize, dass Maximalgrenzen von den Bautragern
immer erreicht werden, dass solche Grenzen also die Preisdynamik anregen kénnen und gegen die In-
tention des Forderungsgebers wirken. Die sehr niedrigen Grenzen in Tirol fiihren allerdings dazu, dass
im Grof3raum Innsbruck praktisch keine forderwirdigen Wohnungen zu finden sind, d.h. dass die Forde-
rung de facto nur in ruralen Gebieten zuganglich ist. Maximal zuldssige Kaufpreisgrenzen festzulegen ist
ein schwieriges Unterfangen. Tendenziell sollte eine niedrige Hohe vorgeben werden, um Anreize flur Bau-
trager zu schaffen, glinstig zu produzieren. Die Salzburger Wohnbauférderungsabteilung sollte die tat-
sachlichen Quadratmeterpreise von geférderten Projekten genau dokumentieren und mit der Marktent-
wicklung vergleichen.
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e) Maximale Nutzflachen

Bei der Salzburger Errichtungsférderung im Eigentum gilt: Die foérderbare Nutzflache ist mit 150m? gede-
ckelt. Uberschreitet die Wohnnutzflaiche des Forderobjektes 150m?, vermindert sich der Zuschuss um
1,5% pro zusatzlichem ganzen Quadratmeter (§ 12 Abs. 3 S.WFV 2015). Die maximalen Nutzflachen bei
geforderten Eigenheimen sind in Salzburg nichts Ungewdhnliches im Bundeslandervergleich. Dennoch
sind sehr hohe mégliche GréRRen, auch in den anderen Bundeslandern, bedenklich.

Tatsachlich haben viele Bundeslander bei geférderten Eigenheimen gar keine Maximalgrenze, lediglich
die geférderte NutzflachengréRe ist meist abhangig von der Personenanzahl (NO, OO, ST). Andere Bun-
deslander haben héhere Maximalgrenzen als Salzburg (B, tw. K). Nur Tirol, Vorarlberg und Wien haben
wesentlich striktere maximal zulassige Nutzflachen. Bei Eigentumswohnungen gelten in manchen Bun-
deslandern strengere Grenzen als bei Eigenheimen. Durch hohe zulassige Nutzflachen werden die Mog-
lichkeiten der Wohnbauférderung zur Dampfung des Landverbrauchs eingeschrankt. Gerade diese Funk-
tion sollte aber ein zukiinftiger Schwerpunkt der Wohnbauférderung sein. Auch ist es fraglich, ob Haus-
halte, die bermafig grof3e Einfamilienhauser planen, tiberhaupt auf Forderung angewiesen sind. Ande-
rerseits besteht bei sehr strikten Vorgaben hinsichtlich der maximalen Nutzflache die Tendenz, diese zu
umgehen oder ganzlich auf die Wohnbauforderung zu verzichten, wodurch die 6ffentlichen Hand alle
Lenkungseffekte durch die Wohnbauférderung verlieren wiirde.

f) Verwertungsbeschrankungen

Wenn die Produktion einer Wohnung/eines Hauses o6ffentliche Zuwendungen unterschiedlichster Art er-
halt, sollte sichergestellt werden, dass der NutznieRer der Zuwendung nicht Gber die Vermarktung der
Wohneinheit einen unangemessenen Nutzen lukrieren kann. Diese Thematik ergibt sich in vielen Fallen
beim Zugang von gewerblichen Bautragern zur Wohnbauforderung. Im Gegensatz zu Gemeinniitzigen
Bauvereinigungen sind gewerbliche Bautrager nach dem Ablauf der Férderung (z.B. Laufzeit des WBF-
Darlehens) nicht mehr an die Kostenmieten des WGG gebunden und kdnnen die einst geférderte
Wohneinheit marktkonform verwerten. Diese Kritik wurde haufig gegen die Offnung der Wohnbauférde-
rungen flr gewerbliche Bautrager in vielen Bundeslandern ins Treffen gefihrt. Dagegenzuhalten ist, dass
die Aufnahme von gewerblichen Bautragern in die Wohnbauférderung auch positive Effekte erzielen
kann: Tatigwerden von kommerziellen Akteuren im Interesse der 6ffentlichen Hand (zumindest auf Zeit),
Erhéhung des Wettbewerbs zwischen Anbietern, Mobilisierung von Bauland in der Hand von kommerzi-
ellen Anbietern mit zumindest zeitweiliger Sozialbindung (Amann, 2006). In Deutschland hat der gesamte
soziale Wohnungssektor derzeit einen solchen Charakter ,auf Zeit‘. Gewerbliche Bautrager in Osterreich
haben vielfach Zugang zur Wohnbauférderung: Zur Mietwohnungsfoérderung schon seit langem in Wien
(und mittlerweile auch in anderen Bundeslandern); zur Eigentumswohnungs- und Sanierungsférderung
in den meisten Bundeslandern.

Bei gefordertem Eigentum von privaten Haushalten ergeben sich ahnliche Problematiken. Zum Beispiel
haben in der Vergangenheit Haushalte vom glinstigen Ankauf von Kaufoptionswohnungen profitiert, in-
dem die Wohnungen kurz nach dem Ankauf mit Profit weiterverkauft wurden. Dem wurde unlangst in der
Wohnrechtsnovelle 2016 mit der Einfiihrung des § 15g WGG entgegengewirkt. Gemeinnltzige Bauver-
einigungen haben nun ein Vorkaufsrecht bei Weiterverkauf und innerhalb von 10 Jahren missen Profite
aus dem Weiterverkauf an die GBV abgefiihrt werden.

AuBerhalb des WGGs weisen die WBF-Gesetze der Bundeslander aber heute nur moderate Verwer-
tungsbeschrankungen auf. Zwar gelten meist Fristen, wahrend derer bei Weiterverkauf die Férderung
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zurlickzubezahlen ist. Diese fallen aber teilweise sehr kurz aus (z.B. nur 10 Jahre beim Tiroler Scheck
fir den Wohnungskauf). Weiterverkaufspreise sind in der Regel nicht limitiert bzw. werden nicht kontrol-
liert (Steiermark Eigenheime, Tirol Kauf von bestehenden Einheiten). In vielen Bundeslandern gibt es
dartber hinaus die Mdéglichkeit, Forderdarlehen friihzeitig zu tilgen, wodurch alle Verwertungsbeschran-
kungen entfallen. Damit ist nicht sichergestellt, dass beglinstigte Haushalte durch den Weiterverkauf von
geforderten Einheiten keine unangemessenen Gewinne lukrieren kénnen.

Salzburg hat mit der 25jahrige Frist der Verwertungsbeschrankung die maximale Dauer gewahlt, die nach
einer Bund-Lander-Vereinbarung von 1989 zulassig ist (Art. 15 a B-VG Uber gemeinsame MalRhahmen
des Bundes und der Lander [...] bei der Férderung des Wohnbaus [...] von 1989, Art. 2, Abs. 2, Z. 1).
Allerdings ist nicht der ganze Zuschuss, sondern nur Teile nach der Dauer anteilsmaRig zurlickzubezah-
len. Auch sind die Weiterverkaufspreise nicht limitiert. Daher ist nicht ausgeschlossen, dass sich durch
den Weiterverkauf Profite lukrieren lassen. Fiir die gesamtdsterreichische Situation ist dringend anzura-
ten, die 25-jahrige Frist der Verwertungsbeschrankung durch eine Anpassung der Vereinbarung (nach
Art. 15a B-VG) auszuweiten.

4.5 GEWERBLICHE BAUTRAGER IN DER MIETWOHNUNGSFORDERUNG

Gewerbliche Bautrager haben nur in manchen Bundeslandern Zugang zur Mietwohnungsférderung, allen
voran in Wien. Dort wurde die Mietwohnungsférderung Anfang der 1990er Jahre im Zuge der Einfiihrung
von Bautragerwettbewerben flir gewerbliche Bautrager gedffnet. Salzburg ist neben Oberdsterreich und
Vorarlberg nunmehr ein weiteres Bundesland, das diesen Weg beschreitet.

Vorteile der MalRnahme sind vermehrter Wettbewerb im geférderten Wohnbau, die Verbreiterung der in-
stitutionellen Basis fiir leistbaren Wohnbau und die Aktivierung von gewidmetem Bauland in Privatbesitz.
Einige kapitalstarke Salzburger Familien sind in groRem Ausmalf in unbebautem gewidmetem Bauland
investiert. Angesichts aufrechter Widmungen steht der 6ffentlichen Hand kaum eine Handhabe zur Ver-
figung, die Eigentiimer zu einer baulichen Nutzung der Liegenschaften zu bewegen. Das Forderungs-
modell sieht fir private Bauherren dieselbe gedeckelte Miete wie flir GBV vor. Allerdings beschrankt sich
die forderrechtliche Bindung auch hier auf die maximal zuladssige Frist von 25 Jahren. Danach ist eine
Verwertung der Wohnungen ohne Beschrankung méglich. In der zeitlichen Befristung der Sozialbindung
liegt denn auch der wesentliche Nachteil des Modells. Mit der Férderung werden zwar — ahnlich einem in
Deutschland dominanten Modell — sozial vertragliche Mieten fiir den genannten Zeitraum erkauft. Im
GBV-Sektor bewirkt eine Férderung im Gegensatz dazu aber dauerhaft reduzierte Mieten, die nach voll-
standiger Refinanzierung sogar noch absinken.

Bei der Bewertung des neuen Modells sind somit die (liber die aufrechte Bund-Lander-Vereinbarung lei-

der begrenzte) nicht sehr lange Sozialbindung, die sehr moderaten Ertragsmaoglichkeiten wahrend 25
Jahren und einige positive Nebeneffekte ins Treffen zu flhren.
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5 GEGENUBERSTELLUNG FORDERUNGSANSATZE

5.1 KATEGORIEN ZUR BEURTEILUNG VON FORDERINSTRUMENTEN

Die 6sterreichische Wohnungspolitik zeichnet sich international durch drei Faktoren aus: hohe Kontinui-
tat, Schwerpunktsetzung auf Objektforderungen und grofde regulatorische und finanzielle Unterstiitzung
des gemeinnitzigen Wohnungssektors (Czasny & Moser, 2000; Donner, 2011; Kunnert & Baumgartner,
2012; Wieser & Mundt, 2014; Mundt, 2017; Figari u.a., 2017). Der Anteil jener Wohnungen und Eigen-
heime, die in Osterreich eine der unterschiedlichen wohnungspolitischen Zuwendungen erhalten, ist ver-
gleichsweise sehr hoch. Die indirekte, Uber Steuern abgewickelte Férderung des Haus- und Wohnungs-
eigentums spielt hingegen in Osterreich kaum eine Rolle (Wieser & Mundt, 2014; Lunde & Whitehead,
2016; Figari u.a., 2017). Da die steuerliche Behandlung von Immobilien auch Bundeskompetenz ist, wird
sie in den folgenden Betrachtungen ausgeklammert. Vielmehr geht es im Folgenden darum, unterschied-
liche, wohnungspolitischen Férderungsinstrumente, die im Rahmen der Wohnbauférderung in den Oster-
reichischen Bundeslandern angewandt werden, vergleichend und bewertend gegentberzustellen. Dabei
werden Objektférderungen (Darlehen, Wohnbaufonds, Annuitdten- oder Zinszuschisse, Einmalzu-
schisse) ebenso betrachtet wie Subjektférderungen (Wohnbeihilfen) und Blirgschaften.

Ein Kernelement der Gegenlberstellung der unterschiedlichen Forderungsansatze ist eine SWOT-Ana-
lyse (Starken — Schwachen — Chancen — Risken)'. Dabei werden v.a. folgende Aspekte beriicksichtigt:
= Kostenersparnis Bewohner: Entlastung;

= Akzeptanz durch die Bewohner;

= Soziale Treffsicherheit und Mithahmeeffekte;

= Administrativer Aufwand;

= Kostenbelastung Land: Gesamtférderungsaufwand fiir die 6ffentliche Hand nach heutigem Geldwert;
= Planbarkeit der Ausgaben;

= Sensitivitat gegentber sich andernden Kapitalmarktbedingungen;

= Maastricht-Relevanz;

= Liquiditatssicht des Landes;

= Refinanzierungskraft, finanzielle Nachhaltigkeit;

= Administrierbarkeit fir GBV;

= Adverse Preiseffekte am Markt;

= Effizienzfaktoren.

Die genannten Kategorien kdnnen zur Beurteilung von Forderungsschienen herangezogen werden (vgl.
Haffner & Oxley, 1999; Jenkins, 2000; Haffner & Boelhouwer, 2006; Donner, 2011; Yates, 2012). Sie sind
weitgehend selbsterklarend. Nur manche Begriffe bedirfen einer Klarstellung: Die ,Soziale Treffsicher-
heit* ist dann hoch, wenn die Forderung vermehrt einkommensarmen und bedurftigen Haushalten zu-
gutekommt, bzw. zielgerichtet fur spezielle Risikogruppen verflgbar ist. Das bewirkt verringerte ,Mitnah-
meeffekte“. Diese entstehen, wenn Haushalte, die gar nicht auf eine Férderung angewiesen waren, um
ein bestimmtes Verhalten zu zeigen, trotzdem in deren Genuss kommen. Mithahmeeffekte kdnnen auch
auf der Produktionsseite entstehen, wenn Wohnungsanbieter unnétigerweise Foérderungen beziehen,
also ein groRerer Kreis von Berechtigen in den Genuss staatlicher Leistungen kommt als dies durch den
Gesetzgeber intendiert war.

' Die Methode geht in den Grundzuigen auf Albert S. Humphrey und seine Analysetéatigkeit am Stanford Research Insti-

tute an der Standford University zurlick (vgl. Helms & Nixon, 2010).
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Die ,Maastricht-Relevanz” ist im Zusammenhang mit der Verschuldungsfahigkeit 6ffentlicher Einrichtun-
gen zu sehen. Die in den Maastricht-Kriterien zum Ausdruck gebrachte EU-weite Stol3richtung zur Ein-
dammung der Verschuldung der Mitgliedsstaaten entfaltet inre Wirkung Gber den &sterreichischen Stabi-
litatspakt, der zwischen den Gebietskorperschaften geschlossen wurde (BGBI. | Nr. 45/2013). Darin ver-
pflichten sich die Gebietskorperschaften, in ihren Budgets Vorgaben zum Maastricht-Saldo zu erfiillen.
Bestimmte Forderungen, bei denen getatigten Zahlungen Verbindlichkeiten in gleicher Hohe gegeniber-
stehen (v.a. Darlehen) haben dabei keine ,Maastricht-Relevanz®, wahrend verlorene Zuschiisse und
sonstige Einmalsubventionen in das Maastricht-Defizit eingerechnet werden mussen. Dies beeinflusst
den Spielraum der Bundeslander in der Vergabe von Wohnbauférderungsmitteln maf3geblich. Die Ruick-
kehr zu einem System mit Darlehen und Zuschuss im Bereich der Salzburger Mietwohnungsforderung ist
in diesem Zusammenhang zu sehen (s. Kap. 4.1, S. 14).

Ein wesentliches Erfolgskriterium von Férderungen in der Wohnungspolitik ist, ob sie dazu beitragen, das
Angebot an Wohnungen (vor allem durch Neubau) auszuweiten und dadurch Preisdruck vom Markt zu
nehmen. Sie sollen also den Bau von zusétzlichen Wohnungen anregen, also von Wohnungen, die ohne
die Foérderung nicht gebaut werden wirden. ,Adverse Preiseffekte” entstehen u.U. bei nachfrageseitigen
Forderungen, wenn diese statt wachsender Bauproduktion steigende Preise bewirken. Wohnbeihilfen
sollten nicht nur bezwecken, die Wohnkostenbelastung der begiinstigten Haushalte zu senken, sondern
auch Marktsignale fir eine Ausweitung des Wohnungsangebots durch Wohnungsneubau zu setzen
(Jenkins, 2000). Bei einer niedrigen Preiselastizitat des Wohnungsangebots bewirkt die durch Wohnbei-
hilfen erzielte zusatzliche Kaufkraft von einkommensschwachen Haushalten jedoch eher Preissteigerun-
gen im betroffenen Wohnungsmarktsegment.

Tabelle 11: Schematische Darstellung der Vor- und Nachteile von Férderungsmethoden
EINMALZU- SUBJEKT- BURG-
DARLEHEN A8 22 SCHUSS FORDERUNG | SCHAFTEN
Kostenersparnis Bewohner 0 + + 0
Akzeptanz Bewohner - ++ - 0
Soziale Treffsicherheit und 0 0 L + _
Mitnahmeeffekte
Administrativer Aufwand — — ++ —— +
Liquiditatsbelastung Land
(Kostenbelastung 1. Jahr; —— + - 0 ++
— = hohe Belastung)
Kostenbelastung auf Finanzie- ++ _ 0 0 ++
rungsdauer
Planbarkeit der Ausgaben + - + —— ——
Sensitivitat gegeniiber Kapital-
marktschwankungen + - + 0 +
(,—* = hohe Sensitivitat)
Maastricht-Relevanz (,—* = stark
i ++ - —— - 0

verschuldungswirksam)
Refinanzierungskraft, + _ L L 0
finanzielle Nachhaltigkeit
Administrierbarkeit fir GBV — + —
Adverse Preiseffekte 0 - - =
Effizienzfaktor ++ - + -

Anm.: ++, +, 0, —, — —: von sehr positive zu sehr negativer Bewertung.

Quelle: Eigene Einschatzung auf Basis der unten angefihrten Fachliteratur.
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Der Begriff des ,Effizienzfaktors® geht auf Christian Donners Analysen (2000, S. 76; 2011, S. 109) zurtick.
Der Effizienzfaktor gibt Auskunft dariiber, in welchem Verhaltnis ,Subvention” und ,Entlastung® zueinan-
der stehen. Die Subvention ist der reale Mittelabfluss der 6ffentlichen Hand als Summe der Barwerte aller
geleisteten Zuschisse, ausgedrickt in Prozent einer angenommenen Darlehenssumme. Die ,Entlastung”
ist die durch die Form der Marktintervention ausgeldste Begunstigung des Forderungsnehmers gegen-
Uber einer reinen Kapitalmarktfinanzierung. Sie wird ebenfalls in Prozent der Darlehenssumme ausge-
drickt. Anders formuliert: Ein Effizienzfaktor von 1 drlickt aus, dass die Férderung die 6ffentliche Hand
genau so viel kostet®, wie sie dem Fdrderungsnehmer ,bringt®. Ein héherer Effizienzfaktor bedeutet, dass
die Forderung flr die 6ffentliche Hand vergleichsweise glinstig ist — sie ist effizienter in der Hinsicht, dass
sie unter geringeren Kosten dieselbe Zielgrélie, namlich dieselbe Entlastung, erreicht. Zum Beispiel: Bei
Zins- und Annuitatenzuschissen Gbernimmt die offentliche Hand einen Teil der Finanzierungskosten, die
sonst eins zu eins vom Darlehenskunden getragen werden missten. Ohne begleitende MalRnahmen (z.B.
eine Haftung) wird dadurch ein Effizienzfaktor von 1 erreicht. Die Vergabe von zinsguinstigen Darlehen
durch die offentliche Hand zeigt hingegen meist deutlich héhere Effizienzfaktoren (s. Donner, 2011, S.
137), abhangig insbesondere vom Kapitalmarktzinssatz und der Bewertung der Opportunitatskosten fir
die offentliche Hand. Entscheidend hierbei ist, dass die offentliche Hand nicht nur Teile der Finanzie-
rungskosten Ubernimmt, sondern durch das eigene Tatigwerden Finanzierungskosten im Vergleich zur
Kapitalmarktfinanzierung geringhalt. Der Effizienzfaktor von verlorenen Zuschiissen liegt nach Donner
zwischen Annuitatenzuschiissen und Darlehen (Donner, 2011, S. 129).

5.2 DARLEHENSFORDERUNG

a) Funktionsweise

Wenn der Kapitalmarkt nicht ausreichend Geldmittel zu giinstigen Konditionen zur Verfligung stellt, kann die
offentliche Hand durch Darlehen glinstiges Kapital zur Verfiigung stellen. Markzinssatze werden dabei unter-
schritten und die angebotenen Zinssatze kommen allen Férderwerbern im gleichen Ausmalf zu, d.h. es wer-
den von Beziehern niedriger Einkommen keine Risikoaufschlage verlangt. Dadurch entfaltet die Darlehens-
vergabe auch egalisierende Wirkung. Einen zusatzlichen verbilligenden Effekt kann die Darlehensférderung
erzielen, wenn sie ganz oder teilweise nachrangig besichert ist. Dadurch erlangt sie Eigenkapitalcharakter
fur den Foérderungsnehmer. In der Nachkriegszeit spielte die Darlehensvergabe in den meisten europai-
schen Landern eine vorrangige Rolle (Donner, 2000), die jedoch mit der Entwicklung der Hypothekarmarkte
und der Deckung des quantitativen Fehlbestands kontinuierlich abnahm (s. Lunde & Whitehead, 2016).

b) Bewertung

Der Nutzen der offentlichen Kreditvergabe Iasst sich nicht lediglich durch einen Vergleich zwischen For-
derzinssatzen und Kapitalmarktzinssatzen ableiten. Die Berechnung des Forderungsaufwands der 6ffent-
lichen Hand bei der Darlehensvergabe ist von unterschiedlichen Annahmen ab. Die Kosten, die dem Land
ergeben sich aus der Differenz zwischen dem Forderungszinssatz, zu dem die 6ffentliche Hand ein Dar-
lehen vergibt, und jenem Zinssatz, zu dem sich das Land bei Neuverschuldung selbst finanzieren muss.
Die Zinsdifferenz fallt auf Darlehenslaufzeit an und ist abhangig von sich andernden Refinanzierungs-
zinssatzen. Daher ist der aktuelle Barwert nur durch Annahmen Uber die zuklinftige Zinsentwicklung zu
schatzen. Die aktuell sehr glinstigen Refinanzierungszinssatze der dsterreichischen Gebietskérperschaf-
ten bedingen, dass die Darlehensvergabe in der Wohnbauférderung ein sehr glinstiges Fordersystem fiir
die Bundeslander darstellt. Gleichzeitig ist in einem Umfeld niedriger Kapitalmarktzinsen der Vorteil, der
den Bewohnern Uber offentliche Darlehensvergabe zugutekommt, gering. Dies ist aktuell in Osterreich
der Fall: Im Vergleich zur Kapitalmarktfinanzierung stellen &ffentliche Darlehen ein gute aber keine ex-
zellente Finanzierungsalternative dar. Dies kann sich in einem steigenden Zinsumfeld schnell andern.
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Zusatzlich zu dieser Refinanzierungssicht tragt die 6ffentliche Hand auch Ausfall- und Liquiditatsrisiken —
die Kosten der Darlehensvergabe liegen daher Giber dem bloRen Vergleich von Darlehens- und Refinan-
zierungszinssatz. Je nach Betrachtungsweise kénnen noch Opportunitatskosten der Darlehensvergabe
(Alternativrenditen des offentlichen Kapitaleinsatzes) zu berlicksichtigen sein. Der tatsachliche Vorteil,
der den Bewohnern zugutekommt, ist aufgrund dieser Berechnungsschwierigkeiten nicht eindeutig,
schlecht sichtbar zu machen und nur umstandlich kommunizierbar.

Der Liquiditatsbedarf der 6ffentlichen Hand zeigt bei Fixzinsen geringe Sensitivitdt gegenulber sich an-
dernden Kapitalmarktbedingungen. Er ist allerdings im Vergleich zu anderen Férderungsarten sehr hoch,
vor allem in den Anfangsjahren, denn da stehen der Darlehensvergabe noch keine Riickfliisse gegen-
Uber. Ein groRer Vorteil der Darlehensvergabe sind allerdings die Rickflisse in spateren Jahren. Durch
diese nimmt die Selbstfinanzierungskraft der Wohnbauférderung tendenziell zu. Daher ist die Darlehens-
vergabe das Mittel der Wahl, wenn die Langfristigkeit der Politikinstrumente angestrebt wird. Lander mit
langfristiger Orientierung auf Férderdarlehen (ohne Forderungsverkauf) zeigen besonders hohe Kontinu-
itat der Instrumente und eine insgesamt Uberdurchschnittliche Performance. Riickflisse machten in Os-
terreich Anfang der 2000er Jahre nur rund 10% der Gesamteinnahmen aus. Danach gewannen sie stark
an Bedeutung und erreichten seit 2010 regelmafig tber 50% der Gesamtbudgets der Wohnbauférderung
(IBW, 2017). Einige Bundeslander finanzieren die Wohnbauférderung hauptsachlich oder zur Ganze aus
Ruckflissen aus friherer Darlehensvergabe (Tirol, Vorarlberg, Burgenland, Karnten), wahrend andere
aufgrund von Forderungsverkaufen hauptsachlich auf die laufenden Landesbudgets zur Finanzierung der
Wohnbauférderungsausgaben zurtickgreifen missen (Niederdsterreich, Oberdsterreich). Vorarlberg und

Tabelle 12: SWOT-Analyse Darlehensforderung
STARKEN: SCHWACHEN:

= Bei niedrigem Refinanzierungszinssatz geringer fi- [ = Sehr hoher Liquiditatsbedarf fir den Fordergeber.
nanzieller Aufwand fir Férdergeber. .

Bei niedrigem Kapitalmarktzinssatz nur geringer

= Massiver Beitrag zur langfristigen Selbstfinanzie- Barwertvorteil fir den Bewohner.
rungskraft eines Forderungssystems, v.a. bei = Gangige Riickzahlungsverlaufe machen alte Woh-
Zweckbindung der Ruickflusse. nungen (ibermaRig teuer (geringe Anfangsannuita-
= Keine Verschuldungswirksamkeit gemafl Maas- ten auf Kosten spaterer Annuitatenspriinge), was
tricht-Kriterien. ,Mietnomadentum® auslésen kann.

= Stabilisierende Wirkung auf Nutzerkosten (Forder- [= Geringe Sichtbarkeit der Férderungswirkung beim
geber tragt Zinsschwankungsrisiko). Bewohner (Opportunitatskosten werden haufig

= Gleichbehandlung von Nutzern unterschiedlicher nicht erkannt).
Bonitat, dadurch verteilungspolitisch vorteilhafte
Wirkung.

= Hoher Effizienzfaktor gem. Donner (2000).

CHANCEN: RISIKEN:

= Bei (teilweise) nachrangiger Besicherung des For- | = Aufgebaute Darlehensbestinde wecken Begehr-
derdarlehens kann auch die Kapitalmarktfinanzie- lichkeiten. Verkaufe reduzieren Selbstfinanzie-
rung verbilligt werden, indem das Forderdarlehen rungskraft.
Eigenkapitalcharakter annimmt und die LTV verrin-| Viele Bundeslander haben Riickzahlungssche-
gert wird.

mata mit starken Annuitatenspringen nach ca. 10
= Bei langfristiger Orientierung massiver Beitrag zur Jahren, was die Leistbarkeit beeintrachtigt und
Stabilisierung 6ffentlicher Haushalte. Dies kann .,Mietnomadentum® auslésen kann.
hinsichtlich der Umstellung der 6ffentlichen Haus-
haltsflihrung von der Kameralistik zur Doppik
2019/20 erhebliche Wirkung entfalten.

Quelle: eigene Darstellung.
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Salzburg erzielten 2016 eine Uberdeckung der Wohnbauférderungsausgaben durch Riickfliisse. In Vorarl-
berg gelingt dies bereits zum dritten Mal in Folge, in Salzburg liegt es an der Auflosung des Wohnbaufonds
und der Umstellung auf verlorene Zuschiisse im Fordersystem. Da Darlehen entsprechende Forderungen
gegenlberstehen, werde sie nicht Maastricht wirksam.

Die dsterreichischen Bundeslander vergeben aktuell Darlehen mit fixen Zinsen und Riickzahlungssche-
men Uber lange Laufzeiten. Dabei steigen die Annuitaten relativ stark tber die Jahre (s. Tabelle 4, S.17).
Dadurch ist es einerseits moglich die Darlehen an die Lebensumstande der Haushalte anzupassen (Klet-
terdarlehen), anderseits fiihrt das zu hohen Riickzahlungsraten in den Endjahren und haufig zu starken
Sprungstellen Uber die Jahre. Dadurch kann sich die adverse Situation ergeben, dass altere Wohnungen
teurer werden als Neubauten, was zu ,Mietnomadentum® fihren kann.

Eine spezielle Chance wiirden Darlehen mit variablen Zinssatzen und einer variablen Laufzeit bieten,
denn dadurch kénnten Annuitaten konstant gehalten werden und so die Belastungsverlaufe geglattet
werden. Solche Darlehen werden aber aktuell nicht angewandt. Zahlreiche Bundeslander verbessern
gerade die Konditionen und Rickzahlungsschema von bestehenden Férderdarlehen. Diese waren noch
in einem héheren Zinsumfeld vergeben worden und verzeichnen im Vergleich zu aktuellen Kapitalmarkt-
konditionen teils schlechtere Bedingungen. Durch die Umstellungen und Verglinstigungen kommen auch
bestehende Férderungsnehmer in den Genuss des aktuell glinstigen Zinsumfelds (B; K; T). Ahnliches
geschieht auch Uber ,vergiinstigte frihzeitige Rickzahlungen®.

5.3 WOHNBAUFONDS ALS SONDERFORM DER DARLEHENSFORDERUNG

a) Funktionsweise
Wohnbaufonds sind ein international weit verbreitetes Instrument zur Finanzierung von leistbarem Wohn-
bau und Baulandbevorratung. Grundsatzlich kénnen Wohnbaufonds alle in diesem Kapitel dargestellten
Finanzierungsformen anwenden. Angesichts der Bezugnahme der vorliegenden Studie auf den Salzbur-
ger Wohnbaufonds beschranken sich die nachfolgenden Ausfliihrungen allerdings auf die Vergabe zins-
gunstiger Darlehen.

Tabelle 13: SWOT-Analyse Wohnbaufonds

STARKEN: SCHWACHEN:

= 5. SWOT Darlehensforderung, Tabelle 12. = 5. SWOT Darlehensforderung, Tabelle 12 .

= Eigene, vom offentlichen Haushalt abgegrenzte, |= Hohe finanzielle Belastungen fir die &ffentlichen
Rechtspersonlichkeit verspricht langfristige Siche- Haushalte in der Aufbauphase.

rung der Rickflisse zur Eigenfinanzierung zukinf-
tiger Férderungen.

CHANCEN: RISIKEN:

= Kurzfristiger politischer Zugriff auf aufgebaute For- [= Aufbau von Parallelstrukturen zur Wohnbauférde-
derungsbestande wird eingeschrankt. rung.

= Unter gunstigen Umstanden kann ein selbsttra- = Entkoppelung von politischer Einflussnahme.
gendes System geschaffen werden. = Unzureichende Absicherung gegen kurzfristige

politische Interessen.

Quelle: eigene Darstellung.
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Mit einem Wohnbaufonds wird ein rechtlich und (im Optimum) budgetar unabhangiges Instrument ge-
schaffen, das von kurzfristiger politischer Einflussnahme losgeldst ist. GroRer Vorteil ist, dass ein eigen-
sténdiger Finanzkreislauf (mit Rechtspersdnlichkeit) geschaffen wird, der von kurzfristigen politischen
Budgetuberlegungen abgegrenzt ist.

b) Bewertung

Es wurde beim Salzburger Wohnbaufonds das Ziel verfolgt, ein selbstragendes Modell zu entwickeln.
Dabei sollte nach einer gewissen Zeit die Darlehensvergabe ganzlich aus den Riickflissen gedeckt wer-
den (s. IIBW, 2007). Der SWBF war aufRerhalb des Landeshaushalts als Finanzierungsstelle fir die
Wohnbauférderung im Land Salzburg konzipiert. Die Forderung selbst erfolgte namens des Landes auf
Rechnung des Fonds durch die Wohnbauférderungsabteilung. Das Land haftete flr die Verbindlichkeiten
des Fonds. Die Eigenfinanzierungskraft des Fonds konnte allerdings — trotz glinstiger Kapitalmarktbedin-
gungen — bis 2015 nicht erreicht werden. Es waren immer Ausgleichszahlungen aus dem Budget not-
wendig. Auch musste Fremdkapital aufgenommen werden, um die Finanzierungsliicke zu Uberbriicken
(Salzburger LRH, 2014, S. 11). In Salzburg entstanden wahrend der Aufbauphase doppelte finanzielle
Belastungen: Friher zugesicherte AZ-Foérderungen mussten bedient werden, gleichzeitig mussten Dar-
lehen Uber den Fonds vergeben werden, die erst langsam Ruickflisse generierten.

Mit Wohnbaufonds wird das Ziel verfolgt, die Starken der 6ffentlichen Finanzierung von leistbarem Wohn-
bau zu nutzen und einige von deren Schwachen zu vermeiden. Wenn es gelingt, einen solchen Fonds zu
einem von der Politik weitgehend entkoppelten Instrument mit eigenen ausreichenden Ertragskomponen-
ten zu entwickeln, ist es tatsachlich moéglich, gréRere Kontinuitat und eine Absicherung gegen kurzfristige
Anderungen der wohnungspolitischen Orientierung zu erzielen. Kontinuitat erweist sich als besonders
wichtige Rahmenbedingung fir effiziente wohnungspolitische Instrumente.

Es ist dabei allerdings zu beachten, dass Unabhangigkeit von politischen Schlingerkursen und die gleich-
zeitige Erwartung der politischen Verantwortung fiir derartige ausgelagerte Rechtstrager widerspriichliche
Zielsetzungen sind. Dies zeigte sich etwa beim sog. ,Dutch Case® um die Niederlandischen Woningcorpo-
raties und ihre Wohnbaufonds WSW (,Waarborgfonds Sociale Woningbouw*) und CFV (,Centraal Fonds
voor Volkshuisvesting“). Durch einen Abtausch von einerseits einem grof3en Volumen an ausstehenden
Darlehen und andererseits dem Verzicht auf jedwede zukiinftigen Férderungen erlangten diese Fonds in
den 1990er Jahren ein sehr grof3es finanzielles Volumen und weitgehende Unabhangigkeit von der hol-
landischen Wohnungspolitik. Diese quasi ,Privatisierung“ der Wohnungspolitik ging so lange gut, bis es
zu schwerwiegenden Fallen von Misswirtschaft bei gemeinnitzigen Unternehmen kam. Unter Inkauf-
nahme erheblicher Kollateralschaden gelang es der hollandischen Wohnungspolitik schlieRlich, wieder
das Heft in die Hand zu nehmen. Der grofse gemeinnttzige Sektor agiert heute erneut unter weitgehend
strikten 6ffentlichen Auflagen und politischer Einflussnahme (Amann u.a., 2002; Amann & Mundt, 2010).

Beim Salzburger Wohnbaufonds zeigte sich — wenngleich in einer andersartigen Konstellation —, dass die
intendierte Unabhangigkeit von politischen Entwicklungen am Ende des Tages nicht zu halten war. Frei
nach dem Sinnspruch ,Wasche mich, aber mache mich nicht nass” ist es schwer vorstellbar, eine Kon-
zeption fir einen Wohnbaufonds zu finden, der integraler Teil der 6ffentlichen Wohnungspolitik und
gleichzeitig unabhangig von ihr ist. Ein solches Konstrukt ware wohl auch demokratiepolitisch bedenklich.

Das sinnvolle Ziel grofitmaoglicher Kontinuitat der wohnungspolitischen Instrumente wurde bis 2008 auch
mit der Zweckbindung der Wohnbauférderungsmittel des Bundes verfolgt. Mit dem Paktum zum Finanz-
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ausgleich 2017-2022 wurden u.a. verpflichtende mehrjahrige Wohnbauprogramme vereinbart, die gleich-
falls das Ziel verfolgen, zumindest mittelfristige Kontinuitat in das kurzfristige politische Tagesgeschaft
hinein zu tragen. Die ambivalenten Erfahrungen mit Wohnbaufonds, die Abschaffung der Zweckbindung
und die Umsetzungsschwierigkeiten der verpflichtenden Wohnbauprogramme verdeutlichen die politi-
schen Zielkonflikte derartiger Instrumente, falsifizieren aber keineswegs ihre Sinnhaftigkeit.

5.4 ANNUITATENZUSCHUSSE / ZINSZUSCHUSSE

a) Funktionsweise

Im Vergleich zur direkten Darlehensvergabe durch die 6ffentliche Hand liegt die Basis der Finanzierung in
diesem Modell bei Kapitalmarktdarlehen. Die kontinuierlichen Riickzahlungen fir aufgenommene Kapital-
marktdarlehen werden durch die 6ffentliche Forderung in Form von Annuitaten- oder Zinszuschiissen auf
ein sozialpolitisch vertragliches Ausmal reduziert. Wahrend bei Zinszuschiissen nur Teile der anfallenden
Kapitalmarktzinsen getragen werden, decken Annuitdtenzuschisse Teile des gesamten Kapitaldienstes ab
(Zinsen und Tilgungen). Je nachdem, ob der Zuschuss alle Kosten Uber einem bestimmten Richtwert, oder
einen in Prozent konstanten Anteil der Kosten tbernimmt, lassen sich sehr unterschiedliche Ausformungen
unterscheiden (s. im Detail Donner, 2011, S. 108-27). Die Zuschiisse kénne fix oder relativ in Abhangigkeit
von variablen Kapitalmarktkonditionen oder maximal zuldssigen Benutzerkosten ausgestaltet sein. Auch
sind einkommensabhangige AZ in Verwendung, die vom Haushaltseinkommen und dessen Schwankungen
in der Bezugsperiode abhangig sind und demnach als Subjektférderung einzustufen sind.

Tabelle 14: SWOT-Analyse Annuitatenzuschisse

STARKEN: SCHWACHEN:

= Starken des privaten Bankensektors werden ge- |= Hohe Sensitivitat gegenuber sich &ndernden Kapi-
nutzt. talmarktbedingungen.

= Die o6ffentliche Hand muss selbst keine groRen = Bei fixen AZ tragt der Férderungsnehmer das volle
Kreditsummen vergeben und verwalten. Kapitalmarktrisiko.

= Geringe Liquiditatserfordernis bei Férderungsver- |= Bei variablen AZ Unkalkulierbarkeit der 6ffentli-
gabe. chen Ausgaben.

= Moderate Mitteleinsatz in der Anfangsphase. = Langfristige Zahlungsverpflichtungen.

= Kombinierbar mit einkommensabhéngigen Antei- [= Gewinnkomponente von Hypothekarbanken muss
len. mitfinanziert werden.

= Ggf. GbermaRige Forderung in Niedrigzinsphasen.
= Nicht-rickzahlbare AZ sind Maastricht-wirksam.

CHANCEN: RISIKEN:

= Im Umfeld niedriger Zinsen kann der Forderauf- = Schlecht gestrickte Systeme konnen langerfristig
wand Uberschaubar gehalten werden. die Handlungsspielrdume der Wohnbaufdrderung

= Trotz geringem finanziellem Engagement sind massiv beeintrachtigen.

dann hohe Zusicherungszahlen maéglich. = Selbst funktionsfahige Modelle kénnen sich bei ge-
anderten Kapitalmarktbedingungen als stark nach-
teilig erweisen.

= Die volle Funktionsfahigkeit des Systems entfaltet
sich nur bei einem wettbewerbsintensiven Hypo-
thekarmarkt. Andernfalls kann es zu Vorteilsweg-
nahme durch Monopolstrukturen kommen.

= Kombination mit Haftungsdarlehen (Modell NO)
kann mehrere Vorteile kombinieren.

Quelle: eigene Darstellung.
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Bei manchen Modellen sind die Annuitatenzuschiisse riickzahlbar gestaltet. Der einzige Grund dafiir ist,
dass sie dadurch nicht verschuldungswirksam gemal Maastricht-Kriterien sind. Die Férderungswirkung
besteht somit nur in einer Fristentransformation. Hinsichtlich der Geldstrome ist dieses Instrument als
,Darlehen auf Raten“ anzusehen.

Die HOhe von variablen Zins- oder Annuitatenzuschissen hangt vom allgemeinen Marktzinssatz und vom
Ausmald der Weitergabe von sich andernden Zinsstrukturen von der Bank an den Endkunden ab. Dem-
entsprechend sind die Ausgaben der 6ffentlichen Hand gerade in einem steigenden Zinsumfeld kombi-
niert mit variablen Zinssatzen der Bankdarlehen sehr dynamisch und kaum kalkulierbar.

In Osterreich werden Annuitatenzuschiisse im Neubau eher selten angewandt. In der Mietwohnungsfér-
derung dominieren vielmehr Darlehen, teilweise mit zusatzlichen, meist rlickzahlbaren, Annuitatenzu-
schussen (K, T, V, s. Tabelle 6, S. 19). Zinszuschiisse gab es in der Vergangenheit vor allem im Burgen-
land und aktuell in Niederdsterreich (in Kombination mit Haftungen). Im Sanierungsbereich sind Annuita-
tenzuschiisse zu Bank- oder Bausparkassendarlehen allerdings das volumsmaRig wichtigste Instrument
der Bundeslander (NO, OO, ST, T, W).

b) Bewertung

Der Vorteil von AZ oder ZZ aus Sicht der 6ffentlichen Hand im Vergleich zu Darlehen und verlorenen
Zuschussen ist, dass nicht das gesamte Foérdervolumen ad hoc anfallt, sondern in kleinen Teilbetragen.
Die geringere Liquiditatsbelastung pro Forderungsfall lasst das Instrument attraktiv erscheinen, wenn
trotz Budgetrestriktionen eine Erhéhung der Férderungsleistung angestrebt wird. Allerdings bedeutet dies
einen Vorgriff auf die Zukunft. Denn aufgrund der langfristigen Zahlungsverpflichtungen fir das Land
verringern sich dessen finanziellen Spielrdume von Jahr zu Jahr. Der Vorteil des Instruments unmittelbar
nach Einfiihrung kehrt sich nach wenigen Jahren in einen Nachteil um, indem ein stets steigender Anteil
der verfiigbaren Mittel fir MalRnahmen der Vergangenheit aufgebracht werden muss. Die Spielrdume flr
neue Initiativen schwinden dadurch sukzessive.

NiederOsterreich hat 2014 auf ein neues Finanzierungsmodell umgestellt, das das historisch gilinstige Ka-
pitalmarktumfeld in bemerkenswerter Weise nutzt und gleichermalen Lenkungseffekte der Landeswoh-
nungspolitik sichert und die effektiven Férderungsausgaben auf ein Minimum reduziert. Das Land schreibt
Darlehen mit Landeshaftung aus und gibt diese an die GBV weiter, verbunden mit laufenden Zuschissen.
Neben der eigentlichen Zuschussférderung bietet das Land dem Férdernehmer seine Bonitat (Haftung)
und Ubernimmt mit den variablen Zuschissen das Kapitalmarktrisiko. Das Land schreibt Darlehen mit Lan-
deshaftung aus und gibt diese an die Bauvereinigungen weiter, verbunden mit laufenden Zuschiissen.
Durch die Haftung erlangen die GBV so gute Darlehenskonditionen wie das Land. Die Zuschiisse haben
eine variable Hohe, so dass ein konstanter effektiver Zinssatz fur den Darlehensnehmer entsteht. Um das
Risiko fiir das Land von zukiinftig wieder steigenden Kapitalmarktzinsen abzufedern, steigt dieser effektive
Zinssatz von anfanglich 1% in Funfjahresschritten auf maximal 3%. Das Zuschussmodell bewirkt, dass das
Kapitalmarktrisiko vom Land getragen wird und die Wohnungsmiete von Zinsschwankungen unberGhrt
bleibt (allerdings steigen die Annuitaten leicht Gber der zu erwartenden Inflationsrate an). Das neue Modell
fuhrt angesichts des bestehenden Kapitalmarktniveaus zu wesentlichen Kosteneinsparungen fir das Land.

Oberdsterreich ist wie alle Bundeslander mit einer stark sinkenden Nachfrage nach Eigenheimférderungen

bei gleichzeitig lebhafter Neubautatigkeit konfrontiert. In Zusammenarbeit mit der Hypo Oberdsterreich
wurde im Herbst 2016 ein Modell eingefiihrt, das sich in einfachstmdglicher Form die derzeit historisch
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glnstigen Kapitalmarktzinsen zunutze macht. Die Bank stellt mit 2% fix verzinste 20-jahrige Kapitalmarkt-
darlehen zur Verfiigung. Das Land Ubernimmt die Halfte der Zinslast. Damit steht dem Fordernehmer eine
konkurrenzlos giinstige und zinssichere Finanzierung zur Verfligung. Fir das Land bedeutet das Modell eine
ausgesprochen giinstige Férderung ohne jegliches Zinsschwankungs- und Ausfallrisiko. Die Bank generiert
bei geringem Risiko (Sicherstellung im ersten Rang) ein beachtliches Volumen und schafft Kundenbindung.

Daher zeigen neuere Modelle, wie die ganz unterschiedlichen Zuschussférderungen in Niederdsterreich
und Oberdsterreich, dass gerade unter den derzeitigen historisch glinstigen Kapitalmarktbedingungen
Zins- und Annuitatenzuschusse als hochst effizientes und flr den Férderungsgeber ginstige Instrumente
eingesetzt werden kénnen. Die potenziellen Nachteile des Modells kénnen durch entsprechend Gestal-
tung weitgehend ausgeglichen werden.

5.5 EINMALZUSCHUSSE

a) Funktionsweise

Einmalzuschusse (oder ,verlorene Zuschiisse®) werden im Laufe der Projekterrichtung oder kurz nach
Ubergabe ausbezahlt. Ihre Zuerkennung ist typischer Weise nicht an die Inanspruchnahme einer Darle-
hensfinanzierung gebunden. Es ist zu unterscheiden, ob die Einmalzuschiisse an einzelne Haushalte
gezahlt werden, z.B. zum Kauf einer Wohnung (,Scheck®) oder fiir spezielle Zusatzelemente, wie Solar-
panele, oder ob die Einmalzuschisse an die Bautrager ausgezahlt werden, um die Finanzierungskosten
zu reduzieren. Bei der haushaltsseitigen Variante ist der Einmalzuschuss im Gegensatz zur Subjektfor-
derung nicht einkommensabhangig, sondern meist Gber Einkommensgrenzen reguliert. Bei der bautra-
gerseitigen Variante werden spatere Begiinstigte ebenfalls iber Einkommensgrenzen definiert. Die Zu-
schisse betrugen friiher, angesichts des damals héheren Kapitalmarktniveaus, bis zu 50% der Gesamt-
kosten (s. Donner 2011, S. 129). Heute ist das Niveau meist niedriger. Aufgrund der sofortigen Auszah-
lung entspricht die Hohe des Zuschusses dem Forderbarwert (im Vergleich zum Férderbarwert bei den
anderen Modellen, die auf Basis von Opportunitdtskosten und Deflationierung auf den heutigen Geldwert
umgerechnet werden missen). Daraus resultieren meist vergleichbar hohe Férderbarwerte bei dieser
Forderungsart. Einmalzuschiisse werden oft bei Sanierungen angewandt, denn dort treffen sie die Be-
durfnisse der Beglinstigten besonders klar: Viele der oft alteren Eigentliimer wollen oder kénnen sich nicht
langerfristig verschulden und ziehen daher Einmalzuschiisse gegentber gestitzten Darlehen vor.

b) Bewertung

Verlorene Zuschusse sind einfach zu administrieren und kénnen budgetaren Vorgaben zeitnah ange-
passt werden. Dadurch kann zwar die von den Blrgern wahrgenommene ,Verlasslichkeit* der Forderung
gefahrdet werden, aber die Planbarkeit der Ausgaben ist fur die 6ffentliche Hand verbessert und politisch
bestimmbar. Férderungen kénnen jahrgenau dem budgetéaren Rahmen angepasst werden, dies ermég-
licht der &ffentlichen Hand Flexibilitat. Anderungen von Kapitalmarktkonditionen haben keine Auswirkun-
gen auf den Forderungsaufwand, kdnnen aber bei der Hohe des Zuschusses berticksichtigt werden. Es
entstehen keine zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen.

Der Effizienzfaktor von verlorenen Zuschissen ist im Allgemeinen héher als jener von Zins- oder Annui-

tatenzuschiissen, denn durch die Verfligbarmachung des Kapitals wahrend des Produktionsprozesses
entfallen Finanzierungskosten, die sich bei einer Fremdkapitalfinanzierung ergeben wirden.
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Einmalzuschiisse sind niederschwelliger als die anderen Forderungsmodelle, da sie keine Darlehensfi-
nanzierung bendétigen. Die Restfinanzierung ist auch aus Eigenmitteln méglich. Dies birgt gleichzeitig
einen zentralen Nachteil des Modells: Eigenkapitalstarke Beglinstigte sind typischer Weise solche, die
eine Baumalnahme auch ohne Férderung durchfiihren wiirden. Die Forderung wird als ,geschenktes
Geld“ mitgenommen, es entstehen ,Mitnahmeeffekte®. Vermdgen wird mit ganz wenigen Ausnahmen
(Wohnbeihilfe in Vorarlberg) bei der Anspruchsberechtigung der Wohnbauférderung nicht berticksichtigt.
Gleichzeitig werden mit diesem Modell auch jene gar nicht so wenigen Haushalte beglinstigt, die Eigen-
kapital besitzen, aber niedrige laufende Einnahmen beziehen (,asset rich, income poor*). Dies sind ei-
nerseits Pensionisten, andererseits junge Haushalte der Erbengeneration.

Bei Zuschlssen an Bautrager wird haufig ein maximal zulassiger Quadratmeterpreis vorgegeben. Es liegt
in der Natur der Sache, dass die Kalkulation der Bautrager haufig zu Preisen knapp unter diesen Schwell-
werten flhren. Erhéhungen der Maximalgrenzen werden rasch eingepreist. Dadurch kdnnen kontrapro-
duktive Preisdynamiken entstehen.

Verlorene Zuschlisse werden in unterschiedlichen Bereichen eingesetzt: Bei Mietwohnungen und Eigen-
heimen in Salzburg (teilweise) und der Steiermark, im Sanierungsbereich in vielen Bundeslandern. Okolo-
gische oder sicherheitsbezogene Zusatzférderungen werden in vielen Bundeslandern ebenfalls mit Einmal-
zuschiissen gefordert. Aufgrund des oben beschriebenen Wirkungszusammenhangs eignet sich das For-
derungsmodell besonders gut flir Sanierungen. Mehrfach zum Einsatz kommen verlorene Zuschiisse als
Alternative zu anderen Férderungsmodellen. Der Attraktivitat des Modells wird bei derartigen Varianten in-
sofern Rechnung getragen, dass ein reduzierter Barwert angeboten wird. Verlorene Zuschisse fir den
Erwerb von Eigentumswohnungen sind selten. Die neben den in Salzburg existierenden Systeme sind in
Kapitel 4.3 (ab S. 22) detailliert dargestellt.

Zusammenfassend zeigen verlorene Zuschiisse zahlreiche Vorteile, aber auch einige Nachteile. Vorteile
sind die vergleichsweise einfache Administrierbarkeit, die leichte Anpassbarkeit an budgetare Vorgaben,

Tabelle 15: SWOT-Analyse Einmalzuschiisse

STARKEN: SCHWACHEN:
= Beliebtheit bei Fordernehmern; der Férderbarwert [= Verschuldungswirksam gem. Maastricht-Kriterien.
ist evident und leicht kommunizierbar. -

Das System generiert keine Rickflisse.

= Geringere Liquiditatsbelastung fur den Forderge- |. pei\/z an Haushalte sind Mithahmeeffekte ten-
ber als bei Darlehensvergaben (aber héhere als

) denziell hoch.
bei AZ/ZZ). N i C .
: . ) o . |* VZ an Bautrager kénnen preistreibend wirken.
= Planbarkeit und Adaptierbarkeit der jahrlichen For- . . .
dersummen = Verwertungsbeschrankungen beim geférderten

, , . . . Hauskauf sind schwer durchzusetzen.

= Keine Kapitalmarktrisiken fir den Fordergeber.

= Geringer Administrationsaufwand, da die Forde-
rung nicht Uber den gesamten Finanzierungszeit-
raum mitverfolgt werden muss.

CHANCEN: RISIKEN:
= Hohe Akzeptanz seitens der Begunstigten, deut- |= Vorteilswegnahme durch Einpreisung der Forde-
lich vor allem in der Sanierung. rung beim Kauf bestehender Bauten.

= Insichgeschéfte zwischen Verwandten schwer
auszuschlieBen (Haushaltsvariante).

= Mégliche ,Uberférderung®.

Quelle: eigene Darstellung.
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ihre Beliebtheit fiir die beguinstigten Haushalte und damit deren politische Attraktivitdt. Nachteile sind ihre
hohe Anfalligkeit fir Mithahmeeffekte, ihre Anfalligkeit fur preistreibende Wirkungen und bei haufigen
Anpassungen an die budgetaren Rahmenbedingungen die aus Bilrgersicht wahrgenommene fehlende
.Verlasslichkeit®. Der Effizienzfaktor ist, je nach Ausgestaltung, besser als bei Annuitatenzuschiissen,
aber schlechter als bei Darlehen.

5.6 ALLEINIGE SUBJEKTFORDERUNG

a) Funktionsweise

Die weitverbreitetste Form der Subjektforderung ist die Wohnbeihilfe (Kemp, 2007; Griggs & Kemp,
2012). Wohnbeihilfen kniipfen meist an einer angemessenen Wohnkostenbelastung eines Haushalts an
und definieren einen zumutbaren Wohnungsaufwand in Bezug auf das Einkommen. Die Differenz zwi-
schen dem tatsachlichen Aufwand und dem zumutbaren Teil des Haushaltseinkommens wird Uber For-
derungen in der Form von monatlichen Bargeldbetragen abgegolten. Damit stiitzt die Subjektférderung
den Wohnkonsum, aber nur indirekt die Wohnungsproduktion, indem sie die Zahlungsfahigkeit der be-
glnstigten Bevolkerungsgruppen ausweitet. Die Forderung fallt in der Regel proportional zu den Einkom-
men aus. Eine ahnliche Wirkungsweise haben Gutscheinen (,vouchers*), die vom Staat an einkommens-
schwache Haushalte zur Stiitzung des Wohnkonsums ausgegeben werden (Grigsby & Bourassa, 2003).
Forderungen, die proportional zum Haushaltseinkommen gewahrt werden, wie Eigenmittelersatzdarlehen
und einkommensabhangige Annuitatenzuschiisse sind ebenfalls der Subjektférderung zuzuzahlen.

Die international verbreitete Verlagerung von wohnungspolitischen Férderungen von der Angebotsseite
auf die Nachfrageseite wurde vielerorts mit der héheren Marktkompatibilitat von Wohnbeihilfen im Ver-
gleich zu Angebotsférderungen fir gemeinnitzigen oder kommunalen Wohnungsneubau begriindet.
Ebenso wurde die héhere soziale Treffsicherheit von einkommensabhangigen und bedarfsgepriften Leis-
tungen im Vergleich zur Wohnungszuteilung von geférderten Wohnungen hervorgehoben.

Mittlerweile steht in vielen entwickelten Staaten die wohnungspolitische Forderung von Haushalten Giber
einkommensabhangige Beihilfen oder Steuerbeglinstigungen stark im Vordergrund. Auch in einigen euro-
paischen Staaten, die in der Nachkriegszeit einen Schwerpunkt auf objektseitige Neubauférderungen ge-
legt hatten, ist diese Verschiebung ersichtlich (Schweden, Niederlande, GroRbritannien, Deutschland).

In Osterreich spielen Wohnbeihilfen in der Wohnbauférderung eine untergeordnete Rolle. Etwa 6% der
Haushalte beziehen Wohnbeihilfe. Daflr werden ca. 13.% der Wohnbauférderungsausgaben aufgewen-
det. Hinzu kommt die Abdeckung von Wohnbedarf innerhalb der Bedarfsorientierten Mindestsicherung,
die mittlerweile ein d8hnliches Volumen wie die Wohnbeihilfe erreicht hat (s. IBW, 2017). Die Wohnbeihil-
fen der Bundeslander haben sich im Laufe von mehreren Jahrzehnten entwickelt und Ianderweise stark
differenziert (Mundt & Amann, 2015). Bis auf Niedertsterreich haben mittlerweile alle Bundeslander eine
Wohnbeihilfe auch im privaten Mietbereich eingefuhrt (,Allgemeine Wohnbeihilfe*). Oberdsterreich, das in
der Vergangenheit sehr stark auf das Instrument der Wohnbeihilfen setzte, hat die Leistungshéhe aufgrund
von Budgeterwagungen mittlerweile stark eingeschrankt. Dass die Wohnbeihilfen auch Impulse fir die Bau-
produktion liefert, ist empirisch noch nicht belegt.

b) Bewertung
Wohn- und Mietbeihilfen haben eine eindeutige Umverteilungswirkung zugunsten der unteren Einkom-
mensgruppen, d.h. die ,soziale Treffsicherheit ist hoch (Knittler, 2009; Mundt & Amann, 2015). Es zeigt
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sich, dass die Wohnbeihilfe im Bereich der Marktmieten und der reduzierten Mieten (GBV und Gemeinden)
eine wichtige Rolle spielt, die durchschnittlichen Bruttowohnkosten zu senken. lhnen kommt dadurch auch
eine Einkommensersatzfunktion und somit sozialpolitische Aufgabe zu.

Wahrend die Verlagerung der wohnungspolitischen Mittel von der Angebots- zur Nachfrageseite internati-
onal leicht belegt werden kann, sind (1.) die langfristigen budgetaren Einsparungen, die mit dieser Strate-
gieverlagerung angestrebt werden, (2.) die Verbesserung der Leistbarkeit von Wohnraum fiir die Bevolke-
rung und (3.) die Erreichung von Mindeststandards fir am Wohnungsmarkt besonders benachteiligte Grup-
pen empirisch weniger eindeutig nachzuweisen (Turner & Elsinga, 2005; Haffner & Boelhouwer, 2006).

Subjektforderungssysteme in der Wohnungspolitik bergen nebst den Zielkategorien der hdheren Treffsi-
cherheit und der Vermeidung von Marktverzerrungen auch zahlreiche Risken. Diese Risken haben sich in
manchen europaischen Landern bereits zu tatsachlichen Problemen aufgebaut: Vorteilswegnahme durch
induzierte Mietpreissteigerungen, unkontrollierbare und prozyklische Budgetverlaufe, hoher Verwaltungs-
aufwand, ungentigende Verbesserungen fir generell beglinstigte Haushalte aufgrund von zu geringen An-
nahmeraten und Verstarkungen von Armutsfallen wegen der Schaffung von langfristigen Abhangigkeiten
(Haffner & Boelhouwer, 2006; Priemus & Elsinga, 2007). Die Nichtinanspruchnahme einer Fdérderung
durch einen theoretisch beglnstigten Haushalt wird meist durch Transaktionskosten, fehlende Informa-
tion und Angst vor Stigma erklart (Andrade, 2002; Mundt & Amann, 2015).

Der Erfolg von nachfrageseitigen, gebundenen Geldleistungen in der Wohnungspolitik hangt vor allem
von der Preiselastizitat des Wohnungsangebots ab. Schliellich ist es das Anliegen von Wohnbeihilfen,
dass durch eine Verbesserung der Budgetrestriktion, bzw. durch die férderungsbedingte relative Ver-
glinstigung von Mietwohnungskosten, eine starkere Nachfrage der geférderten Haushalte entstehen kann
und dadurch mittelfristig eine Ausweitung des Angebots durch die Bautrager erfolgt. Wenn Wohnbeihilfen

Tabelle 16: SWOT-Analyse Subjektférderung

STARKEN: SCHWACHEN:
= Soziale Treffsicherheit. = Hoher Verwaltungsaufwand.
= Geringe Mithahmeeffekte. = Anfalligkeit fir Missbrauch (Einkommensquellen,

= Nutzung von Marktmechanismen (Stéarkung der Haushaltsgrole).
Nachfrage). = Stitzt nur den Konsum, nicht die Produktion,
geringe Effekte auf das Angebot.

= Am privaten Markt kann Preisdynamik ausgelost
werden.

= Aus Haushaltssicht konjunkturstabilisierend.

= Gdf. negative Leistungsanreize, wenn steigende
Einkommen zu sinkenden Beihilfen fihren.

= Hohe Nichtannahmerate durch Bediirftige (Stigma,

Aufwand).
CHANCEN: RISIKEN:
= Hilft betroffenen Haushalten unmittelbar und = Zunehmende Funktion als Einkommensersatz
schnell. (muss sinkende Arbeitseinkommen ausgleichen).

= Vermeidung preistreibender Wirkungen, wenn im |[= Bei rigiden Wohnungsmarkten induzierte Preisef-
gemeinnitzigen Sektor (Kostenmieten). fekte.

= Preisdynamik am Wohnungsmarkt kann zu stark
steigendem offentlichem Aufwand fihren.

Quelle: eigene Darstellung.
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preistreibend wirken, kann sich daraus eine verheerende Ausgabenspirale flr die 6ffentliche Hand erge-
ben, da die durch Wohnbeihilfen hervorgerufenen Mietsteigerungen zusatzliche Haushalte fiir den Bezug
von Wohnbeihilfe qualifizieren. Ein hdheres Mietenniveau wiirde dartiber hinaus jenen Haushalt, der die
Einkommensgrenzen fiir den Bezug von Wohnbeihilfe knapp Uberschreitet, massiv schlechter stellen.
Derartige Preisdynamiken, die durch Wohnbeihilfen mitverursacht wurden, ergaben sich beispielsweise
in GroRbritannien, den Niederlanden, Schweden, den USA, Finnland und sehr deutlich in Frankreich (Su-
sin, 2002; Laferrére & Le Blanc, 2004; Kangarsharju, 2010).

In allen 6sterreichischen Bundeslandern werden Wohnbeihilfen in Erganzung zu angebotsseitigen Maf3-
nahmen eingesetzt. Uber Objektférderungen werden Angebote bereitgestellt, die fiir einen GrolRteil der
Bevdlkerung leistbar sind. Nur der bediirftigste Teil der Bevdlkerung erhédlt erganzende einkommensab-
hangige Beihilfen. Dieses System der vorrangigen Objektférderungen mit subsidiar eingesetzten Subjekt-
foérderungen hat sich gut bewahrt. Ein Systemumbau in Richtung vorrangiger Subjektférderungen analog
zu internationalen Entwicklungen wurde in der Vergangenheit wiederholt gefordert, insbesondere von
Seiten der gewerblichen Immobilienwirtschaft. Mittlerweile kommt es aber nur mehr sporadisch zu derar-
tigen Initiativen.

Es lasst sich zusammenfassend festhalten: Subjektférderungen haben international gegentiber Objektfor-
derungen an Bedeutung gewonnen. Dies wird mit der gréieren sozialen Treffsicherheit und der Markt-
kompatibilitat von Wohnbeihilfen begriindet. Bei hoher Preiselastizitdt des Wohnungsangebots kann die
durch die Wohnbeihilfe ausgeldste Starkung der Kaufkraft den Neubau von Wohnungen anregen. Diese
Preiselastizitat ist aber in den meisten Landern gering, so auch in Osterreich. Einseitig auf Subjektférde-
rung basierende Systeme bergen weitere Risiken und Nachteile, etwa einen hohen Verwaltungsaufwand.
Sie machen grofie Teile der Bevolkerung zu Beihilfenempfangern und lassen ,Armutsfallen“ entstehen.
Viele bedurftige Haushalte bleiben zuriick, weil sie die Beihilfe aufgrund fehlender Information oder Angst
vor Stigma nicht in Anspruch nehmen. Subjektférderungen kénnen preistreibend wirken, wodurch eine fa-
tale Ausgabenspirale mit unvorhersehbarem Budgetbedarf der 6ffentlichen Hand entstehen kann.

5.7 BURGSCHAFT, HAFTUNG, GARANTIE

a) Funktionsweise

Bei Blrgschaften und Garantien Ubernehmen staatliche oder parafiskalische Institutionen einen Teil des
Ausfallrisikos, wodurch Beleihungen Uberhaupt erst méglich gemacht werden, bzw. sich fur den Nutznie-
Rer verglnstigen. Grundsatzlich sind hier mehrere Zugangsweisen zu unterscheiden. Je nachdem, wem
gegentiber die Garantie abgegeben wird, stehen einmal die Bautrdger im Vordergrund, oder aber indivi-
duelle Haushalte, deren Hypothekarzahlungen gegeniber Kommerzbanken durch staatliche oder halb-
staatliche Institutionen und Fonds abgesichert werden. Diese Institutionen Ubernehmen Teile des Aus-
fallrisikos, wodurch sich in der Regel Kreditkonditionen fiir die NutznieRer verbessern (Zinssatze, Belei-
hungsraten usw.). Zunachst wirken Garantien nur formal, nur fir jene garantierten Falle ergeben sich
Kosten, bei denen die Garantie durch einen Zahlungsausfall des Begtinstigten schlagend wird.

Die Verglinstigung des Zinssatzes ist nur einer der Vorteile von staatlichen Garantien. Gleich hohe Be-
deutung hat auch die Tatsache, dass durch Garantien die Beleihungsraten ausgeweitet werden kénnen.
Bei staatlichen Garantien fir Haushalte, die international die gréRere Rolle spielen (Elsinga u.a., 2009),
steht im Vordergrund, dass manchen niedrigverdienenden Haushalte ohne den Garantien systematisch
vom Kapitalmarkt ausgeschlossen waren.
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In Frankreich gibt es seit 1995 einen Garantiefonds fiir Bezieher von niedrigen Einkommen, der die Kre-
ditkonditionen von Kommerzbanken fiir den Eigentumserwerb durch férderungswiirdige Haushalte ver-
bessert. Durch den Fonds werden die Kreditkonditionen von einkommensschwachen Haushalten an jene
von einkommensstarken Haushalten angeglichen. Der Fonds garantiert Teile des Ausfallsrisikos; Der
Staat wiederum sichert den Fonds ab (Vorms, 2012). Die Anfangsdotierung des Fonds wurde von Kre-
ditinstitutionen und Staat gemeinsam Gbernommen. Die Erfahrungen mit dem System sind positiv. Bisher
wurden die dotierten Mittel des Fonds nicht in Anspruch genommen, es war sogar moglich Gberschissige
Ricklagen aus dem Fonds zu entnehmen.

In den USA werden staatliche Garantien und die Verbriefung von Forderungen genutzt, um den Beziehern
niedriger Einkommen einen leichteren Zugang zum Eigentumserwerb zu erméglichen. Dabei haben halb-
staatliche oder staatliche Institutionen wie die Federal Housing Administration, Freddie Mac und Fannie
Mae mitgeholfen, hohe Eigentumskredite auch auf Bevdlkerungsgruppen auszuweiten, die sich solche
Kredite unter normalen Kapitalmarktbedingungen nicht leisten konnten. Die staatlichen Institutionen wer-
den daflir verantwortlich gemacht, eine GbermaRige, risikoreiche Kreditausweitung durch Garantien er-
moglicht zu haben (Schwartz & Seabrooke, 2009, S. 32; Schwartz, 2015). Auch nach der Krise hat sich
an dieser Praxis nur wenig geandert (Schwartz, 2015, S. 444).

Die Erfahrungen in den USA verdeutlichen das zentrale Risiko von Garantien: In allgemeinwirtschaftli-
chen Krisenzeiten kumuliert das Ausfallrisiko. Dadurch waren die unter normalen Bedingungen selbsttra-
genden Systeme nichtin Lage, die stark wachsende Zahl an Ausfallen ganzlich abzudecken. Dies brachte
Fannie Mae und Freddie Mac und in Bedrangnis und erforderte staatliche Intervention. Auch die exzes-
sive Vergabe von Garantien durch die Hypo Alpe Adria ist in diesem Kontext erklarlich. Diese Erfahrungen
haben dazu geflihrt, dass Staaten heute restriktiver mit der Vergabe von Garantien umgehen.

Die Garantiefonds in den Niederlanden, v.a. der WSW — ,Waarborgfonds Sociale Woningbouw®, wurden
in den 1990er Jahren durch einen Abtausch aller aushaftenden staatlichen Darlehen gegen einen Ver-
zicht auf zukiinftige Objektférderungen aufgebaut (,Brutering®, s. Amann & Mundt, 2010). Aufgrund seiner
GroRe und institutionellen Einbindung hat der WSW ein AAA-Rating. Er vergibt Garantien an die Woning

Tabelle 17: SWOT-Analyse Birgschaften und Garantien

STARKEN: SCHWACHEN:

= Keine unmittelbaren Budgetauswirkungen. = Ggf. negative Anreize hinsichtlich Zahlungsmoral.

= Burgschaften gegenliber GBV praktisch ohne Aus-|= Tatsachliche Kosten fir den Staat nur bei Zah-
fallrisiko. lungsausfall feststellbar.

= Einfache Abwicklung und Administration. = Fdrderungseffekt nur schwer darstellbar.

= Lenkungseffekte schwerer als bei anderen Model-
len implementierbar.

CHANCEN: RISIKEN:

= Mit Blrgschaften besicherte Teile von Ausleihun- [= Kumulation von Ausfallen in wirtschaftlichen Kiri-
gen haben Eigenkapitalcharakter und kdnnen da- senzeiten.
mit auch die Restfinanzierung verbilligen. = Staatliche Risikolibernahme kann riskantes Ver-

= Gut kombinierbar mit anderen Forderungen, z.Z. halten von Haushalten und Burgern beglnstigen
AZ (Modell NO). (exzessive LTV Raten).

Quelle: eigene Darstellung.
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corporaties, die solcherart ihre Projektaktivitaten zu den besten Konditionen, die der Kapitalmarkt zu bie-
ten hat, finanzieren kdnnen. Zu Zeiten eines héheren als des heutigen Kapitalmarktzinssatzes war dies
dennoch nicht ausreichend, um Wohnungen zu realisieren, die auch fiir untere Einkommensschichten
leistbar sind. Dies veranlasste die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen, verstarkt in gewinnorientierte
Segmente vorzustoRen, um ihre Sozialwohnungen querfinanzieren zu kénnen. Dies wiederum war einer
der Ausldser, dass die kommerziellen Mitbewerber wettbewerbsrechtlich gegen den gemeinnitzigen Sek-
tor vorgingen, was zum ,Dutch Case* fiihrte (s. oben S. 35).

In der Wohnbauférderung der 6sterreichischen Bundeslander werden Garantien primar an Bautrdger ver-
geben. Dies erhéht, zusatzlich zum ohnehin guten Rating der GBV, die finanzielle Sicherheit von gemein-
nitzigen Bauvereinigungen zusatzlich (Mundt & Amann, 2010). Hervorzuheben ist das bereits weiter
oben (S. 37) beschriebene seit 2014 in Niederdsterreich angewandte System. Statt der davor angewand-
ten Mischfinanzierung aus Darlehen, riickzahlbaren und nicht-rlickzahlbaren Annuitatenzuschissen, wer-
den im groRRvolumigen Neubau nunmehr Haftungen, erganzt um Zuschisse, vergeben. Das Modell fihrt
angesichts des bestehenden Kapitalmarktniveaus zu wesentlichen Kosteneinsparungen fir das Land. 2015
wurden neue Burgschaften fiir Neubau und Sanierung in der Héhe von € 433 Mio. Gbernommen. Die Kredit-
ausschreibung und die Landeshaftung sind so gestaltet, dass keine Auswirkungen auf die Maastricht-Ver-
schuldung entstehen. Birgschaften im System der Wohnbauférderung spielen sonst nur in Oberdsterreich
und Wien eine Rolle. Eine Sonderform des Modells ist die Wiener Wohnbauinitiative, bei der das Land ein
Darlehen zu seinen eigenen sehr guten Kapitalmarktkonditionen aufgenommen und das Geld mit einem
geringen Aufschlag an die Wohnungswirtschaft weitergegeben hat (s. 1IBW, 2016).

Auch die in Griindung befindliche Wohnbauinvestitionsbank (WBIB) wird mit einer staatlichen Garantie ope-
rieren. Als Kapitalausstattung ist ein Globaldarlehen der Europaischen Investitionsbank im Ausmaf} von
€ 700 Mio. vorgesehen. Es ist seitens des Bundes mit einer (entgeltlichen) Haftung Gber € 500 Mio. ab-
gesichert. Das Modell ist hinsichtlich Maastricht-Kriterien neutral und konform mit dem EU-Beihilfenrecht.
Mit den Geldern soll leistbarer Wohnungsneubau, vorrangig in Miete, zusatzlich zur Wohnbauférderung der
Lander realisiert werden (IIBW, 2016, S. 56).

b) Bewertung

Mit Blirgschaften und Garantien wird die Bonitat des Staates dem Fordernehmer zur Verfligung gestellt
und damit dessen Kapitalmarktfinanzierung verbilligt. Sofern nachrangig besichert, erlangt das garan-
tierte Darlehen dartber hinaus Eigenkapitalcharakter und erleichtert die Finanzierung weiter. Wenn die
Rahmenbedingungen geringe Ausfallsraten sicherstellen, kbnnen Garantien grofde Effektivitat mit gerin-
gen Kosten fiir den Staat verbinden. Bei geeigneter Ausgestaltung hat das Instrument eine sehr geringe
Verschuldungswirkung gemaf Maastricht-Kriterien. Die Erfahrungen aus der Globalen Finanzkrise zei-
gen aber, dass im Ernstfall schwer handhabbare kumulierende Risiken auftreten kénnen. Aus diesem
Grund und wegen mdglicher negativer Anreize auf die Zahlungsmoral wird dieses Instrument in Oster-
reich heute kaum gegeniiber Konsumenten angewandt (z.B. Eigenheime), sondern fast ausschlieflich
gegentiiber GBV mit ihren historisch niedrigen Kreditausfallraten. In diesem Bereich zeigen erfolgreiche
Modelle wie das Niederdsterreichische grolRe Potenziale.
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6  SIMULATIONSRECHNUNG VON FORDERUNGSMODELLEN

Zur Beurteilung der alten und neuen Modelle der Salzburger Wohnbauférderung wurden mehrere Férde-
rungsregime unter vergleichbaren Rahmenbedingungen durchgerechnet:

a) Das Modell ,Salzburger Wohnbaufonds 2014“; Darlehen®;

b) Das Modell ,Salzburger Wohnbauférderung 2015 Verlorene Zuschiisse®;

c) Das Modell ,Salzburger Wohnbauférderung 2017“: Darlehen und Zuschiisse*;

c) Das Niederdsterreichische ,Forderungsmodell mit Haftung und Zuschuss*.

Mit der Auswahl der beriicksichtigten Modelle wird die Genese der Salzburger Wohnbauférderung abge-
bildet. Das Vergleichsbeispiel aus Niederosterreich gilt als eines der heute innovativsten Férderungsmo-
delle und wird als Benchmark herangezogen.

6.1 METHODE

Eine grol’e Herausforderung bei der Gegeniiberstellung unterschiedlicher Férderungsmodelle ist die Be-
wertung von Zahlungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten und die Bewertung von Darlehen unter Markt-
niveau. Bei den vorliegenden Simulationsrechnungen wurde folgendermal3en vorgegangen:

a) Verlorene Zuschiisse werden 1:1 in ihrem heutigen Geldwert beriicksichtigt.

b) Bei Darlehen wird der Unterschied zwischen dem Zinssatz des Férderdarlehens und jenem einer Re-
finanzierung der o6ffentlichen Hand zum gegebenen Zeitpunkt als Férderungsaufwand aufgefasst.
Wenn sich angenommener Weise die 6ffentliche Hand heute mit einem Zinssatz von 1% refinanziert
und Foérderdarlehen mit 0,5% vergibt, resultieren jahrliche Kosten von 0,5% des ausstehenden Darle-
hens. Die jahrlichen Kosten werden in der Folge mit der Inflationsrate von angenommenen 2% auf
ihren heutigen Geldwert zuriickgerechnet.

c) Zins- und Annuitdtenzuschisse werden im Jahr ihrer Auszahlung bericksichtigt und dann auf ihren
heutigen Geldwert zurtickgerechnet.

d) Die Kosten von Haftungen bleiben angesichts des extrem niedrigen Ausfallrisikos bei Gemeinnitzigen
Bauvereinigungen unberiicksichtigt. Zur méglichen Kumulation von Risken s. Kap. 5.7, S. 42.

Die in den nachfolgenden Grafiken dargestellte Gesamtbelastung fiir die Haushalte versteht sich brutto
kalt, d.h. inkl. Betriebskosten (1,80 €/m? valorisiert), Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB, 0,50-
2,00 €/m? valorisiert) und Umsatzsteuer, aber ohne Energie (Heizung, Warmwasser).

Die schlussendlich ausgewiesenen Gesamtkosten flr den Haushalt beinhalten alle im Zeitraum von 50
Jahren geleisteten Annuitaten und die WGG-Grundmiete, jeweils auf heutigen Geldwert zurtickgerechnet,
sowie den vom Haushalt zu leistenden Finanzierungsbeitrag bei Mietantritt.

Die ausgewiesenen Gesamtkosten fiir das Land beinhalten alle Férderungen gemaf der oben dargestell-
ten Berechnungsmethode zum heutigen Geldwert.

Fir alle Modelle wird ein Alternativszenario mit hherem Kapitalmarktzinssatz (konstant 4%) und Refi-

nanzierungszinssatz der 6ffentlichen Hand (3%) durchgerechnet. Dieses dient dem Zweck, die Reaktion
der Modelle auf zuklnftig zweifellos steigende Zinsen zu testen.
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6.2 ANNAHMEN

Zur Vergleichbarkeit der Modelle wurden folgende Annahmen in gleicher Weise angewandt:

Alle Foérderungsmodelle werden zum heutigen Stichtag durchgerechnet;

Die berechnete Wohnung hat eine Nutzflache von 80m?;

Den Barwertberechnungen ist eine zukiinftige Inflationsrate von 2% zugrunde gelegt;

Es werden einheitlich Baukosten inkl. Nebenkosten von 2.200 €/m? und Grund-/AufschlieBungskosten
von 600 €/m? angenommen; Daraus resultieren Errichtungskosten von € 176.000 pro Wohnung und
Grundkosten von € 48.000, zusammen € 224.000;

Die Simulation beschrankt sich auf Miete mit Kaufoption, d.h. die vollstandige Uberwalzung der Grund-
und Aufschlieffungskosten in Form eines Finanzierungsbeitrags auf den Mieter;

Fur das Bankdarlehen wird ein Zinssatz von 2% p.a. zugrunde gelegt, der sich alle 10 Jahre um 0,5
Prozentpunkte erhéht; Damit ist gleichermalRen das derzeit historisch niedrige Zinsniveau und das
langfristige Zinsrisiko abgebildet;

Fir die Refinanzierung der 6ffentlichen Hand wird ein Zinssatz von 1% p.a. zugrunde gelegt, der sich
alle 10 Jahre um 0,5 Prozentpunkte erhoht;

Keine Garagenkosten;

Einhebung durchgangig des maximal mdglichen EVB;

Das Vergleichsmodell aus Niederdsterreich macht nur Sinn unter Anwendung der in NO gegebenen
abweichenden Rahmenbedingungen mit niedrigeren Grund- (200 €/m?) und Baukosten (2.000 €/m3).

6.3 ,,SBG. WOHNBAUFORDERUNG 2017 — DARLEHEN & EINMALZUSCHUSS

6.3.1 MODELLSPEZIFIKA

Rechtsquellen: Sbg. WFG 2015, 4. Unterabschnitt, §§ 26-29; WFV 2015, 4. Unterabschnitt, §§14-19
und Anlage B;

Darlehen plus nichtrlickzahlbare Zuschlage;

Grund- und AufschlieRungskosten maximal 700 €/m?; Entgelt zu dessen Finanzierung (Baurechtszins)
maximal 2 €/m?, Grundkosten sind grundsatzlich nicht férderbar (auch Baurechts-Zinse); der Finan-
zierungsbeitrag ist mit der Hohe der Grund- und AufschlieBungskosten gedeckelt;

Entgelt zur Finanzierung der Baukosten maximal 4,00 €/m?, max. 2% p.a. Steigerung;

Grundbetrag der Férderung als Landesdarlehen im Ausmafd von 600 €/m?; 0,5% p.a. Verzinsung ab
Bezug; Rickzahlung nach Tilgung der Eigen- und Fremdmittel;

Nicht rickzahlbare Zuschlage: 5 €/m? je Zuschlagspunkt; Deckelung mit dem 1,5-fachen Grundbetrag;
fur eine durchschnittlich anspruchsvolle Wohnung werden 50 Zuschlagspunkte angesetzt (250 €/m?).

6.3.2 ERGEBNISSE

Die Nettomieten sind von Beginn an sehr niedrig und steigen nur im Bereich der Inflation. Real leicht
Uber der Inflation steigende Kosten entstehen durch den steigenden EVB.

Unter den getroffenen Annahmen verursacht das Modell im Laufe von 50 Jahren Kosten fir die Be-
wohner der Musterwohnung von ca. € 205.000. Das ist knapp unter dem Durchschnitt aller untersuch-
ten Modelle.

Auf den Férderungsgeber entfallen Kosten von ca. € 34.000, was etwa ein Drittel Uber dem Durch-
schnitt der Vergleichsmodelle liegt (s. Grafik 23, S. 52).

Das Modell reagiert sehr stark auf ein hdheres Kapitalmarktzinsumfeld. Unter der Annahme einer Ka-
pitalmarktfinanzierung von 4% verlangert sich die Finanzierungsdauer auf anndhernd 50 Jahre. Die
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Kosten fiir den Bewohner steigen auf € 240.000, die des Férderungsgebers auf € 61.000. Unter sol-
chen Bedingungen gerat das Modell schnell an seine Grenzen.

6.3.3 BEWERTUNG

Das Modell verbindet eine Reihe von Vorteilen, insbesondere niedrige und nur moderat steigende Nut-
zerkosten, geringe langfristige Kosten fiir den Bewohner, ein einfaches und transparentes System von
Anreizen flir besondere Performance-Aspekte und ein insgesamt einfach verstandliches Strickmuster.
Die Kosten fir den Forderungsgeber sind unter den heutigen Kapitalmarktbedingungen moderat.

Allerdings zeigt das Modell eine (ibermaRige Reaktion gegeniber steigenden Kapitalmarktzinsen. Es ist
schon unter den heute gegebenen Rahmenbedingungen eine Herausforderung, den Banken Fixzinsver-
einbarungen von Uber 30 Jahren abzuverlangen. Bei einem nur geringfiigig héheren Kapitalmarktniveau
steigen angesichts fixer Annuitaten die Laufzeiten sehr rasch in einen nicht mehr bewaltigbaren Bereich.
Festzuhalten ist allerdings, dass nach Kenntnis der Autoren alle im Rahmen dieses Modells bisher auf-
genommenen Finanzierungen mit Fixverzinsung abgeschlossen wurden und somit fiir den ausstehenden
Darlehensstock kein Risiko hinsichtlich eines gednderten Zinsumfelds besteht. Steigende Zinsen wiirden
allerdings fiir neue Projekte unmittelbaren Handlungsbedarf hinsichtlich héherer Nutzerkosten oder ho-
herer Férderungen auslésen — mit unmittelbaren Folgen auf die Performance des Modells.

Grafik 18:  Modell ,Sbg. Wohnbaufoérderung 2017“ — Darlehensverlauf und Wohnkostenbelastung

Standardannahmen Zinsszenario
200.000 12 12
100.000 - 6 -
50.000 - 3 A -3
0 - - 0 - 0
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
[T Kapitalmarktdarlehen (Stand €) EERLandesdarlehen (Stand €) =——Monatliche Belastung €/m? real (re. Skala)
Quellen: 1IBW
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6.4 ,,SBG. WOHNBAUFORDERUNG 2015 — ALLEINIGE ZUSCHUSSE

6.4.1 MODELLSPEZIFIKA

Das Modell entspricht weitgehend dem heute in Salzburg praktizierten Férderungsmodell, mit dem
hauptsachlichen Unterschied, dass der Grundbetrag nicht als Darlehen, sondern &hnlich den Zuschla-
gen als verlorene Zuschisse ausbezahlt wurden.

6.4.2 ERGEBNISSE

Die Nettomieten sind von Beginn an sehr niedrig und steigen nur im Bereich der Inflation. Real leicht
Uber der Inflation steigende Kosten entstehen durch den steigenden EVB. Die Laufzeit ist kiirzer als
mit dem heute angewandten Mischmodell, die Mieten sinken dadurch bereits nach 30 Jahren auf die
WGG-Grundmiete ab

Unter den getroffenen Annahmen verursacht das Modell im Laufe von 50 Jahren Kosten fiir die Be-
wohner der Musterwohnung von nur ca. € 197.000. Das ist der geringste Wert unter den untersuchten
Modellen und liegt deutlich unter den Gestehungskosten.

Auf den Foérderungsgeber entfallen demgegeniber Kosten von ca. € 68.000, was beim Zweieinhalb-
fachen des Durchschnitts der Vergleichsmodelle liegt (s. Grafik 23, S. 52).

Das Modell reagiert stark auf ein héheres Kapitalmarktzinsniveau. Unter der Annahme einer Kapital-
marktfinanzierung von 4% verlangert sich die Finanzierungsdauer auf weit iber 40 Jahre. Die Kosten
fur den Bewohner steigen auf € 225.000.

6.4.3 BEWERTUNG

Un

geachtet der Vorteile von Férderungen mittels verlorener Zuschisse (s. Kap. 5.5, S. 38) war ein Niveau

von 850 €/m? (unter den getroffenen Annahmen) nach Ubereinstimmender Ansicht Gberschielend. Die
ambitionierte Begrenzung der Nettoannuitaten verlangte den Banken dennoch sehr langfristige Fixzins-
vereinbarungen ab. Das Modell ware bei nur geringfiigig steigenden Kapitalmarktzinsen nicht mehr funk-
tionsfahig gewesen.

Grafik 19:  Modell ,Sbg. Wohnbauférderung 2015“ — Darlehensverlauf und Wohnkostenbelastung

Standardannahmen Zinsszenario
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0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
CKapitalmarktdarlehen (Stand €) EEELandesdarlehen (Stand €) =——Monatliche Belastung €/m? real (re. Skala)
Quellen: 11IBW
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6.5 ,,SBG. WOHNBAUFONDS 2014 — ALLEINIGE DARLEHEN

6.5.1 MODELLSPEZIFIKA

Rechtsquellen: SWFG 1990 in der Fassung vom 24.3.2014, 8.Abschnitt, §§ 31-38; WFV 1993, 8.
Abschnitt, §§18-23 und Anlage B;

Grundkosten sind nicht férderbar (=Finanzierungsbeitrag der Mieter); Deckelung regional differenziert
mit 30-50% der Baukosten;

Forderbare Baukosten abhangig von der Wohnnutzflache zwischen 1.180 und 1.400 €/m?; Zuschlage
pro Punkt 15 €/m? aufgrund der Zuschlage wurden Ublicher Weise die gesamten Baukosten durch
den Fonds finanziert;

Verzinsung: 1,5% p.a.;

Annuitat: im ersten Jahr 1,75% der Darlehensnominale, jeweils nach Ablauf eines Jahres erhéht sich
dieser Prozentsatz um 0,125%; Daraus ergibt sich eine Tilgung innerhalb von 35 Jahren.

6.5.2 ERGEBNISSE

Die Nettomieten sind von Beginn an sehr niedrig, steigen aber — verstarkt durch den gleichfalls iber
der Inflationsrate steigenden EVB — relativ stark an: Anfangs 4-5% p.a. (nominell), spater mit sinkender
Dynamik. Die Laufzeit ist ahnlich dem heute angewandten Mischmodell. Die Mieten sinken dadurch
nach 35 Jahren auf die WGG-Grundmiete ab.

Unter den getroffenen Annahmen verursacht das Modell im Laufe von 50 Jahren Kosten fir die Be-
wohner der Musterwohnung von ca. € 236.000, das sind 11% mehr als der Durchschnitt der Ver-
gleichsmodelle.

Fur den Férderungsgeber ist das Modell unter den heute gegebenen Kapitalmarktbedingungen kos-
tenneutral (s. Grafik 23, S. 52).

Das Modell reagiert differenziert auf ein hoheres Kapitalmarktzinsniveau, nachdem die vollen Errich-
tungskosten durch das Forderdarlehen abgedeckt werden. Der Fordernehmer splrt von steigenden
Zinsen gar nichts, beim Férdergeber steigen demgegeniber die effektiven Kosten stark.

Grafik 20:  Modell ,Sbg. Wohnbaufonds 2014" — Darlehensverlauf und Wohnkostenbelastung

Standardannahmen Zinsszenario
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Quellen: [IBW
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6.5.3 BEWERTUNG

Das Forderungsmodell zeigt eine insgesamt positive Performance (s. auch Kap. 5.3, S. 34), insbesondere
bei den heute gegebenen glinstigen Kapitalmarktbedingungen. Das Zinsschwankungsrisiko liegt allein
beim Land, was gut fir die Férdernehmer, aber weniger gut fiir das Land ist. Steigende Kapitalmarktzin-
sen haben allerdings keinerlei Auswirkungen auf die Finanzierungsdauer. Nachteile des Modells sind in
Kap. 3 (S. 12) dargestellt. Die insgesamt gute Performance des Férderungsmodells rechtfertigt jedenfalls
die Auflésung des Wohnbaufonds nicht.

6.6 NIEDEROSTERREICH: HAFTUNG & ZUSCHUSS MIETE

6.6.1 MODELLSPEZIFIKA

Die Grundkonzeption des Modells ist einfach verstandlich. Die Detailausflihrung weist allerdings doch
eine erhebliche Komplexitat auf. Das Land schreibt mit Landeshaftung besicherte Darlehen aus und
Lverleiht” die eigene Bonitat an die GBV. Dariiber hinaus stiitzt das Land die Zinslast fir diese Darle-
hen auf ein Niveau, das bisherigen Férderungsdarlehen ahnlich ist (anfangs 1%). Um den 6ffentlichen
Aufwand auch bei einem allfallig zukiinftig steigenden Zinsniveau in Grenzen zu halten, steigt der
resultierende Zinssatz nach Bezuschussung sukzessive an (alle 5 Jahre um 0,5 Prozentpunkte bis
max. 3%).

Die Héhe des bezuschussten Darlehens wird mittels eines Punktesystems ermittelt, das eine Vielzahl
von Performance-Indikatoren berlicksichtigt. Gemafl den Annahmen umfasst das bezuschusste Dar-
lehen ca. 60% der Errichtungskosten.

Die Annuitaten sind anfangs niedrig, steigen aber gemaf einem gesetzlich vorgegebenen Verlauf Gber
der zu erwartenden Inflationsrate an. Gemeinsam mit dem gleichfalls steigenden EVB erreichen die
jahrlichen Steigerungen nominell 2 bis Gber 4%.

6.6.2 ERGEBNISSE

Das Modell kann nur sinnvoll unter den spezifischen Bedingungen Niederdsterreichs mit deutlich unter
Salzburg liegenden Grund- und Baukosten simuliert werden.

Grafik 21: Modell ,NO Haftung + Zuschuss“ — Darlehensverlauf und Wohnkostenbelastung
Standardannahmen Zinsszenario
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= Die Nettomieten sind von Beginn an moderat, steigen aber — verstarkt durch den gleichfalls tber der
Inflationsrate steigenden EVB — sehr stark an: Anfangs 4-5% p.a. (nominell), spater mit sinkender
Dynamik. Die Laufzeit ist mit 31 Jahren vergleichsweise sehr gering. Die Mieten sinken dadurch be-
reits nach 31 Jahren auf die WGG-Grundmiete ab.

= Unter den getroffenen Annahmen verursacht das Modell im Laufe von 50 Jahren Kosten fiir die Bewohner
der Musterwohnung von ca. € 210.000, was etwa dem Durchschnitt der Vergleichsmodelle entspricht.

= Fdr den Férderungsgeber ist das Modell unter den heute gegebenen Kapitalmarktbedingungen kos-
tenneutral (s. Grafik 23, S. 52).

= Das Modell reagiert im Vergleich zum Standardszenario schwach auf ein héheres Kapitalmarktzinsni-
veau. Summiert Gber 50 Jahre steigen die Nutzungskosten nur moderat an, allerdings zeigen sie einen
sehr steilen Verlauf und erreichen im 29. Jahr knapp Uber 12 €/m?, bevor sie dann massiv auf das
Niveau der Grundmiete absinken. Die Anpassung erfolgt daher iber die starker steigenden Nutzungs-
kosten und nicht tber die Streckung der Laufzeit wie in den aktuellen Salzburger Modellen (s. oben).
Der Aufwand fiir das Land durch Zinszuschisse bleibt allerdings auch unter solchen Bedingungen
moderat und deutlich unter den Werten der Vergleichsmodelle.

6.6.3 BEWERTUNG

Das Niederosterreichische Férderungsmodell mit Haftungsdarlehen und Zuschiissen wird als eines der
heute besten im Bundeslandervergleich aufgefasst. Es verbindet moderate Nutzerkosten mit sehr geringen
Aufwendungen fir das Land. Glnstig ist weiters die kurze Finanzierungsdauer und die geringe Sensitivitat
auf Kapitalmarktschwankungen. Das Land bedeckt die Kapitalmarktrisiken in erheblichem Ausmal3. Beein-
trachtigt wird die gute Performance durch die doch deutlich Uber der Inflationsrate steigenden Nutzerkosten.
Solche Annuitatenverlaufe bewirken, dass nach einiger Zeit neu errichtete Wohnungen deutlich glinstiger
sind als gebrauchte. Dies kann Umzugsketten ausldsen und die Verwertung negativ beeinflussen.

6.7 VERGLEICH DER BEWOHNERKOSTEN

In der nachfolgenden Grafik 22 sind fur alle dargestellten Modelle alle Wohnkosten fir die Bewohner
(Annuitat, EVB, Betriebskosten, Ust., aber keine Energiekosten) bericksichtigt und auf heutigen Geldwert

Grafik 22: Vergleich der Bewohnerkosten (brutto kalt)
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rickgerechnet. Hinsichtlich der Entwicklung der Wohnkosten zeigen alle untersuchten Modelle glinstige
Verlaufe mit geringen Anfangsmieten und Steigerungen moderat Giber der Inflationsrate. Bei der Definition
der Annuitatenverlaufe scheint allerdings vielfach unbericksichtigt zu bleiben, dass parallel dazu die ge-
setzlich normierten EVBs stark iber der Inflationsrate ansteigen. Verfolgt also ein Forderungsgesetzge-
ber die Intention, die Wohnkostenbelastung im Bereich der Inflation ansteigen zu lassen, erzwingt dies
Steigerungen der Nettoannuitdten nahe Null. Dies ist moglich, wenn die Anfangsannuitaten angehoben
oder die Laufzeit weiter verlangert wird.

Die Mieten fallen nach je nach Modell unterschiedlicher Dauer auf die WGG-Grundmiete herab, was sich
nach heutigem Geldwert inkl. EVB und Betriebskosten auf ca. 6 €/m? belauft. Es ist nur schwer nachvoll-
ziehbar, dass Mieter fir die jahrzehntelange niedrige Miete in dieser Phase noch dadurch beglnstigt
werden, dass die Miete weiter fallt. Zweckmafig erschienen vielmehr hohere Auslaufannuitaten, mittels
derer neue Mietwohnungen vergunstigt werden kdnnten.

6.8 KOSTENVERGLEICH FUR BEWOHNER UND LAND

Die bisherigen Darstellungen und auch die untenstehende Grafik 23 zeigen eine vorteilhafte Performance
der untersuchten Modelle v.a. aus Sicht der Bewohner. Alle Modelle — auch unter den Bedingungen er-
héhter Kapitalmarktzinsen - ergeben Nutzerkosten tGber 50 Jahre von € 200.000 bis 240.000. Das liegt
deutlich unter den Gestehungskosten. Besonders glinstig aus Bewohnersicht waren die verlorenen Zu-
schisse des Salzburger Férderungsmodells 2015, aber auch das aktuell in Niederdsterreich praktizierte
Forderungsmodell mit Haftungsdarlehen und Zuschissen.

Deutlich starker schwanken die finanziellen Belastungen der Lander. Beim heute in Salzburg geltenden
Forderungsmodell unter den derzeit gegebenen Kapitalmarktbedingungen ist der 6ffentliche Aufwand mo-
derat. Er stiege jedoch bei steigenden Zinsen rasch an. In jedem Fall sehr hoch ist der &ffentliche Mittelein-
satz beim zuvor in Salzburg geltenden Férderungsmodellen mit ausschlielich verlorenen Zuschiissen. In

Grafik 23: Kostenvergleich fir Bewohner und Land (real nach heutigem Geldwert, 1.000 €)
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dieser Hinsicht ist das Modell des Wohnbaufonds eindeutig tiberlegen, da es bei heutigen Kapitalmarktbe-
dingungen ganzlich kostenneutral gefiihrt werden kdnnte und selbst bei steigenden Zinsen vergleichsweise
glnstig betrieben werden koénnte. Sehr positiv schneidet auch hinsichtlich dieser Kennzahl das Niederds-
terreichische Vergleichsbeispiel ab. Allerdings sind in diesem Vergleich weder bei den Darlehensmodellen
noch beim Haftungsmodell Liquiditats- und Ausfallrisiken der 6ffentlichen Hand eingepreist.
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7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Der Wechsel der Férderungsmodelle in Salzburg war turbulent. Die intensive Auseinandersetzung mit
Wirkungsweisen unterschiedlicher Modelle generierte aber auch Vorteile fir das Land.

In der Zusammenschau kann festgehalten werden, dass der Salzburger Wohnbaufonds eine gute Per-
formance v.a. bei der Mietwohnungsférderung gezeigt hat. Die Eigentumsférderung wurde stark vernach-
Iassigt, was aber nur zweitrangig mit dem Instrument des Fonds zusammenhangt.

Insgesamt kann konstatiert werden, dass aus Sicht der Performance der Férderungsmodelle kein Bedarf
nach einer Auflésung des Salzburger Wohnbaufonds bestanden hat. Es bleibt der Eindruck zurtck, dass
,das Kind mit dem Bade* ausgeschittet wurde.

Mit der Neuaufstellung der Wohnbauférderung ab 2015 wurden etliche Innovationen eingeflihrt. Die Mo-
delle v.a. seit 2016 zeigen eine insgesamt zufriedenstellende Performance. Es konnten allerdings in der

vorliegenden Expertise wesentliche Schwachstellen nachgewiesen werden.

Bei der Eigentumswohnungsforderung sind dringend MalRnahmen zur Reduktion von Mithahmeeffekten
einzufordern.

Bei der Mietwohnungsférderung mit Darlehen und Zuschulssen sind dringend MalRnahmen zu treffen, die
Anfalligkeit gegenuber Kapitalmarktschwankungen zu reduzieren.
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