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Funktion der Wohnbauforderung fur gemeinnitzigen

O

Wohnungsbau
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» Finanzierungsfunktion:
a) Erganzung zur Fremdfinanzierung, Kompensation von fehlendem/zu
geringem Eigenkapital
=> Forderungsdarlehen,
=> Baukostenzuschusse
b] im Fall von Darlehen: langfristig [niedrige] Fixzinsen

* Reduktion der Wohnungskosten/Erhéhung Leistbarkeit
=> Darlehen,
=> Baukostenzuschusse,
=> (rlckzahlbare] Annuitatenzuschusse
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Gestaltung der Instrumente ,Innere Sicht” GBV
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- hohe Férderungsintensitat zur Reduktion der Abhangigkeit von Banken und
und Erhdhung Leistbarkeit

- Langfristigkeit vs. baldiger Entschuldung
- Kalkulationssicherheit - v.a. in Bezug auf Zinsen

- Flexibilit4t [Reaktionen auf Umfeld-Markt-Anderungen bzw. ,Fehlkalkulationen”
z.B. ,,Spriinge”]

- Minimierung administrativer Aufwand bei Mietenkalkulation
- Bilanzierungsvertraglichkeit
- Ubersetzbarkeit in WGG-Miete und transparente Mietvertrage
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Anforderung an / Gestaltung der Instrumente aus Gesamtsicht

- Langfristiger Bestand der Forderung - Nachhaltigkeit in Bezug auf WBF-Budgets
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- Férderungsintensitat in Bezug auf Einzelobjekt vs. geférderte Menge
- Kurzfristige Reaktion auf Bedarfssteigerung

WBF-Instrumente in Vergangenheit und Zukunft

- Vielfalt an Instrumenten ,,(fast] alles ausprobiert”

- Auswirkungen heute noch spurbar
- Positive Effekte nutzen



WBF Ausgaben, Ruckflisse Mio Euro
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WBF: langfristige Liquiditats-Effekte

Wohnbauférderung Osterreich 1990ff: Ausgaben, Ruckflisse
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mmmm gusgez Darlehen
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@ aushaftende Darlehen [rechte Achse])
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Wachsende Ruckflusse und
zunehmende Deckung der
WBF-Ausgaben;

zuletzt uber 40% [ABER: bei
ricklaufigen Ausgaben)

Gebrochen durch
Forderungsverkaufe ab 2001

Positive Effekte eines
revolvierenden Systems
durch Darlehensférderung



WBF 0: realer Forderungsgehalt der Riickflisse

DIE .
117.000 zugesicherte Wohnungen und SEMEINNATZGEN

71.000 Wohnungsaquivalente AEEE R

2012-2016:

2011-2015 -
5,2 Milliarden Euro
200.000
180.000 m Beihilfen-
' Wohnungsaquivalente
160.000 * Pro geforderter Einheit:
m Sanierungs- W \
140.000 Wohnungsaquivalente 27.000 € Rackflisse
120.000 *  Pro gefdérderter Wohnunag:
m Eigenheime “ "
100000 ﬁ 44,700 € Riickfltisse
80.000 13.200 (wenn sonstige Einheiten
Eigentumswohnunge
60.000 . aus andere Quellen
40.000 gefordert)
m Mietwohnungen
20.000
0

zugesicherte Einheiten 2011- Ruckfliisse
2015



WBF: realer Forderungsgehalt der Ruckflisse - Unterschiede

nach Landern/Systemen

aktuelle Finanzierungskraft: RuckflUsse pro geforderter
Einheit 2011 - 2015 (standardisiert, d.h. gleich hohe
Férderungszahl pro Haushalt 2011]

Lander mit geringen Ruckfltssen [2) I 2.000

Lander mit mittlere Rickflissen (4] _ 25.000

Lander mit hohen Rlckflissen (3] 75.000

0-schnitt [ 28.000

0 20.000 40.000 60.000 80.000
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Hohe Ruckflusse:
Darlehensférderung
keine/wenig Verkaufe

Wenig Ruackflisse:

Forderung Uber Zuschusse;
Darlehensverkaufe;

dabei ,mitverantwortlich”

* mehr (Einzel-] Sanierungsférderung
mit Zuschussen;

* hohere Beihilfeleistungen



WBF: Modelle und Ruckflisse - Beispiel
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Annahmen fir Berechnungen: erforderliche "externe" 6ffentliche Mittel zur Forderung 1 m2 WNF;
2500 offentl. Darlehen rd. die Halfte der Fremdmittel (=750 €/m2)
*  Baukosten 1.800/m2 WNF ' o
mmmm erforderl externe Mittel (= Auszahlung-Riickfliisse) fiir 1 m2WNF
« Davon 200/me2 FB, 100/m2 GBV
Eigenmittel 2.000 == Darlehensauszahlung fiir fm2 WNF
o Daher Rest 1.500/m2 WNF === Riickfllisse kumuliert alle Férderungsjahrgange
1.500
Gesamtmiete/me: 8,-- brutto =
L
 =3,8/m2 WNF und Monat fiir 1.500,--; 1.000
aufgeteilt Bank - Férderung [,,Rest”
von 3,8 nach Abzug Bank] 500
+  Steigerung Miete 1,5% p.a. ‘ | | I I
» 35 Jahre Laufzeit Férderung 0 I I I

_ . 012345678 9101112131415161718192021222324252627282930313233343536
+  Steigerung zu fordernde Baukosten 2%

p.a.
Effekt Ruckflisse: lange ,Wartezeit”



WBF: Modelle im Vergleich

Annahmen far Berechnungen:

Baukosten 1.800/m2 WNF

Davon 200/m2 FB, 100/m2 GBV
Eigenmittel

Daher Rest 1.500/m2 WNF
Gesamtmiete/me: 8,-- brutto

= 3,8/m2 WNF und Monat flir
1.500,--;

aufgeteilt Bank - Férderung
(.Rest” von 3,8 nach Abzug Bank]

Steigerung Miete 1,5% p.a.
35 Jahre Laufzeit Férderung

Steigerung zu fordernde
Baukosten 2% p.a.

Euro pro m2

erforderliche externe Mittel fur unterschiedliche Forderungsmodelle GEMENNGTZGEN
im Vergleich; Hypothekarzinsen 5 %

2.250

e hODES Darlehen e e drg. Darlehen (+AZ) -
2.000 e r{ickzahlb AZ ohne FordDarl === Quasi-Baukostenzuschuss

= = = Baukostenzuschuss = = = AZ nicht riickzahlbar o=
1.750

1.500

1.250

1.000

750

500

250

0
012345678 910111213141516 171819202122 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

Bei hohen Zinsen: Darlehensmodelle mit starken
Vorteilen; je hoher Férderungs-Darlehen, desto besser



Annahmen flr Berechnungen:

Baukosten 1.800/m2 WNF

Davon 200/m2 FB, 100/m2 GBV
Eigenmittel

Daher Rest 1.500/m2 WNF
Gesamtmiete/me: 8,-- brutto

= 3,8/m2 WNF und Monat flr
1.500,--;

aufgeteilt Bank - Forderung [, Rest”
von 3,8 nach Abzug Bank]

Steigerung Miete 1,5% p.a.
35 Jahre Laufzeit Férderung

Steigerung zu férdernde Baukosten
2% p.a.

: Modelle im Vergleich
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erforderliche externe Mittel fiir unterschiedliche GEMEINNOTZIGEN
Forderungsmodelle im Vergleich;

1 50I(;Iypothekarzinsen 2,5%

=== hohes Darlehen
e Niedrg. Darlehen (+AZ)
e r{jckzahlb AZ ohne FordDarl

e (QUasi-Baukostenzuschuss
= = = Baukostenzuschuss
= = = AZ nicht riickzahlbar

1.250

1.000

750

Euro pro m2

500

250
0
012345678 91011121314151617181920 212223242526 27 2829 30 31 32 33 34 35 36

Bei niedrigen Zinsen: alle Modelle mit Riuckflissen bei langfristigen Effekten
ahnlich; unter 2% Hyp. Zinsen: umgekehrte Effekte!
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Auf dem Papier lassen sich bessere Ergebnisse erzielen als bei in Praxis umsetzbaren Modellen

- Darlehensférderung hat eindeutige Vorteile gegentiber Zuschussférderung;
Darlehensférderung in Vergangenheit fihrt auch dazu, dass 0 europaweit die beste Bilanz
Forderungsausgaben - erzielte Effekte hat

- Reine Zuschussforderungen sind unter keinen Umstanden [Zinsniveau] gunstiger als
Darlehensmodelle;

- Baukostenzuschuss aber vorteilhafter als ,reine” AZ-Forderung

- Bei niedrigen Zinsen verschwinden Unterschiede zwischen Forderungen mit Rickzahlungen
unterschiedlicher Héhe oder Form [Darlehen - Annuitatendarlehen)

— ,Hauptférderung” mittels Férderungsdarlehen daher beste Form;
auch fur Maastricht-Budgetkriterien;

— Abdeckung von Férderungsspitzen, ,kleinen Férderungen” (Sanierung] ... durch Zuschusse v.a.
in Niedrigzins-Phasen auch ohne grofde Nachteile moglich

— Noch zu erarbeiten: ,umsetzungstaugliche” flexible Férderungsinstrumente





