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KURZFASSUNG Teil 1

Zur vorliegenden Studie

Dr. Wolfgang Amann

Zielsetzungen der Publikationsreihe 

Ein Blick auf die Publikationsliste der Forschungsgesellschaft fuer Wohnen, Bauen und Planen verdeut​licht die fortdauernd intensive Befassung mit Fragen der Wohnbaufoerderung
. Ihre weitere Gestaltung tritt angesichts der notwendigen Konsolidierung der oeffentlichen Haushalte neuerdings deutlich in den Vordergrund. Die FGW nimmt die aktuelle Entwicklung zum Anlass, um in der vorliegenden Publikationsreihe zur „Foerderung des Wohnungswesens in OEsterreich“ alle verfuegbaren Positionen zur Wohnbaufoerderung zusammenfassend zu dokumentieren und solcherart zur Versachlichung der Diskussion beizutragen. 

Die mit diesem ersten Teil eingeleitete Serie soll folgende Einzelpublikationen umfassen:

· „Wohnbaufinanzierung“;

· „Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung“;

· „Praxis der Wohnbaufoerderung“;

· „Wohnbaufoerderung und Bauwirtschaft“;

· „Soziale Dimension der Wohnbaufoerderung“ und 

· „Wohnbaufoerderung in Europa“.

Im vorliegenden Band konnten namhafte oesterreichische und deutsche Experten im Bereich Wohnbaufinanzierung versammelt werden. Ihre Stellungnahmen beleuchten alle aktuellen Aspekte der Finanzierung des Wohnungswesens. 

Eingehend dargestellt werden die Finanzierungsinstrumente 

· Bausparen (Seite 44, 73)

· Wohnbaubanken (Seite 29)

· Bankfinanzierung (Seite 33, 51)

· Pfandbriefe (Seite 24)

· Fremdwaehrungskredite (Seite 51)

· Versicherungsfinanzierung (Seite 36, 53)

· Diverse Eigenmittelmodelle (Immobilienaktiengesellschaften, Immobiliengewinnscheine, Verlustbeteiligungen, ab Seite 38);

· Die Foerderungssysteme der Laender mit ihren Instrumenten Foerderungsdarlehen, Annuitaetenzuschuesse und verlorene Zuschuesse werden am Beispiel der Mietwohnungsfoerderung dargestellt (Seite 58, 93).

Foerderungssysteme und volkswirtschaftlicher Aufwand

Die deutschen Experten Stefan Jokl vom Institut fuer Staedtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen in Bonn und Andreas Zehnder  von der Europaeischen Bausparkassenvereinigung gehen auf die unterschiedlichen Systeme der Wohnungsfinanzierung in Europa ein (Seite 7 bzw. 14). Bemerkenswert ist die Einschaetzung der Foerderungssysteme in Grossbritannien und Skandinavien, die jeweils vor​wiegend an der Wohnungsfinanzierung ansetzen, somit also die Darlehensaufnahme anregen. Diese Systeme fuehren nicht nur zu einer unter Umstaenden prekaeren Abhaengigkeit der Wohnungsinhaber von Kapital​marktschwankungen. In der Hochzinsphase Anfang der Neunzigerjahre kam es in Grossbritannien zu massenhaften Zwangsversteigerungen von Privathaeusern. Die vorwiegend steuerliche Foerderung verursacht auch einen hohen, im vorhinein nicht kalkulierbaren oeffentlichen Aufwand, was kuerzlich von Patrick de La Morvonnais vom franzoesischen Forschungsinstitut BIPE mit Daten unterlegt wurde:

Tabelle 1:
Aufwand fuer die Foerderung des Wohnungswesens (netto) im internationalen Vergleich 1997


Milliarden Euro p.a.
% des Bruttoinlandsprodukts

OEsterreich
2,4
1,30

Deutschland
38,4
2,05

Frankreich
16,0
1,30

Vereinigtes Koenigreich
29,5
2,60

Schweden
5,3
2,65

USA
112,7
1,60

Quelle:
WIFO: 49. Euroconstrukt –Konferenz 6/2000.
Jokl beschreibt in seinen Ausfuehrungen detailliert die Finanzierungssysteme in Grossbritannien, Frankreich, Italien, Spanien, Niederlande, Belgien, Daenemark und Schweden. Es ergibt sich damit ein Konnex zu der in Kuerze erscheinenden Studie „Wohnungspolitiken in der Europaeischen Union“ von Christian Donner
.

Quer durch alle Beitraege wird die Sinnhaftigkeit der Aufbringung langlaufender Mittel fuer langlebige Investitionsgueter betont. Die Autoren Bosek / Riessland / Schmidinger stellen dazu grundsaetzliche UEberlegungen hinsichtlich der Mischung aus Eigen- und Fremdkapital an: „Langlaufende Mittel sind zum einen Fremdmittel, die auf eine lange Laufzeit dem jeweiligen Investor zur Verfuegung stehen, aber auch alle Formen von Eigenkapital, die zur Anschaffung des Investitionsgutes zur Verfuegung stehen. Die Natur der Langfristigkeit ergibt sich vor allem daraus, dass wertbestaendige Investitions-gueter nicht nur aus Erspartem angeschafft werden koennen, da dies die wirtschaftliche Entwicklung nicht nur hemmen, sondern geradezu unmoeglich machen wuerde. Es kaeme dadurch letztlich zu keiner Verteilung von Spar- und Investitionsphase innerhalb der Generationen und es wuerde eine Generation eben nur sparen und die andere eben nur investieren koennen“
. 

Ein bewaehrtes Finanzierungsinstrument, das Vorteile der Eigenmittel- und der Fremdmittelfinanzierung in sich vereinigt, ist das Bausparen. Andreas Zehnder und die Autoren der Raiffeisen Bausparkasse Christian Sagasser und Hans-Christian Vallant beleuchten im Detail Wirkungsweise und Vorteile des Bausparsystems. Es ist die beliebteste Sparform in OEsterreich und gleichzeitig ein zentrales Finanzierungsinstrument vor allem im Eigenheimbereich. Die grossen Vorteile des Systems beweisen sich neuerlich beim Aufbau von Wohnbaufinanzierungsinstrumenten in den Reformlaendern Zentral-Osteuropas, wo das Bausparen besonders gut aufgenommen wird.
Die Wohnbaufoerderung der Bundeslaender

Die Ausgaben der Laender fuer die Wohnbaufoerderung lagen in den letzten Jahren konstant bei 32 bis 35 Milliarden Schilling mit leicht sinkender Tendenz. Der Anteil der Sanierungsfoerderung stieg im selben Zeitraum absolut und anteilsmaessig von rd. 21% 1994 auf rd. 24% 1999.

1999 verzeichneten die Laender Einnahmen fuer die Wohnbaufoerderung in der Hoehe von 35,8 und Ausgaben von 33 Milliarden Schilling. Die groessten Einnahmenpositionen sind die Zweckzuschuesse des Bundes
 mit 24,6 Mrd. und die Rueckfluesse aus bestehenden Foerderungsdarlehen mit 9,1 Mrd. Schilling. Weitere Einnnahmen stammen aus Bedarfszuweisungen des Bundes, Bundesfonds, Zins​erloesen und aus den Landesbudgets. 

Die Zweckzuschuesse des Bundes wurden mit dem Strukturanpassungsgesetz 1996 bei 24,5 Milliarden Schilling eingefroren
. Seither ist auch die Aufteilung der Wohnbaufoerderungsmittel auf die Bundeslaender nach einem abgestuften Bevoelkerungsschluessel unveraendert. Dieser Schluessel fuehrt dazu, dass Wien in Bezug auf die Bevoelkerungszahl einen ueberproportionalen Anteil der Bundesmittel erhaelt, ein Umstand, der zuletzt seitens des Gemeindebundes in Diskussion gebracht wurde. 

Dennoch konnten die Einnahmen fuer die Wohnbaufoerderung bis 1997 gesteigert werden, vornehmlich ueber eine weitere Zunahme der Rueckfluesse, aber auch ueber eine zunehmende Inanspruchnahme von (nicht zweckgebundenen) Bedarfszuweisungen des Bundes. 1998 zeigt sich erstmals eine ruecklaeufige Tendenz bei den Einnahmen fuer die Wohnbaufoerderung, ein Trend, der sich auch 1999 fortsetzte.

Grafik 2:
Einnahmen fuer die Wohnbaufoerderung 
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Grafik 3:
Ausgaben fuer die Wohnbaufoerderung
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Neue Finanzierungsinstrumente

Mehrere Autoren unterbreiten Vorschlaege hinsichtlich der Entwicklung neuer Finanzierungsinstrumente. Edwin Deutsch empfiehlt der oesterreichischen Wohnungspolitik das niederlaendische Modell von Risikofonds bzw. Garantiefonds, die – mit Stiftungskapital der oeffentlichen Hand und Beteiligungskapital der Bautraeger ausgestattet – die Finanzierung des sozialen Wohnbaus auf dem Kapitalmarkt sicherstellen sollen. Aufbauend auf dem oesterreichischen Modell des gemeinnuetzigen Wohnbaus skizziert Deutsch ein Modell, die Kapitalmarktorientierung solcher Fonds mit Hilfe der Wohnbau​banken oder der Bausparkassen zu erreichen
. In aehnliche Richtungen argumentierten vor wenigen Jahren Eva Bauer bzw. Bernd Riessland und Gerhard Schuster, die allerdings einen Finanzierungs​pool im gemeinnuetzigen Sektor selbst vorschlugen
. 

Von Christian Sagasser werden die Potentiale der Nutzung von Grossbausparvertraegen als Teilsubstitution von Laenderfoerderungsmittel dargestellt
. Eine solche Einbeziehung der Bausparkassen koennte die Liquiditaetsbelastung der Laender wesentlich reduzieren. Die Foerderungsleistung der Laender bestuende in einer Reduktion des ohnehin niedrigen Zinssatzes von Bauspardarlehen von dzt. 4,5% in Form von Zinszuschuessen. Die Modellberechnungen ergeben erhebliche Einsparungspotentiale fuer die Landesfoerderungsgeber gegenueber der heutigen Situation. Derartige Grossbausparvertraege sind im Rahmen der heutigen gesetzlichen Rahmenbedingungen bereits moeglich.

Josef Schmidinger empfiehlt demgegenueber die Weiterentwicklung des im angloamerikanischen Raum verbreiteten Systems der Mortgage backed securities (MBS), einer Abwandlung der Asset-Backed-Securities. Dabei handelt es sich um den Verkauf von hypothekarisch gesicherten Krediten eines Kreditinstituts an eine speziell fuer solche Transaktionen gegruendete Gesellschaft, die sich ihrer​seits durch die Ausgabe von Wertpapieren refinanziert. Durch die Kombination unterschiedlicher Bankprodukte mit unterschiedlichen Fristen und Risken koennen zinsoptimierte langfristige Finanzierungen angeboten werden. Die spezifischen Optionen der Wohnbaufinanzierung - grosses Volumen, grosse Sicherheit und Engagement der oeffentlichen Hand – erlauben damit auch auf dem Wege der Kapitalmarktfinanzierung die erforderliche lange Fristigkeit und ein niedriges Zinsniveau
.

Die vorliegende Studie bietet damit einen umfassenden UEberblick ueber die derzeitige Situation der Wohnbaufinanzierung in OEsterreich. Vor allem aber zeigt sie umfangreiche Potentiale der Weiterentwicklung. Mit der Nutzung der innovativsten Ansaetze sind erhebliche Effizienzpotentiale in der Finanzierung des Wohnungsbaus in OEsterreich aktivierbar. 

KURZFASSUNG TEIL 2

Zukunftsaspekte der Wohnungsgemeinnuetzigkeit

Zusammenfassung der Studie „Wohnbaufoerderung und Wohnungsgemeinnuetzigkeit“. Teil 2 der Publikationsreihe „Foerderung des Wohnungswesens in Oesterreich“. Wien: FGW-Schriftenreihe 139, 2001.

Dr. Andreas Sommer / Dr. Wolfgang Amann

Welche Funktionen, sprich: Daseinsberechtigung hat die gemeinnuetzige Wohnungswirtschaft in Oesterreich? Die Diskussionen der letzten Monate haben einige Fragen ueber ein System aufgeworfen, das bislang als oesterreichische Institution galt. Eine Aufhebung der Gemeinnuetzigkeit nach deutschem Muster scheint heute nicht mehr ausgeschlossen. Wohin wird aber der soziale Wohnbau in Oesterreich gehen, wenn die Wohnungsproduktion und die Wohnungsbewirtschaftung noch staerker den Kraeften des Marktes ueberlassen werden? Wird es weiterhin Wohnungspolitik im Sinne eines gestaltenden Eingreifens der demokratisch gewaehlten Repraesentanten in die Entwicklung unserer gebauten Umwelt geben? Die Notwendigkeit einer Wohnungssozialpolitik steht ja kaum in Frage. Wird es aber weiterhin eine Wohnungspolitik in dem Sinne geben, die einer der Autoren bei frueherer Gelegenheit in Bezug auf die Wohnbaufoerderung angesprochen hat
. Die Wohnbaufoerderung generiert ungemein vielfaeltige Effekte, von denen die sozialpolitischen keineswegs an erster Stelle stehen, etwa hinsichtlich Wirtschaftspolitik, Arbeitsmarktpolitik, Gesellschafts- und Familienpolitik, Technologiepolitik, Energiepolitik, der Raumordnung oder als Regulativ zur Bestandspolitik. Sie stellt sich damit als ein dichtes Geflecht von wohnungspolitischen Gestaltungsmoeglichkeiten dar: Ergebnis einer sukzessiven Entwicklung, bei der sich Schicht um Schicht an wohlerwogenen Einzelmassnahmen zu einem sehr komplexen Konglomerat entwickelt haben. 

Die Wohnungsgemeinnuetzigkeit ist gemeinsam mit der Wohnbaufoerderung entstanden und hat sich ueber die Jahrzehnte hinweg in Koexistenz zu dieser entwickelt. Beide Materien sind durch die doppelte Orientierung an oekonomische und sozialpolitische Zielsetzungen gekennzeichnet – ein Hauptgrund fuer ihre grosse Komplexitaet. Ihre Beziehung untereinander ist demgemaess eine doppelt komplizierte. 

Die Interdependenz von Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung ist im wesentlichen Inhalt der vorliegenden Studie. Sie versucht in einer Kompílation von Fachbeitraegen Antwort auf einige der aktuell draengenden Fragen zu geben: 

· Die Autoren Karl Wurm / Theodor Oesterreicher / Eva Bauer 

liefern die rechtsgeschichtliche und statistische Basis fuer den thematischen Zusammenhang. Insbesondere erlaeutern sie den quantitativen Stellenwert der Wohnbaufoerderung, die Funktionen der einzelnen Foerderungsformen, das finanzierungstechnische Zusammenwirken von Wohnbaufoerderun​g und Wohnungsgemeinnuetzigkeit. Schliesslich wird von Seiten des Verbandes der gemeinnuetzigen Bauvereinigungen zu den aktuellen Entwicklungen im WGG-Bereich Stellung genommen (Seite 12).

· Klaus Lugger, 

Geschaeftsfuehrer der im Landesbesitz befindlichen „Neuen Heimat Tirol“, beschreibt aus der Position des Praktikers die bemerkenswerten Ergebnisse, die aus der Verbindung von Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung das oesterreichische „Wohnungswunder“ der Nachkriegszeit entstehen liessen. Seine Ansaetze, den gemeinnuetzigen Mietwohnungsbestand vor dem Verkauf zu bewahren, das in den gemeinnuetzigen Bauvereinigungen aufgebaute soziale Kapital im Sinne von „Wohnstiftungen“ fuer kuenftige Generationen zu sichern und das Wohnungsgemeinnuetzigkeitsrecht auf ein Bautraegerrecht zu reduzieren, sind zu einer konsensualen Position innerhalb der Gemeinnuetzigkeit geworden. Ob sie in dieser Form den laufenden Reformschub ueberstehen werden, bleibt abzuwarten (Seite 23).

· Gerhard Schuster, 

als Geschaeftsfuehrer der bundeseigenen BUWOG gleichfalls Betroffener der juengsten WGG-Novelle, bringt die aktuelle Betroffenheit auf den Punkt: werden budgetpolitische oder wohnpolitische Zielsetzungen die Zukunft der Gemeinnuetzigkeit bestimmen? Er zeichnet das Bild einer von innen betriebenen Erneuerung der Wohnungsgemeinnuetzigkeit mittels kundenorientierter mietrechtlicher Regelungen im MRG, eines neuen organisationsrechtlichen Rahmens fuer die GBV und des schrittweisen Ausstiegs aus dem Kostendeckungsprinzip (Seite 29).

· Gottfried Call 

stellt in seiner Abhandlung zum Thema die Verquickung der verschiedenen Wohnrechtsbereiche in vornehmlich juristischer Sichtweise dar (Seite 34).

· Michael Holoubek 

geht in dem hier abgedruckten Vortrag anlaesslich des heurigen Verbandstages der Gemeinnuetzigen auf die Verflechtungen von Wohn- und Verfassungsrecht ein. Die Verfassung bestimmt Kompetenzen und Umsetzungsinstrumente in der Wohnungspolitik. Die Verzahnung von oekonomischen und sozialen Zielsetzungen fuehrt allerdings gerade in verfassungsrechtlicher Hinsicht zu Zielkonflikten, wie anhand zivilrechtlicher Regelungskompetenzen (eigentlich Bundeskompetenz) im Foerderungsrecht (Laenderkompetenz) dargestellt wird (Seite 40). 

· Die juengsten Rechtsgutachten der Professoren Aicher, Novak und Holoubek 

zur mittlerweile Gesetz gewordenen Frage eines Auspendelns von GBV im alleinigen Eigentum von Gebietskoerperschaften aus dem Wohnungsgemeinnuetzigkeitsrecht - hier erstmals veroeffentlicht - fuehren die verfassungsrechtliche Brisanz der Materie vollends vor Augen (Seite 50).

· Bernhard Raschauer 

geht in einem Rechtsgutachten von Juli 1998 den Moeglichkeiten und Grenzen der Eigen​tums​bildung im gefoerderten Wohnbau auf den Grund. Insbesondere wird festgestellt, dass der Gesetzgeber die GBV nicht zur Veraeusserung von Mietwohnungen an die Bewohner zwingen kann. Auf dieses Gutachten reagierend stellt es die juengste WGG-Novelle dem Eigentuemer der GBV – sofern im alleinigen Besitz von Gebietskoerperschaften – frei, den Wohnungsverkauf anzuweisen (Seite 75). 

Die vorliegende Studie „Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung“ ist der zweite Teil einer Publikationsreihe der FGW „Foerderung des Wohnungswesens in Oesterreich“, die das Ziel verfolgt, zu diesem fuer die Entwicklung unserer Wohnungspolitik so kritischen Zeitpunkt alle wesentlichen Aspekte anzusprechen und am Stand der Zeit zu bewerten. 

Teil 1, erschienen im heurigen Sommer, war dem Thema „Wohnbaufinanzierung“ gewidmet. Im naechstfolgenden Band „Praxis der Wohnbaufoerderung“ wird auf die foederalen Aspekte der Wohnbaufoerderung eingegangen. Fuer das kommende Jahr sind weitere Baende zu den Themen „Wohnbaufoerderung und Bauwirtschaft“, „Soziale Aspekte der Wohnbaufoerderung“ und „Wohnbaufoerderung in Europa“ geplant. Den Abschluss der Serie bildet eine Fachtagung zum Thema und ein zusammenfassendes Buch.

WGG-Reform im Sog der Budgetpolitik

Die Politik der Bundesregierung verlangt der Wohnungswirtschaft, namentlich der gemeinnuetzigen, einen substanziellen Beitrag zur Budgetkonsolidierung bzw. Staatsschuldentilgung ab. Die Diskussion um eine weitgehende Reduktion der Wohnbaufoerderung im heurigen Sommer wurde durch das starke Engagement der Laender abgewendet
. Der Nachweis, dass eine Kuerzung der Wohnbaufoerderung oder der Verkauf von Forderungen gemaess Maastricht-Kriterien weit weniger bringt als eine Umstellung der Foerderungsmodelle auf nicht maastricht-schaedliche Darlehensfoerderungen, trug dazu bei, dass die Wohnbaufoerderung einigermassen unbeschadet die Verhandlungen zum Finanzausgleich passierte. Den Laendern stehen in Hinkunft im wesentlichen die gleichen Anteile aus den Steuerertraegen zu, wie sie sie bisher unter dem Titel „Wohnbaufoerderung und Bedarfszuweisungen“ erhalten haben. Verhandlungsergebnis ist eine Aufrechterhaltung, aber Ausweitung der Zweckbindung auf Massnahmen des Wohnbaus, der Infrastruktur und zur Erreichung des Kyoto-Zieles. Die Rueckfluesse von aushaftenden Darlehen unterliegen nunmehr nicht mehr der Zweckbindung.
Der Bund hat darueberhinaus keine weitere formelle Handhabe hinsichtlich des Mitteleinsatzes in der Wohnbaufoerderung. Die Laender haben damit wesentlich an Handlungsspielraeumen gewonnen. In welchem Umfang die Mittel hinkuenftig in den Wohnbau fliessen werden, liegt allein im Verantwortungsbereich der Laender. Einbrueche in Neubau und Sanierung sind aber zumindest kurzfristig kaum zu erwarten, wie aus den aktuellen Foerderungsaktivitaeten mit bis 2001 konstanten rund 35.000 geplanten Foerderungszusicherungen ersichtlich ist. 

Grafik 1:
Wohnungsproduktion und Wohnbaufoerderung alle Bundeslaender
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Quelle:
BMF, FGW-Sonderauswertung, FGW-Erhebung
Nachdem die Wohnbaufoerderung nur mittelbar zur Erreichung der Einsparungsziele der Bundesregierung beitragen konnte, schwenkte das Finanzministerium kurzfristig auf das Thema Gemeinnuetzigkeit um. Vom Finanzministerium wurde die Vorgabe lanciert, aus dem gemeinnuetzigen Bereich 30 Milliarden Schilling lukrieren zu wollen. Dabei wurde von Anfang an die Sonderbehandlung von Gemeinnuetzigen in Bundesbesitz, sprich: der Verkauf von Unternehmensanteilen bzw. der Wohnungs​bestaende ausserhalb der Bindungen des WGG, favorisiert. Zur verfassungsrechtlichen Absicherung einer solchen Vorgangsweise holte das BMF zwei Rechtsgutachten der Professoren Aicher und Novak ein, abgedruckt auf Seite 55 und 63 dieser Studie. Nach deren Auffassung rechtfertigt das massive Engagement der oeffentlichen Hand beim Aufbau des Kapitalstocks der Gemeinnuetzigen eine Sonderbehandlung jener Unternehmen, die der oeffentlichen Hand selbst gehoeren, zu dem Zwecke einer Rueckfuehrung von Kapital an den Eigentuemer. 

Der Verband gemeinnuetziger Bauvereinigungen beauftragte seinerseits Professor Holoubek um eine verfassungsrechtliche Pruefung (Seite 67). Dieser kam zum Schluss, dass Unternehmenszweck und Eigentuemerstruktur aller anderen Gemeinnuetzigen eine Ungleichbehandlung verfassungsrechtlich sehr problematisch erscheinen lassen.

Vorschlaege von anderer Seite gingen dahin, den Vorgaben des Finanzministe​riums mit Massnahmen zu begegnen, die zu einer systemkonformen Strukturreform der Gemeinnuetzig​keit fuehren koennten. Bislang sind Gewinnentnahmen im Ausmass von 3,5% der Nominale moeglich (§ 10 (1) WGG). Das bedeutet angesichts der Wirtschaftskraft zahlreicher GBVs eine sehr geringe Rendite. Eine Ausweitung des Rahmens koennte dazu fuehren, den Eigentuemerinteressen staerkeres Gewicht bei der Fuehrung der Unternehmen zu verleihen. Ein deutlicher artikuliertes Eigentuemerinteresse muesste tendenziell effizienzsteigernd wirken. Weiters stand die Veraeusserbarkeit von GBVs zur Diskussion. Bislang ist dies nur zum Preis der eingesetzten Nominale moeglich. Eine geregelte Ausweitung auch dieses Bereichs in die Richtung Verkehrswert der Unternehmen und Festlegungen, wer als Kaeufer auftreten kann, wuerde voraussichtlich eine Strukturbereinigung der Branche vorantreiben. Der Fiskus koennte von beiden Massnahmen durch die Einhebung einer Sondersteuer profitieren.

Ende November 2000 wurde schliesslich ein Initiativantrag zum Auspendeln von GBV im alleinigen Besitz von Gebietskoerperschaften aus dem WGG im Parlament eingebracht und mit den Stimmen der Regierungsparteien beschlossen, siehe Seite 51. 

Damit hat der heurige Herbst zwei ganz wesentliche wohnpolitische Richtungsaenderungen mit sich gebracht. Mit der faktischen Aufhebung der Zweckbindung ist die Wohnbaufoerderung bisheriger Praegung nicht mehr existent. Das bisherige massive Engagement der oeffentlichen Hand im Wohnbau wird wohl sukzessive zurueckgehen. Marktwirtschaftliche Modelle der Wohnbaufinanzierung werden in zunehmendem Masse an dessen Stelle treten. Die Entlassung einer Gruppe von Bauvereinigungen aus der Wohnungsgemeinnuetzigkeit kann als Testfeld dafuer angesehen werden, wie sich die Unternehmen samt deren sozialen Auftrag ausserhalb des WGG bewaehren. Weitere Schritte sind bei positiven Ergebnissen wohl wahrscheinlich.

Neue wohnungspolitische Funktionen 

In den fuenfziger Jahren formten sich Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung zu jener Gestalt, die bis zuletzt Gueltigkeit hatte. Der beide Materien zusammenfassende verfassungsrechtliche Kompetenztatbestand „Volkswohnungswesen“ war klar mit der Zielsetzung umrissen: „Wohnfuersorge fuer minderbemittelte Schichten der Bevoelkerung“ bzw. die „Vorsorge fuer die Bereitstellung von Klein- und Mittelwohnungen“
. 

An dieser programmatischen Zielsetzung hat sich in den vergangenen fuenfzig Jahren nichts geaendert. Geaendert haben sich allerdings die Rahmenbedingungen und die faktischen Aufgabenstellungen. Der quantitative Wohnungsbedarf ist seit den siebziger Jahren weitgehend gedeckt. Wohnbaufoerderung und Wohnungsgemeinnuetzigkeit sind nur mehr in zweiter Linie sozialpolitische Instrumente. Statt dessen wurden sie zu sehr effizienten Umsetzungsinstrumenten von Wohnungspolitik im Sinne von Wirtschafts-, Stadtentwicklungs-, Energiepolitik und als Regulativ zur Wohnungsbestandspolitik.

Die faktische deutliche Weiterentwicklung der wohnpolitischen Zielsetzungen wurde in den gesetzlichen Grundlagen kaum nachvollzogen. Der in den heutigen Foerderungsgesetzen der Laender formulierte Foerderungszweck beschraenkt sich meist auf die taxative Aufzaehlung der foerderwuerdigen Baumassnahmen. Nur in einzelnen Bundeslaendern, in groesstem Umfang in Salzburg, ist dem Foerderungsgesetz ein umfangreicherer Ziel​katalog vorangestellt. In der Mehrzahl der Faelle werden die Foerderungsziele implizit als gegeben unterstellt. Es ist nur ansatzweise moeglich, aus der Praxis der Wohnbaufoerderung der Laender solche impliziten Zielsetzungen zu extrahieren.

Konstituierende Zielsetzungen der Wohnungsgemeinnuetzigkeit sind die Zweckbindung des Kapitals, die Orientierung an einem Bedarf und die Gewinnbeschraenkung. Die Wohnungsgemeinnuetzigkeit wurde immer wieder als „verlaengerter Arm der Wohnungspolitik“ (Gerhard Schuster) aufgefasst. Funk und Korinek bestimmten die Lage der Gemeinnuetzigkeit zwischen obrigkeitlicher Verwaltung und privater Taetigkeit. „Es ist eine Art von dezentraler Erfuellung oeffentlicher Verwaltungsaufgaben mit nichtobrigkeitlichen Mitteln“
. In einer „Standortbestimmung“ (1986) wurden die sozialpolitischen Aufgaben der gemeinnuetzigen Wohnungswirtschaft damit umschrieben, „Wohnungen in ausreichender Anzahl und entsprechender Qualitaet auf den Markt zu bringen - und zwar zu Bedingungen, welche den einzelnen Buerger in die Lage versetzen, sein Wohnbeduerfnis unter Beruecksichtigung seiner sozialen und oekonomischen Situation bestmoeglich zu befriedigen“
. Karl Wurm, Obmann des Verbands der gemeinnuetzigen Bauvereinigungen bezeichnete die gemeinnuetzige Bauvereinigung als einen „privaten Akteur, der sich stark an den oeffentlichen Zielsetzungen orientiert, die sich natuerlich im Zeitablauf aendern. Wir sind privatwirtschaftlich organisiert, unterliegen den Marktbedingungen, allerdings mit einer starken Reflexion auf die gesellschaftlichen Notwendigkeiten mit einem gravierenden sozialen Aspekt“
.

Hinsichtlich einer heutigen Standortbestimmung der Wohnungsgemeinnuetzigkeit sind in der vor​liegenden Studie wichtige Ansaetze enthalten, etwa die von Klaus Lugger in Diskussion gebrachte „Wohnstiftung“ (Seite 27). An der Schnittstelle von Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbau​foerderung harren allerdings wesentliche Fragen noch einer Klaerung: 

· Fuehrt die Wohnbaufoerderung bisheriger Praegung in ihrer Funktion als Risikoabdeckung in der Wohnbaufinanzierung zu einer Schwaechung der unternehmerischen Gestion in den Unternehmen?
· Schwaecht das Vorhandensein einer billigen und risikoarmen Finanzierung (wie der Foerderung) die Innovationskraft im Bereich der Kapitalmarktfinanzierung? 

· Und natuerlich geht es um die Kardinalfrage, sind die grossen wohnungspolitischen Erfolge der Vergangenheit (in breiten Schichten der Bevoelkerung hoher Standard der Wohnversorgung, mode​rate Wohnkosten, kaum Seggregation und Gettobildung, Stabilisierung ruraler Siedlungsstrukturen etc.) mit neuen Instrumenten, etwa subjektbezogenen Foerderungen, aufrecht zu erhalten?

Die gegenseitige (Un-)Bedingtheit von Wohnungsgemeinnuetzigkeit und Wohnbaufoerderung hat sich bereits in den neunziger Jahren zu einem guten Teil aufgeloest. Die weitgehende Verlagerung der Wohnungspolitik zu den Laendern wird wohl auch in diesem Bereich zu unterschiedlichen Entwicklungen fuehren. Mit der nunmehr gaenzlich autonomen Verfuegungsgewalt ueber die Wohnbaufoerderung haben die Laender ein Instrument in der Hand, mit dem sich sehr unterschiedliche Politiken umsetzen lassen. Einzelne Laender, etwa Vorarlberg, bauen bei der Wohnversorgung des Mittelstandes weitgehend auf private Akteure, waehrend den Gemeinnuetzigen fast nur mehr sozialpolitische Aufgaben uebertragen werden. Auf der anderen Seite der Skala steht etwa Niederoesterreich, wo im gefoerderten mehrgeschossige Wohnbau nach wie vor fast ausschliesslich gemeinnuetzige Bauvereinigungen zum Zug kommen.

Es zeichnet sich als eine unbedingte Notwendigkeit fuer den Weiterbestand der Wohnungsgemeinnuetzigkeit ab, dass vor dem skizzierten Hintergrund im regionalen Kontext eine den heutigen Anfor​derungen gemaesse neue Identitaet gefunden und definiert wird. Es ist eine Entwicklung erkennbar, dass die Wohnungsgemeinnuetzigkeit in Zukunft keine oesterreichische Institution mehr sein wird, wohl aber ein massgeblicher Faktor in der Wohnungspolitik auf Laenderebene bleiben wird.

KURZFASSUNG TEIL 3

Wohnbaufoerderung als foederatives Instrument – 
eine Zusammenfassung

Zusammenfassung der Studie „Praxis der Wohnbaufoerderung“. Teil 3 der Publikationsreihe „Foerderung des Wohnungswesens in Oesterreich“. Wien: FGW-Schriftenreihe 140, 2001.

Wolfgang Amann und Ursula Rischanek

Die Bundesmittel fuer die Wohnbaufoerderung kuerzen und wenn ja, in welchem Ausmass? Oder ueberhaupt ganz streichen? In den letzten Jahren, vor allem im Sommer des Vorjahres, war die Zukunft der Wohnbaufoerderung ein zentrales Thema der Wohnungspolitik. Der Nachweis, dass eine Kuerzung der Wohnbaufoerderung oder ein Verkauf der Forderungen gemaess Maastricht-Kriterien weit weniger bringe als eine Umstellung der Foerderungsmodelle auf nicht maastricht-schaedliche Darlehensfoerderungen trug dazu bei, dass die Wohnbaufoerderung die Diskussion ueber Massnahmen zur Staatsschuldentilgung doch relativ unbeschadet ueberstanden hat. Trotzdem wurden und werden Sinn und Effizienz der neun in Oesterreich vorhandenen Foerderungssysteme immer wieder angezweifelt, Reformen lautstark gefordert. Eines stand dabei jedoch ausser Zweifel: die Tatsache, dass die Wohnbaufoerderung ein wesentlicher Bestandteil der Wohnungssozialpolitik ist und darueber hinaus wirtschafts-, arbeitsmarkt- oder auch gesellschafts- und familienpolitische Bedeutung hat. Nicht von der Hand zu weisen ist auch ihre Bedeutung als Regulativ zur Bestandspolitik sowie als Instrument der Raumordnung oder Oekologie.

Kernpunkte der vorliegenden Studie sind die diversen Ausformungen der Wohnbaufoerderung in verschiedenen Bundeslaendern und die damit gemachten Erfahrungen unter dem Gesichtspunkt der foederativen Aspekte  der verlaenderten Foerderung und dem Verhaeltnis Bund-Laender. Ziel ist es nicht, aus diesem Vergleich die beste Form der Wohnbaufoerderung herauszufiltern - das waere angesichts der strukturellen Unterschiede in den Bundeslaendern auch unmoeglich-, sondern eine Diskussionsgrundlage fuer moegliche Reformen zu schaffen.  

Der Autor Peter Bussjaeger 

beschaeftigt sich mit der foederalistischen Bedeutung der Wohnbaufoerderung. Er weist in seinem Beitrag besonders auf den engen Zusammenhang zwischen Wohnbaufoerderung, Baurecht, Raumplanung und Umweltschutz sowie wichtige Schnittstellen mit dem Sozialrecht und sich daraus ergebenen Regelungsmechanismen fuer die Laender hin. In seinem Plaedoyer fuer den Foederalismus mahnt Bussjaeger allerdings die Laender dazu, bei ihren Reformansaetzen die Effizienzsteigerung und die oekologische Wirkung der Wohnbaufoerderung in den Mittelpunkt zu stellen.

Heinz Handler und Andreas Sommer

geben zuerst einen historischen Ueberblick ueber die Wohnbaufoerderung in Oesterreich, bevor sie zu ihrem eigentlichen Thema kommen: einem neuen Modell der Mittelaufbringung fuer die Wohnbaufoerderung, sprich eine verlaenderte Steuereinhebung, ist. 

Wilfried Bertsch

berichtet ueber das Vorarlberger Modell der Wohnbaufoerderung, dem „Landgeld“, das weitgehend der seit Jahrzehnten praktizierten „klassischen“ Darlehensfoerderung folgt. Die objektbezogene Foerderung wurde mittlerweile durch umfangreiche subjektbezogene Unterstuetzungen ergaenzt. Insofern folgt auch das Vorarlberger Modell dem Trend zu gemischten Foerderungsmodellen. 

Peter Umgeher

stellt die Erfahrungen Salzburgs mit der einkommensbezogenen Subjektfoerderung in den Mittelpunkt seiner Ausfuehrungen. Bei der Foerderung von Eigentumswohnungen ist Salzburg ganz auf Subjektfoerderung umgeschwenkt und vergibt Darlehen und rueckzahlbare Annuitaetenzuschuesse nur mehr an die Wohnungswerber, nicht mehr an die Bautraeger. Dies hat eine hohe soziale Treffsicherheit und starke Wettbewerbsanreize in diesem Wohnungsmarktsegment zur Folge. Aufschlussreich sind aber auch die dargestellten Probleme mit einem Modell, bei dem nur mehr der Bewohner, nicht mehr der Bautraeger Vertragspartner der Wohnbaufoerderung ist.

Ein Auszug aus einer im Vorjahr erschienen FGW-Studie zur Wohnbaufoerderung in Niederoesterreich
 beschreibt das niederoesterreichische“Freibauer-Modell”. Dieses Mischungsystem aus Objekt- und Subjektfoerderung besteht aus einer Basisfoerderung mit einem konstanten fuenfprozentigen Annuitaetenzuschuss auf die Baukosten sowie einer Subjektfoerderung als subjektbezogenem, einkommensabhaengigen Annuitaetenzuschuss in Hoehe von einem bis fuenf Prozent des Hypothekardarlehens. Die Superfoerderung wird – aehnlich dem Salzburger Modell - ein Jahr unter Nachweis des Haushaltseinkommens vergeben. Zwischenzeitlich wurde die reine Annuitaetenzuschussfoerderung zur Haelfte durch ein unverzinsliches Foerderungsdarlehen ersetzt. Im Zuge der Umstellung der Foerderung auf Maastricht-neutrale Modelle wird das „Freibauer-Modell“ noch heuer auf ueberwiegende Darlehensfoerderung und ergaenzende rueckzahlbare Annuitaetenzuschuesse abgeaendert.

Friedrich Rauchlatner

befasst sich mit dem 1993 in Kraft getretenen steirischen Modell, dessen Kernpunkt der wertgesicherte Rueckfluss der Foerderungsmittel ist. Ziel ist es, dadurch die dauerhafte Finanzierung der Wohnbaufoerderung zu ermoeglichen. Die Erwartung, ein geschlossenes Kreislaufsystem entwickeln zu koennen, mussten allerdings schon bald revidiert werden. Der Anspruch fuehrte aber immerhin dazu, dass die Steiermark ein nach FGW-Kriterien sehr effizientes Foerderungssystem auf der Basis rueckzahlbarer Annuitaetenzuschuesse realisierte. 

Hartmut Pentz

liefert einen Beitrag ueber die oberoesterreichischen Erfahrungen mit der allgemeinen Wohnbeihilfe.  Oberoesterreich war mit der Gewaehrung von Wohnbeihilfe nicht nur fuer gefoerderte, sondern auch fuer private Bestandswohnungen, Vorreiter einer Entwicklung, die seither auch in anderen Bundeslaendern nachvollzogen wird. Die zehnjaehrigen Erfahrungen in Oberoesterreich koennten insbesondere bei der bevorstehenden Einfuehrung einer allgemeinen Wohnbeihilfe in Wien von Nutzen sein.  In seiner Bilanz weist Pentz darauf hin, dass sich die bei Einfuehrung dieses Systems geaeusserten Befuerchtungen - Missbrauch, unvorhergesehene finanzielle Mehrbelastungen, hoher Administrationsaufwand – kaum bewahrheitet haben. Obwohl die Aufwaendungen fuer die Wohnbeihilfe insbesondere seit 1996 deutlich steigen und es sich um Maastricht-wirksame Ausgaben handelt, ist das System finanzierbar, administrierbar und sozial treffsicher. Was sich aber auch gezeigt hat ist, dass keine erkennbaren Impulse auf private Bautaetigkeit von der allgemeinen Wohnbeihilfe ausgehen. Sie ist ihrem Wesen nach eine Sozialleistung und unterscheidet sich insofern erheblich von der breiten Wirkungspalette objektbezogener Foerderungen.

Alexander Hanika

gibt im Anschluss an die „Praxisberichte“ aus den Bundeslaendern einen Ueberblick ueber die zu erwartende Bevoelkerungsentwicklung. Bis zum Jahr 2015 wird die Einwohnerzahl Oesterreichs auf 8,25 Mill. (+2% gegenueber 1999) und bis 2030 auf 8,36 Mill. anwachsen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass die Zahl der Erwerbstaetigen kontinuierlich sinken wird. Standen 1999 noch 5,09 Mill. Einwohner im erwerbsfaehigen Alter, werden es 2030 nur noch 4,51 Mill. sein. Die Zahl der ueber 60jaehrigen wird dramatisch ansteigen. Ist derzeit jeder fuenfte Oesterreicher aelter als 60 Jahre, wird es 2030 bereits jeder dritte sein. Hanika erwartet dabei deutliche regionale Unterschiede: Neben Wien haben noch Vorarlberg, Tirol und Salzburg ein kraeftiges Bevoelkerungswachstum zu erwarten, waehrend im Burgenland, der Steiermark und Kaernten deutliche Rueckgaenge zu verzeichnen sein werden. Das Burgenland etwa wird bis 2050 etwa 15 Prozent seiner Bevoelkerung verlieren, die Steiermark immerhin elf Prozent. Deutliche regionale Unterschiede sind aber nicht nur beim Bevoelkerungswachstum, sondern auch der Altersstruktur der Bundeslaender zu erwarten: Der Anteil der ueber 60Jaehrigen wird - Wien ausgenommen - im Osten und Sueden Oesterreichs deutlich hoeher sein als im Westen.

Auffaellig ist auch der kontinuierliche Anstieg der Privathaushalte bei gleichzeitigem Rueckgang der in einem Haushalt lebenden Personen. Gibt es derzeit etwa geschaetzte 3,26 Mill. Haushalte, duerfte es 2015 in Oesterreich 3,51 Mill. Haushalte (plus 17 Prozent gegenueber 1991) und 2030 etwa 3,70 Mill. Haushalte (plus 23 Prozent) geben. Ueberproportional stark wird dabei die Zahl der Einpersonen-Haushalte ansteigen: Sie durchbricht zur Zeit gerade die Ein-Millionen-Marke und bis zum Jahr 2015 auf1,17 Mill. gestiegen sein (+ 31 Prozent gegenueber 1991). 2030 wird sie dann bei 1,29 Mill. liegen.

Claudia Doubek

geht in ihrem Beitrag auf die raumplanerische Dimension der Wohnbaufoerderung ein. Angesichts der enormen volkswirtschaftlichen Kosten einer flaechenintensiven (Zer-)Siedlungspolitik fordert sie, die Wohnbaufoerderung besser auf Zwecke einer geordneten Raumentwicklung abzustimmen.

Mit den hier versammelten Beitraegen ist ein Querschnitt ueber die foederativen Aspekte der Wohnbaufoerderung gegeben. Die Darstellung waere aber freilich unvollstaendig, wenn nicht auch der finanzielle Aspekt beleuchtet wuerde. Die Zweckzuschuesse des Bundes belaufen sich seit 1996 auf nominell konstante 24,5 Milliarden Schilling. Der Fixbetrag wurde im Zuge des Finanzausgleichs 2001 auf unbestimmte Zeit prolongiert. Der Verwendungszweck wurde ueber die Foerderung des Wohnbaues und der Wohnhaussanierung hinaus auf die „Finanzierung von Massnahmen zur Erhaltung oder Verbesserung der Infrastruktur und zur Finanzierung von Massnahmen zur Reduktion des Ausstosses an Treibhausgasen“ ausgeweitet. Der bestehende Aufteilungsschluessel der Zweckzuschuesse zwischen den Laendern wurde fuer 2002 fortgeschrieben. Bis 2004 werden in unterschiedlicher Weise die Ergebnisse der Volkszaehlung 2001 bei einer Neufestsetzung der Zweckzuschuesse beruecksichtigt. Die Aufteilung in den folgenden Jahren wird bei den Finanzausgleichsverhandlungen 2004 neu zu verhandeln sein.

Ueber die 24,5 Milliarden Schilling hinaus fliessen zweckgebundene Mittel gemaess WBF-ZG §3 (Jahresmittel 1996 – 2000 ca. 120 Millionen Schilling) und gemaess den Bundes-Sonderwohnbau​gesetzen 1982 und 1983 (Jahresmittel 1996 – 2000 ca. 340 Millionen Schilling) sowie nicht zweckgebundene Ueberschuesse aus den Bundesfonds (Jahresmittel 1996 – 2000 ca. 100 Millionen Schilling) an die Laender. Die Bundesmittel fuer die Wohnbaufoerderung belaufen sich somit heute und in absehbarer Zukunft auf ca. 25 Milliarden Schilling jaehrlich.

Eine wesentliche Quelle fuer die Finanzierung der Wohnbaufoerderung sind Rueckfluesse aus aushaftenden Darlehen und Zinsertraege von Ruecklagen. Rueckfluesse sind seit dem FAG 2001 nicht mehr zweckgebunden. Diese beliefen sich im Jahresmittel 1996 bis 1999 auf annaehernd 9 Milliarden Schilling. Ergaenzt werden die Wohnbaufoerderungsbudgets um Mittel aus den Laenderbudgets und nicht zweckgebundenen Ertragsanteilen mit zusammen im Jahresmittel rund 2,5 Milliarden Schilling.

Der Wohnbaufoerderung standen somit in der Vergangenheit Mittel im Ausmass von rund 36,5 Milliarden Schilling zur Verfuegung. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Lockerung der Zweckbindung die Budgets fuer die Wohnbaufoerderung sukzessive sinken werden. Auf welches unterste Niveau ist derzeit nicht absehbar.

Grafik 1:
Aufteilung der Zweckzuschuesse des Bundes auf die Laender 2001/02
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Gesamt 24,5 Milliarden Schilling

Quelle: BMF

Die Einnahmen fuer die Wohnbaufoerderung uebersteigen seit 1996 die Ausgaben. Diese lagen im Jahresmittel 1996 – 2000 bei knapp 33,5 Milliarden Schilling, also rund 3 Milliarden Schilling unter den Einnahmen. Ab dem heurigen Jahr ist mit einem Absinken der Ausgaben fuer die Wohnbaufoerderung auf unter 30 Milliarden Schilling zu rechnen.

Grafik 2:
Ausgaben fuer die Wohnbaufoerderung, Jahresmittel 1996 - 2000
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Gesamt 33,43 Milliarden Schilling

Quelle: BMF, FGW-Erhebung bei den Laender-Foerderungsstellen

Die vorliegende Studie ist der dritte Teil einer Publikationsreihe der FGW “Foerderung des Wohnungswesens in Oesterreich), die das Ziel verfolgt, zu diesem fuer die Entwicklung unserer Wohnungspolitik so kritischen Zeitpunkt alle wesentlichen Aspekte anzusprechen und am Stand der Zeit zu bewerten. 

Teil 1, erschienen im Sommer 2000, war dem Thema “Wohnbaufinanzierung” gewidmet, Teil 2, erschienen im Jaenner 2001, der “Wohnungsgemeinnuetzigkeit und der Wohnbaufoerderung”. Fuer heuer sind weitere Studien zum Thema „Wohnbaufoerderung“ sowie eine zusammenfassende Publikation  geplant.
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