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Nachhaltigkeit des neuen Forderungsmodells
Mietwohnungsforderung: Wirkungsweise,

Zinsanderungsrisiko im Vergleich zum Wohnbaufonds

Eigentumswohnungsforderung: Wirkungen der zulassigen
Kaufpreise, Abschlagregelung ab 150 m?, Mitnahmeeffekte

Maastricht-Relevanz
Anwendung ahnlicher Modelle in anderen Bundeslandern
Allfalliger Nachbesserungsbedarfs der Forderung

Bewertung Zweckwidmung der Wohnbauforderungsmittel
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Wohnbauforderung 2016

Umstellung der Forderung ermoglicht kurzfristig starken
Anstieg der Zusicherungen

Starke Zunahme v.a. bei Eigenheimen
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Quelle: IIBW, Statistik Austria, BMF
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Einnahmen der Salzburger Wohnbauforderung

Langfristig stark rucklaufiger Trend
Seit 2015 kein Einsatz von Landesmitteln
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Ausgaben der Salzburger Wohnbauforderung

Stark sinkende Forderungsausgaben
Forderungsausgaben Gescholdwohnbau fast zur Halfte fur

Eigentum
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Quelle: IIBW, Statistik Austria, BMF
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Pro und Contra von Forderungssystemen

Darlehensforderung
Wohnbaufonds als Sonderform der Darlehensforderung

Annuitatenzuschusse / Zinszuschusse
Einmalzuschusse

Alleinige Subjektforderung
Burgschaft / Haftung / Garantien
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Forderung Mietwohnungen Landervergleich

Foérderung mit Darlehen in B/ OO / W
Darlehen mit ruckzahlbarem A Zin K/ T/V
Haftungsdarlehen mit ZZ in NO

Darlehen mit verlorenem Zuschuss in S

Verlorene Zuschusse in St

Darlehenslaufzeit haufig mit 35 Jahre beschrankt, teilweise
bis 39 Jahre

Zinssatze nur noch selten fix (0,5 oder 1%), meist steigend
(von 0,5/1% bis 2-5%)

In den meisten Landern praktisch ausschliel3lich GBV,
Ausnahme W und S
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Darlehensforderung — SWOT

STARKEN:

= Dzt. geringer finanzieller Aufwand fur

Fordergeber

= Beitrag zur Selbstfinanzierung der
WBF

= Nicht Maastricht-relevant

= Fordergeber tragt
Zinsschwankungsrisiko

= Gleichbehandlung von Nutzern

SCHWACHEN:

= Hoher Liquiditatsbedarf fur den
Fordergeber

= Geringer Barwertvorteil fur den
Bewohner

= Altere Modelle mit hohen
Annuitatensprungen

= Geringe Sichtbarkeit der
Forderungswirkung beim Bewohner

CHANCEN:
= Nachrangige Besicherung

= Stabilisierung offentlicher Haushalte
(Umstellung von Kameralistik auf
Doppik 2019/20)

RISIKEN:

= Aufgebaute Darlehensbestande
wecken Begehrlichkeiten
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Wohnbaufonds — SWOT

STARKEN: SCHWACHEN:
= Eigene, vom offentlichen Haushalt = Hohe finanzielle Belastungen fur
abgegrenzte, Rechtspersonlichkeit die offentlichen Haushalte in der

verspricht langfristige Sicherung der Aufbauphase
Ruckflusse zur Eigenfinanzierung
zukunftiger Forderungen

CHANCEN: RISIKEN:

= Kurzfristiger politischer Zugriff auf = Aufbau von Parallelstrukturen zur
aufgebaute Forderungsbestande wird | Wohnbauforderung

eingeschrankt = Entkoppelung von politischer

= Unter gunstigen Umstanden kann ein Einflussnahme
selbsttragendes System geschaffen

= Unzureichende Absicherung gegen
werden

kurzfristige politische Interessen
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Eckpunkte des Salzburger Wohnbaufonds

2005 eingerichtet

Umstellung von vorrangig ruckzahlbaren AZ auf Darlehen

Dotierung mit WBF-Zweckzuschussen, Landesmitteln und
Fremdmitteln

Sehr hohe Abdeckung des Finanzierungsbedarfs
Im Landervergleich maldige Forderleistung
Geplante Selbsttragung

Auflosung als indirekte Folge des Finanzskandals
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Annuitaten-/Zinszuschusse — SWOT

STARKEN: SCHWACHEN:
= Starken des privaten Bankensektors|* Kumulierende langfristige Zahlungsver-
nutzen pflichtungen

= Die offentliche Hand muss selbst = Empfindlich gegen Kapitalmarktanderungen
keine groen Kreditsummen verge- |= Beij fixen AZ trigt der Fordernehmer das

ben und verwalten volle Kapitalmarktrisiko
= Geringe Liquiditatserfordernis bei |- Bei variablen AZ Unkalkulierbarkeit der
Forderungsvergabe offentlichen Ausgaben
= Moderate Mitteleinsatz in der An- |- Bankengewinn muss mitfinanziert werden
fangsphase = Ggf. ibermaRige Forderung in Niedrigzins-
= Kombinierbar mit einkommensab- phasen.
hangigen Anteilen = Nicht-riickzahlbare AZ Maastricht-wirksam.
CHANCEN: RISIKEN:
= Bei niedrigen Kapitalmarktzinsen = Kumulierende Zahlungsverpflichtungen
geringer Forderaufwand maoglich schranken die Handlungsspielraume der
= Trotz geringem finanziellem Engage-| WBF massiv ein
ment hohe Zusicherungszahlen = Bei geanderten Kapitalmarktbedingungen

= Kombination mit Haftungsdarlehen | konnen Modelle leicht kippen
(Modell NO) kann mehrere Vorteile |= Wettbewerbsintensiver Hypothekenmarkt
kombinieren erforderlich, andernfalls Vorteilswegnahme
durch Monopolstrukturen moglich
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Einmalzuschusse — SWOT

STARKEN: SCHWACHEN:

= Beliebt bei Fordernehmern, Forderbar{= Maastricht-wirksam
wert ist evident und leicht kommuni- |. keine Riickfliisse
zierbar

= Fur Fordergeber geringere Liquiditats-
belastung als Darlehen

= Planbarkeit und Adaptierbarkeit der
jahrlichen Fordersummen

= Geringer Administrationsaufwand

= Mithahmeeffekte tendenziell hoch

= Verwertungsbeschrankungen
schwer durchsetzbar

CHANCEN: RISIKEN:
= Hohe Akzeptanz seitens der Begun- |* Vorteilswegnahme durch Einprei-
stigten, deutlich vor allem in der sung der Forderung

Sanierung
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Eckpunkte des neuen Forderungsmodells in Sbg.

S.WFG 2015, S.WFV 2015
Umstellung von Darlehen auf verlorene Zuschusse

Bei Miete neuerliche Umstellung auf ein Mischmodell
Darlehen (Grundbetrag) / verlorene Zuschusse
(Zuschlagspunkte)

Vergleichsweise hohe Forderbarwerte, v.a. fur Eigentum
Einbezug gewerblicher Bautrager in die Mietforderung

Starke Ausweitung der Zusicherungen, v.a. bei Eigentum
Finanzierung u.a. aus der Auflosung des Wohnbaufonds
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Alleinige Subjektforderung — SWOT

STARKEN: SCHWACHEN:

= Soziale Treffsicherheit = Hoher Verwaltungsaufwand

= Geringe Mithahmeeffekte = Anfalligkeit fur Missbrauch

= Nutzung von Marktmechanismen = Stutzt nur den Konsum, nicht die
(Starkung der Nachfrage) Produktion

= Negative Leistungsanreize moglich

= Hohe Nichtannahmerate durch
Bedurftige (Stigma, Aufwand)

CHANCEN: RISIKEN:
= Hilft betroffenen Haushalten = Am privaten Markt kann Preisdyna-
unmittelbar und schnell mik ausgelost werden

= Zunehmende Funktion als Einkom-
mensersatz

= Preisdynamik am Wohnungsmarkt
kann zu stark steigendem offent-
lichem Aufwand fuhren
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Burgschaft / Haftung / Garantien — SWOT

STARKEN: SCHWACHEN:

= Keine unmittelbaren Budgetauswir- |= U.U. negative Anreize hinsichtlich
kungen Zahlungsmoral

= Burgschaften gegenuber GBV prak- |= Tatsachliche Kosten fur den Staat
tisch ohne Ausfalirisiko nur bei Zahlungsausfall feststellbar

= Einfache Abwicklung und Administra- | Forderungseffekt nur schwer kom-
tion munizierbar

= Lenkungseffekte schwer implemen-
tierbar

CHANCEN: RISIKEN:

= Eigenkapitalcharakter von behafteten | Kumulation von Ausfallen in
Darlehen kann Restfinanzierung wirtschaftlichen Krisenzeiten
verbilligen = Staatliche Risikoiibernahme kann

= Gut kombinierbar mit anderen riskantes Verhalten von Haushalten

Férderungen (Modell NO) und Burgern begunstigen
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Simulationsrechnungen verschiedene Modelle Miete

Salzburger WBF 2017: Darlehen + verlorener Zuschuss

— Grundbetrag: Landesdarlehen 600 €/m?

— Zuschlage als Einmalzuschuss: 5 €/m?/Punkt, Annahme 250 €/m?

— Gedeckelte Annuitat fur Baukosten von 4,- €/m? pro Monat (indexiert)

Salzburger WBF 2015: Verlorener Zuschuss
— Gleiche Forderbedingungen, aber beide Komponenten als Zuschuss

Salzburger WBF 2014: Darlehen (Wohnbaufonds)

— Darlehen: mit Zuschlagen werden die Baukosten zur Ganze Uber den
Fonds finanziert

— Vorgegebener Anstieg der Annuitaten mit Tilgung in 36 Jahren

Vergleichsmodell Niederosterreich: Haftungsdarlehen +
Zinszuschusse
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Gleichbleibende Annahmen fur alle Modelle

— Standardwohnung mit 80m?
— Baukosten: 2.200 €/m?

— Grundkosten: 600 €/m?, werden vom Haushalt als Finanzierungsbei-
trag geleistet (Miete mit Kaufoption)

— Verzinsung Kapitalmarktdarlehen: 2% p.a. variabel, alle 10 Jahre
Anstieg um 0,5%
— Refinanzierungskosten Land: 1% p.a., alle 10 Jahre Anstieg um 0,5%

— Monatliche Belastung: Annuitaten gemal} Simulation, Betriebskosten
1,80 €/m?, Erhaltungs- und Verbesserungsbetrag 0,5-2,0 €/m?, 10%
UST., nach Ausfinanzierung WGG-Grundmiete
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Simulationsrechnung Salzburger WBF 2017

Landesdarlehen + verlorene Zuschusse

Geringe Nutzerkosten, Anstieg im Bereich der Inflationsrate
Moderate Gesamtkosten fur das Land
Relativ lange Refinanzierungsdauer

200.000 12
150.000 -+ 9
\ 1 Kapitalmarktdarlehen
100.000 \ 6
E= Landesdarlehen
50.000 - 3
——Monatliche Belastung
€/m? real (re. Skala)
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Quelle: IIBW
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Simulationsrechnung Salzburger WBF 2015

Verlorene Zuschusse

Geringe Nutzerkosten, Anstieg im Bereich der Inflationsrate
Hohe Kosten fur das Land
Moderate Refinanzierungsdauer
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Simulationsrechnung Salzburger WBF 2014

Wohnbaufonds — Darlehen

Anfangs sehr geringe Nutzerkosten, dann Anstieg deutlich Uber der
Inflationsrate

Bei derzeitigem Kapitalmarktniveau ohne Kosten fur das Land
(ohne Berucksichtigung des Liquiditats- und Ausfallrisikos)
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Simulationsrechnung Niederosterreichisches Modell
Haftungsdarlehen + Zinszuschusse

Unter NO Rahmenbedingungen (geringere Grund- und Baukosten)
geringe Nutzerkosten, Anstieg deutlich uber der Inflationsrate

Sehr geringe Kosten fur das Land, kurze Refinanzierungsdauer
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Sensitivitat gegenuber Kapitalmarktschwankungen
Simulationsrechnung bei 4% Kapitalmarktzins

Sbg. Modell 2017 (DL+VZ) sehr empfindlich (Abb.)
Sbg. Modell 2015 (VZ) empfindlich

Sbg. Wohnbaufonds (DL) und NO (HDL+ZZ) nicht/wenig empfindlich
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Gegenuberstellung Nutzerkosten (real)
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Gegenuberstellung Gesamtkosten Bewohner / Land
real, heutiger Barwert, ,Szen.” = Szenario 4% Kapitalmarktzins

Sbg. 2017 DL+VZ e

Sbg. Fonds 2014 DL
Sbg. Fonds 2014 DL (Szen.) I

NO H+ZZ

0 50 100 150 200 250 300
Haushalt = Forderungsgeber PTG
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Effizienzfaktoren von Forderungsmodellen

finanzielle Nachhaltigkeit

EINMAL- | SUBJEKT- BURG-

DARLEHEN | AZ & 27 ZUSCHUSS |FORDERUNG| SCHAFTEN
Kostenersparnis Bewohner + 0 + + 0
Akzeptanz Bewohner 0 - ++ - 0
Soziale Treffsicherheit und 0 0 - + _
Mitnahmeeffekte
Administrativer Aufwand - - ++ - - +
Liquiditatsbelastung Land - - + - 0 ++
K_osten_belastung auf . _ 0 0 .
Finanzierungsdauer
Sensitivitat gegenuber + _ + 0 +
Kapitalmarktschwankungen
Maastricht-Relevanz ++ - - - - 0
Refinanzierungskraft, .+ _ - - 0
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Nachhaltigkeit der Sbg. Eigentumswohnungsforderung

Grundforderung 320 €/m? + bis zu 480 €/m? Zuschlage
Einschleifregelung bei Uberschreitung von Kostengrenzen
Einkommensgrenzen ahnlich hoch wie T / St

Sehr hohe Preisobergrenzen (bis 5.600 €/m?)

Sehr hohe zulassige Wohnungsgrolden

Wesentlich hoherer Zuschuss als T / St

Bsp. 3-kopfige Familie: ca. € 60.000 Einkommensobergrenze,
max. € 46.000 verlorener Zuschuss

Relativ lange Verwertungsbeschrankung (25 Jahre)
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Forderung Eigentumswohnungen Landervergleich

T/ V hoher Stellenwert;
Aufgabenteilung: GBV=Miete, Gewerbliche=Eigentum

B/K/NO/W:

Forderung vorhanden, aber quantitativ kaum relevant
OO0:

Eigentum formal fur GBV/Gewerbliche, faktisch aber v.a.
Gewerbliche

St: Eigentum durch Gemeinnutzige umgesetzt; Gewerbliche
v.a. in der Sanierung

S / St: Kaufforderung quantitativ relevanter als Neubau-
forderung

Fachtagung “Ist die Salzburger Wohnbauférderung nachhaltig?” 8. November 2017



- ['BW

Forderung Eigentum mit Einmalzuschussen nurin S/ T/ St

Tirol: ,Scheck” fur Eigenheim, Ankauf Altobjekt, verdichtete
Bauweise = 35% der alternativen Darlehenssumme;
fur Jungfamilie max. € 34.000 Zuschuss

Steiermark: fur Eigenheime, alternativ zu Darlehen mit AZ;
fur Jungfamilie max. € 16.000 Zuschuss
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Mitnahmeeffekte der Sbg. Eigentumsforderung?

Sehr hohe Forderung
Hohe Einkommensgrenzen (analog zu anderen Landern)
Sehr hohe Preislimits

Keine Vermogensuberprufung (analog zu anderen Landern),
aber verpflichtende Begrundung eines Hauptwohnsitzes,
Abgabe von vormaligem Wohneigentum

Interesse, trotz Vermogen eine Forderung in Anspruch zu
nehmen, ist bei Darlehen geringer als bei Zuschiussen

Statistisch gesichert Aussagen sind nicht moglich

Fazit: Mallnahmen zur Vermeidung von Mithahmeeffekten
sind gesetzt, dennoch durften die Mitnahmeeffekte erheblich
sein
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Mitnahmeeffekte durch Offnung der Mietforderung
fur Gewerbliche?

Freie Verwertbarkeit der geforderten Wohnungen nach
25 Jahren

Bis dahin aber wenig ertragreicher Business Case

Vortelle:
Aktivierung von sonst nicht verfugbaren Baulandreserven

Wettbewerb gemeinnutzig — gewerblich

Nachtelile:
zeitlich beschrankte Sozialbindung
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Fazit

Alle Forderinstrumente mit spezifischen Vor- und Nachteilen

Finanzielle Nachhaltigkeit aus Forderungssicht bei Darlehen
hoher als bei Zuschussen

Auflosung des Wohnbaufonds in wirtschaftlicher Betrachtung
nicht nachvollziehbar

Aktuelles Mischmodell bei Miete mit insgesamt guter Perfor-
mance, allerdings sehr anfallig auf Zinssteigerungen

Eigentumswohnungsforderung uber verlorene Zuschusse
bewirkt massive Steigerung der Zusicherungen, allerdings
unausgewogen hohe Zuschusse, erhebliche Mithahmeeffekte

Einbezug Gewerbliche in die Mietforderung mit Vor- und
Nachteilen

Fachtagung “Ist die Salzburger Wohnbauférderung nachhaltig?” 8. November 2017



- ['BW

FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann

+43 1 968 6008
amann@iibw.at
www.iibw.at
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