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KURZFASSUNG





Das NOe Annuitaeten-Zuschussmodell fuer den gefoerderten Geschosswohnbau wurde auf seine sozialen, budgetaeren, bauwirtschaftlichen und kreditpolitischen Auswirkungen untersucht. 





Anhand einer vom Fessel & GFK veranstalteten Einkommenserhebung der umzugswilligen Bevoelkerung wurde die NOe-Einkommensverteilung auf das Preisniveau 1993 gebracht, mittels einer Sonderauswertung des OeSTAT in ad-hoc Subverteilungen aufgesplittet. Verknuepft mit der Superfoerderungstabelle lassen sich Beanspruchungswahrscheinlichkeiten und Konfidenzintervalle angeben. 





In Tabellen wurden Liquiditaets- und Ruecklagengebarung fuer eine mittlere Steuerabgabenentwicklung dargestellt. Der letzte Teil handelt von Auswirkungen im oekonomischen Urfeld, sowie von steuerlichen Auswirkungen. 





Hintergrund 





Die vorliegende Studie ist eine aktualisierte Form einer internen Unterlage Nr. 2286, vom 21.12.1992; das mathematische Modell stammt von Dipl.-Ing.Lebeda, der auch die Auswirkungen auf die Bauwirtschaft berechnete, Dr. Bernd Riessland stellte den kreditwirtschaftlichen Aspekt bei, Kurt Schmeisser besorgte die Rechenoperationen, HR Buchmeiser besorgte das Lektorat, Brigitte Schaettin das Layout, Claudia Coemert und Veronika Krenn Schreib- und Tabellierungsarbeiten. Prof.Dr.Reinhold Schuerer- Waldheim verdanken wir den ausfuehrlichen Teil der steuerlichen Auswirkungen und die Beurteilung der Administrierbarkeit. 





Ein Schritt zur Beseitigung der Wohnungsnot 





Die juengste Wohnbedarfsstudie wurde von der oesterreichischen Raumordnungskonferenz in Auftrag gegeben (lit 1). Sie beruht auf 4 Bevoelkerungs- und 3 Haushaltsszenarien, kennt also 12 Varianten. Geht man von der wahrscheinlichsten Kombination (II-1 = geringe Zuwanderung, maessiges Haushaltswachstum, Tabelle 26, Seite 83, lit 1) aus, so wuerden oesterreichweit im Zeitraum 1992 bis 2011 jaehrlich 49.465 Neubauwohnungen und in Niederoesterreich 11.115 Wohneinheiten benoetigt werden. Die anderen Haushaltsvarianten liegen durchaus ueber diesem Wert. 





Das Freibauermodell, das nunmehr im ersten Zeitabschnitt mit 10.000 Neubauwohnungen (4000 Geschossbauten, 6000 Eigenheime) plant, liegt knapp darunter. 





Die Forschungsgesellschaft vertritt seit jeher die Meinung (lit 2), dass der gegenwaertige Aufschwung 1993/94, der auch in anderen Bundeslaendern zu beobachten ist, noch nicht als Anzeichen einer dauerhaften Befriedigung der Wohnungsnachfrage anzusehen ist. Vielmehr muesse eine vierte Schiene durch Mobilisierung von Privatkapital mit steuerlichen Anreizen bundesweit ins Leben gerufen werden, um dem ausgewiesenen Bedarf auf dauernd zu decken. 





Die neue, von Freibauer ins Leben gerufene Foerderungstechnik weist gegen die herkoemmliche 2 Vorteile auf: 





Einerseits ist sie spaeter mit den von uns geforderten Neuerungen muehelos kombinierbar, andererseits ist die neue Foerdertechnik durch Annuitaetenzuschuesse ein mutiger Schritt zur Kostenwahrheit. 





Wir beginnen zuerst mit dem zweiten Aspekt. Die Foerderungsgeber wollten urspruenglich durch lang laufende, zinsenlose oder niedrig verzinste Darlehen, das Wohnen verbilligen. Hier mag einerseits die damals vorherrschende gutglaeubige Fiktion der Niedrighaltung oder sogar Beseitigung der Inflation mitgespielt haben. In Wahrheit haben die Rueckfluesse aus der Darlehensabstattung kaum zur Finanzierung der Neubauleistung beigetragen, 1992 nur 23 % der Ausgaben. 





Nicht nur, dass der oeffentlichen Hand die Funktion einer Sonderbank aufgebuerdet wurde, hat sich beim Publikum die faelschliche Ansicht festgesetzt, durch Tilgung der gewaehrten Darlehen ohnehin alle Schulden abgetragen zu haben. Es ist zwar formalrechtlich zutreffend, jedoch ist das Bewusstsein des Genusses einer Foerderung verlorengegangen. So konnte es kommen, dass Besserverdienende ueberproportional an der traditionellen Foerderung profitieren (lit 3), ohne dass ein kollektives Unrechtsempfinden, insbesondere bei Doppelfoerderungen nicht einmal in Ansatz gekommen ist. Durch die sichtbaren Annuitaetenzuschuesse wird der Transfer wenigstens bewusst gemacht. Aber noch vielmehr, er kann im Missbrauchsfall administrativ ohne weiteres eingestellt werden, waehrend das bei der Kuendigung des Darlehens auf Schwierigkeiten gestossen ist. Im Zeitalter der Durchforstung von Sozialleistungen ein nicht von der Hand zu weisendes Argument. 





Nun zum ersten Aspekt. Das System der Annuitaetenzuschuss (AZ)- Foerderung wurde ja auch vom Finanzminister seinerzeit ins Gespraech gebracht, doch aus anderen Argumenten. Der Vorteil der anfaenglichen Liquiditaetsschonung ist eher zweitrangig. 





Wenn es gelingt, Sonderformen der Kapitalaufbringung, fuer die es bereits Ansaetze gibt, im groesseren Umfang zu mobilisieren, um vornehmlich Bessergestellten zu Wohnraum zu verhelfen, dann kann das Land die Basis-Annuitaetenzuschuesse (AZ) in mehr oder minder grossem Masse zuruecknehmen, als andere Steuervorteile gegeben sind. 





Damit werden jene Ausweitungen des Bauvolumens realisierbar, die einerseits schon durch die Bedarfsprognose abgeschaetzt wurden, um die wir in Oesterreich gesamthaft nicht herumkommen werden, soll der soziale Frieden gesichert bleiben. Man kann also administrativ ohne grosse Systemumstellung die traditionelle Wohnbaufoerderung verbreitern. Es ist uns noch ein Beduerfnis hinzuweisen, dass durch die Superfoerderung fuer Einkommensschwache zwar ein bedeutender Fortschritt in der Treffsicherheit gelungen ist, die aber spaeter noch durch planerisch- bautechnische Sonderformen zu ergaenzen sein wird, um das Angebotsspektrum auch nach unten hin zu verbreitern. 





Im Zeitraum 1985-1991 foerderte das Land im Schnitt 2027 Geschosswohneinheiten. Die Foerderungsleistung soll nunmehr verdoppelt werden.





Das Freibauer-Modell 





1)	Warum ist fuer den grossvolumigen Wohnbau bereits 1993 ein neues Wohnungsfoerderungsmodell notwendig? 





Nach der neuesten Prognose des Institutes fuer Stadtforschung werden jaehrlich 10.700 neue Wohneinheiten (EH und MH) benoetigt. Dieser Bedarf kann nur durch eine Steigerung der Wohnbauleistung um jaehrlich 25 - 30 % abgedeckt werden. 





Eine entsprechende Steigerung der Foerderungsmittel um jaehrlich 25 - 30 % ist weder nach dem Wohnbaufoerderungszweckzuschussgesetz 1989 zu erwarten, noch aus dem Landesbudget zu finanzieren. 





2)  Was bringt das neue Wohnungsfoerderungsmodell? 





Es ist kein einjaehriges Sonderprogramm sondern ein zukunftssicheres Langzeitprogramm, womit die grossvolumige Wohnbauleistung von jaehrlich 2.000 auf 4.000 Einheiten verdoppelt wird, also 20.000 neue Wohnungen in den Jahren 1993 bis 1997. 





Die Wohnungsfoerderung erfolgt in zwei Stufen: 





Die Basisfoerderung in Form eines konstanten Annuitaetenzuschusses und 





die Superfoerderung als zusaetzliche Subjektfoerderung, die in Form von variablen Zuschuessen unter staendiger Abstimmung auf die wirtschaftlichen, sozialen und familiaeren Verhaeltnisse des Foerderungsempfaengers fuer eine zumutbare Wohnungsaufwandsbelastung sorgt. 





Das neue Modell ist selbstverstaendlich auf alle Wohnungsarten wie z.B. Eigentumswohnungen, Mietwohnungen, Seniorenwohnungen oder Reihenhaeuser anwendbar. 





3)  Was wird durch das Freibauer-Modell erreicht und langjaehrig abgesichert? 





Der steigende Wohnungsbedarf wird durch hoehere Wohnbau- Leistung abgedeckt. 


Die Mittelaufbringung durch die Oeffentliche Hand wird gewaehrleistet. 


Mit hoher sozialer Treffsicherheit wird der Wohnungsaufwand in zumutbarem Rahmen gehalten. 





4)  Wie hoch ist die Basisfoerderung und wer bekommt sie? 





5 % Annuitaetenzuschuss auf die Dauer von 25 Jahren fuer ein Darlehen von 


S 1,000.000,--.,bei mindestens 70 m2 Wohnnutzflaeche 


S   700.000,-- bei  mindestens  60 m2 Wohnnutzflaeche 


S   500.000,-- bei  mindestens  35 m2 Wohnnutzflaeche. 





Fuer die Basisfoerderung gelten folgende Obergrenzen fuer 


das Jahresnettoeinkommen (§ 16 NOe Wohnungsfoerderungsgesetz): 


1 Personenhaushalt ............... S 350.000,-- 


2 Personenhaushalt ............... S 600.000,-- 


3 Personenhaushalt ............... S 680.000,-- 


fuer jede weitere Person zusaetzlich S 80.000,-- . 





5)  Wer bekommt eine Superfoerderung? 





Foerderungsempfaenger, deren Jahresnettoeinkommen (§ 16 NOe Wohnungsfoerderungsgesetz) unterhalb folgender Betraege liegt: 


1 Personenhaushalt  ...............  S 165.000,-- 


2 Personenhaushalt  ...............  S 222.750,-- 


3 Personenhaushalt  ...............  S 280.500,-- 


4 Personenhaushalt  ...............  S 338.250,-- 


5 Personenhaushalt  ...............  S 396.000,-- 


6 Personenhaushalt  ...............  S 453.750,-- 


usw.


Zugunsten von Jungfamilien und Haushalten mit. Behinderten wird bei der Berechnung des Jahresnettoeinkommens ein Freibetrag in folgender Hoehe beruecksichtigt: 


1 Personenhaushalt  ...............  S 15.000,-- 


2 Personenhaushalt  ...............  S 20.250,-- 


3 Personenhaushalt  ...............  S 25.500,-- 


4 Personenhaushalt  ...............  S 30.750,--


usw. 


6)	Wie hoch ist die Superfoerderung? 


Die Superfoerderung ist ein zusaetzlicher variabler Annuitaetenzuschuss. 


Sie richtet sich nach Einkommen und Familiengroesse. 


Es erfolgt eine jaehrliche Anpassung. 


Die Superfoerderung kann maximal die Hoehe der tatsaechlichen Annuitaet erreichen. 


Bedarfsgerechte Wohnungsgroessen: 


Die Superfoerderung ist so gestaltet, dass fuer jede Haushaltsgroesse bei richtiger Wahl der Wohnungsgroesse eine zumutbare Wohnungsaufwandsbelastung entsteht. Angemessene Nutzflaeche fuer 


1 Personenhaushalt  ..................  	35 m2 


2 Personenhaushalt  .................. 		60 m2 


3 Personenhaushalt  ..................  	70 m2 


fuer jede weitere Person zusaetzlich		10 m2. 


Das Foerdersystem enthaelt Anreize fuer die Wohnbautraeger, Wohnungen in bedarfsgerechter Groesse auf den Markt zu bringen. 


Statt der Superfoerderung kann in Haertefaellen die Wohnbeihilfe beantragt werden. 


Bleiben die Zusatzfoerderungen bestehen? 


Die Zusatzfoerderungen laut § 4 NOe Wohnungsfoerderungsverordnung fuer Garagenplaetze, alternative Heizungen usw. werden systemkonform beruecksichtigt. 











