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Am 1.7.1953 ist das Wohnbauférderungsgesetz 1954 in Kraft getreten. Es war ein Kind einer
wirtschaftspolitisch grundsoliden Uberlegung. Mit der Stabilisierung der Wohnkosten sollte der damals
sehr hohe Inflationsdruck von mehr als 50 % in den Lohn-Preis-Verhandlungen bekd mpft werden und
gleichzeitig eine Initiative fur die Wirtschaftsbelebung gestartet werden. Durch die Dampfung der
Wohnkosten war es letztlich mdglich, Lohndisziplin zu tben und damit die Wettbewerbsfa higkeit der
osterreichischen Wirtschaft deutlich auszubauen. Ist dieses Szenario heute bereits tiberwunden? Um diese
primare Zielsetzung beantworten zu kénnen, ist zuna chst ein Blick auf das Wesen der Wohnbauférderung,
ihre Funktionen in finanzwirtschaftlicher Sicht sowie auf kiinftige Kernaufgaben und Herausforderungen
zu werfen.

1. Kernfunktionen der Wohnbauférderung

»Liquiditd tsfunktion
Die Bereitstellung von Mitteln aus 6 ffentlicher Hand fiir die Investitionen im Wohnbau
hat eine Liquiditd tsfunktion. Durch diesen Mitteleinsatz, der urspriinglich fast 50
Prozent der Wohnbauinvestitionen betragen hat in der Gestalt der Gewdahrung von
Darlehen durch den Bund bzw. spater der La nder, war es Giberhaupt erst mdglich, einen
Wohnbau im gréBerem Umfang in Bewegung zu bringen. Der Zugang der Bautrager zu
diesen Mitteln war die wesentliche Quelle, um in den 50iger und 60iger Jahren
Uberhaupt Wohnbau auf breiter Basis durchfiihren zu kdnnen. Vornehmlich die

gemeinnitzigen Bautrager konnten damit die Kommunen in ihrer Wohnbauleistung
insofern unterstiitzen, als sie ebenfalls Miet- und Eigentumswohnungen errichteten,
die einen flr eine quantitative Wohnungsversorgung wesentlichen Bestandteil in der
historischen Wohnbauentwicklung O sterreichs darstellen. Heute scheint diese Funktion
weitgehend Gberwunden zu sein, da eine Bereitstellung von Mitteln Uber die
Finanzwirtschaft problemlos mdéglich ist und auch die vorhandene Eigenkapitalposition
der gemeinniltzigen Bautrager eine solide Basis fir diese Finanzierungsgewahrung
ermoglicht.

> Verbilligungsfunktion

Der Zugang zu langfristigen und sehr zinsglinstigen Finanzierungsmitteln im Wege der
Wohnbauforderung war stets auch Basis fur eine Verbilligung der Wohnkosten.
Kosteten die Bankfinanzierungen deutlich tber sieben bis fast zwdIf bzw. 13 Prozent, so
war das einprozentig oder 0,5prozentig verzinste Wohnbaudarlehen im Wege der
Wohnbaufdrderung jener Faktor, der eine Mischkalkulation fiir eine unter dem Markt
liegende  Wohnkostenversorgung ermdglichte. In  Zeiten stark  gesunkener



Finanzierungszinssa tze mit dem Beitritt O sterreichs zur Europdischen Union hat auch
diese Funktion deutlich an Wirksamkeit verloren. Auch die in O sterreich ibliche
Finanzierung des Wohnbaus in fremder Wahrung wird heute in Zinssatzen
bereitgestellt, die nur mehr knapp tber den Wohnbaufdrderungszinssatzen liegen.
Damit hat in den letzten Jahren die Verbilligungsfunktion der Wohnbauférderung
deutlich abgenommen, sie ist  aber nach wie  vor  vorhanden.

> Stabilisierungsfunktion

Dadurch, dass die Wohnbauférderungsmittel sehr langfristig und duB erst giinstig dem
Wohnbauinvestor zur Verfligung stehen, hat sich damit auf lange Sicht eine sehr
stabilisierende  Wohnkostenbelastung flir den einzelnen Bewohner ergeben.
Zinssatzveranderungen in der Finanzwirtschaft haben sich dadurch nur zum Teil auf
den Bewohner durchgeschlagen und sind deutlich abgemildert worden. Diese Funktion
der Wohnbaufdrderung kénnte auch in Zukunft weiterhin Bedeutung haben, da durch
die sich rasch andernden Zinsniveaus auf den Finanzmarkten ein deutliches
Durchschlagen von Wohnkostenverd nderungen sowohl auf die Inflation als auch auf
die Leistbarkeit des Wohnens fiir den Einzelnen sehr markant zutage treten konnte.

>Verteilungsfunktion

Durch die umfassende Wohnbauférderungsleistung in den vergangenen 50 Jahren sind
Wohnungsbestdnde entstanden, die heute zu deutlich unter dem Markt liegenden
Wohnkostenniveaus zur Verfligung stehen. Dadurch ist auch einer jlingeren Generation
der Zutritt zu diesen Wohnungen bei geringerem Einkommen mdéglich und findet damit
ein Generationenausgleich zwischen der dlteren und der jlingeren Generation statt.
Zudem war es gerade dadurch dem Mittelstand mdglich, sich Eigentum und damit
Vorsorge zu verschaffen, sodass heute eine homogene Wohnversorgung gerade in den
Stadten und in der sozialen Schichtung der Wohnungsbestdnde mdglich ist.

»Lenkungsfunktion in quantitativer Sicht
Die Wohnbauférderung hat durch ihren umfassenden Beitrag zur Wohnbauinvestition
auch eine Lenkung hinsichtlich der Menge an errichteten Wohnungen ausgelibt.
Gerade die Zurlicknahme der Wohnbaumittel Anfang der 80iger Jahre hat dazu
gefiihrt, dass deutlich weniger Wohnungen in O sterreich errichtet wurden, wodurch
sich auch der Fehlbestand Anfang der 90iger Jahre entwickelt hat. Die Erhéhung der
Finanzierungsleistung Mitte der 90iger Jahre hinsichtlich der Anzahl der geférderten
Wohnungen fiuhrte wiederum zu einer deutlich erhdhten Wohnbauproduktion, welche
1996 - 1998 mit fast 60.000 neuerrichteten Wohnungen in O sterreich einem
Nachkriegsrekord zusteuerte. Dadurch ist der Wohnungsbedarf in quantitativer
Hinsicht in O sterreich gedeckt worden und fiihrte eine Zuriicknahme der Férdermittel
ab 1999 wiederum zu einem Riickgang der Wohnbauleistung in O sterreich. Diese

Lenkungsfunktion der Wohnbauférderung hat auch wesentlich zur Linderung von
konjunkturellen Uberproduktionsspitzen beigetragen und das Risikopotenzial der



Wohnbaufinanzierung deutlich gesenkt.

»Lenkungsfunktion in qualitativer Sicht
Die nach den WBF-Gesetzen geforderten Ausstattungsmerkmale haben einen sehr
hohen qualitativen Wohnungsbestand herbeigeflihrt. Dadurch wurden verstarkt
energietechnische Verbesserungen durch die Wohnbauférderung mit in  den
Wohnungsneubau eingefihrt und die Errichtung von tiefstpreisigen, aber schlecht
ausgestatteten Wohnungen verhindert.

Eine Lenkungsfunktion der Wohnbauférderung wurde ab Mitte der 80iger Jahre
hinsichtlich des Einbeziehens von Wohnungssanierungen und des Abbaus von qualitativ
duBerst schlecht ausgestatteten Wohnungen herbeigefiihrt. Damit wurde sowohl fir die
Bauwirtschaft ein arbeitsintensives neues Betdtigungsfeld er6ffnet als auch in den
stadtischen Gebieten der Bestand an Substandardwohnungen deutlich reduziert.

Aber auch die Lenkungsfunktion hinsichtlich der Wohnversorgung zwischen Stadt und
Land ist ein wesentliches Anliegen der Wohnbauférderung, sodass eine Wohnversorgung
nicht nur dort funktioniert, wo Wohnungsnachfrage aufgrund von Ballungsrdumen
besteht, sondern auch eine Wohnungsversorgung und Sanierungstatigkeit in jenen
Gebieten erfolgt, in denen akuter Wohnungsmangel nicht so stark ausgeprdgt ist. Die
regionale Wohnungsversorgung ist damit ermdglicht.

»Sozialfunktion
Durch die Gewdhrung von Wohnbauhilfen im Rahmen der Wohnbaufdrderung sowie
von Subjektzuschiissen im Rahmen spezieller Forderprogramme ist versta rkt auf soziale
Notlagen von Bewohnern Riicksicht genommen, aber auch der Wohnungszutritt von
schwachen Einkommensschichten ermdglicht worden. Durch die bereits erwdhnte
Verbilligungs- und Stabilisierungsfunktion im Wege der Objektfinanzierung aus
Wohnbauférderungsmittel ist diese Sozialfunktion in O sterreich jedoch nicht so stark
ausgepragt wie in den Ubrigen europaischen Ldndern. Die Wohnbaufdérderung ist in
O sterreich daher nicht alleine Sozialférderung, sondern auch Wirtschaftsférderung.

» Garantiefunktion
In den Wohnbauférderungsgesetzen enthalten sind auch die Instrumentarien der

Ubernahme von Biirgschaften und Garantien im Rahmen der Wohnbau-finanzierung.
Damit war es vielen Leuten moglich, ihre Objekte einerseits sanieren zu kdnnen, auch
wenn die personliche Bonitat nicht ausgereicht hatte, um diese Finanzierungen
darstellen zu kdnnen. AuBerdem ist es dadurch schwachen Einkommensschichten
maoglich, zu gunstigen Finanzierungen am Bankmarkt zu kommen. Ein Ausbau dieser
Garantiefunktion ist gerade im Hinblick auf die kiinftigen Eigenmittelerfordernisse bei
Bankfinanzierungen nach Basel Il durchaus wieder ein entwicklungsfahiges Element
der Wohnbaufdrderung.



Wie dargestellt, hat die dsterreichische Wohnbauférderung viele Funktionen Gbernommen und
sind aus meiner Sicht nur die wesentlichen hier zusammengefasst. Viele politische Zielsetzungen
wurden durch die Wohnbauférderung in Bewegung gebracht, wie etwa die Schaffung von
Arbeitsplatzen im Wege zusatzlicher Wohnbauférderungsmittel, die Forcierung der Sanierung
auBerst schlecht ausgestatteter Wohnungen oder die Energieeinsparung im Rahmen des Kyoto-
Programmes. Mehr als zwei Millionen Wohnungen wurden seit den 50iger Jahre durch
Wohnbauférderungsmittel in O sterreich errichtet. O sterreich weist damit einen duBerst jungen
Wohnungsbestand auf.

2. Neue Herausforderungen
Die Veranderungen, welchen sich &ffentliche Haushalte gegeniiber sehen, gehen
sowohl hinsichtlich Bedenken der zu erflillenden Aufgaben als auch Straffung der
Abwicklung bei den vorhandenen Aufgaben und nicht zuletzt in die Schonung der
offentlichen Investitionen im Hinblick auf die einzuhaltenden Budgetkriterien. Als
Element dieser 6 ffentlichen Aufgaben hat die Wohnbauférderung daher immer wieder
auf dem Priifstand zu stehen und ergeben sich fiir die Verdnderung der Ausgestaltung
der Wohnbauforderung stets neue Herausforderungen. Wohin kdnnten diese
Herausforderungen gehen?

» Mehr Kooperation [ Flexibilita t
Die Foderalisierung der Wohnbauforderung hat zu einer deutlichen Verbreiterung

der verschiedenen Wohnbauférderungsinstrumentarien gefihrt. Die von den
Bundeslandern eingesetzten Modelle sind heute sehr vielschichtig geworden.
Sowohl Zuschiisse als auch Darlehensvarianten mit verschiedenen Laufzeit- und
Tilgungsmodalitdten werden heute eingesetzt. In diesen Fallen ist es in Zukunft
sehr entscheidend, mit der Finanzwirtschaft noch enger zu kooperieren, um die
Liquidita tsfunktion und Finanzierungsfunktion des &ffentlichen Haushaltes nicht
auf zu lange Phasen zu liberanstrengen. Sowohl die Mdglichkeit der Ausniitzung
der bestehenden gefdrderten Finanzinstrumente wie Bausparfinanzierung und
Wohnbaubankfinanzierung als auch die reine Bankfinanzierung kdnnte noch
starker mit der Wohnbauférderung kombiniert werden, indem der Mitteleinsatz
dieser Instrumente jeweils wechselseitig aufeinander abgestimmt wird, sodass die
Bindung der o&ffentlichen Mittel nicht flr die gesamte Laufzeit von 30 Jahren
notwendig ware.

> Einfachheit in Zugang und Abwicklung

Durch eine abgestimmte Vorgangsweise sowohl im EDV- Bereich als auch im
Bereich der Wohnbauférderungsantragsstellung kdnnte eine Vereinfachung fir den



Forderungsinteressenten erreicht werden. Die bankmaBige Prifung des
Forderungsvorhabens misste auch fir die Forderungsstelle ausreichend sein, um
entsprechende Forderungszusagen erstellen zu kénnen. Eine mehrfache Vorlage
von Unterlagen sowohl bei der Bank als auch bei der Forderstelle und eine
getrennte Abwicklung der verschiedenen Finanzierungen durch die Forderstelle
bzw. durch die Bank kdnnte damit vermieden werden. Damit ware ein wesentlicher
Fortschritt ~ in  Richtung  Vereinfachung  durchaus  noch  mdglich.

» Programmagestaltung
Die 6ffentliche Forderungsleistung wird sich bei einer Verengung der vorhandenen
Finanzierungsmittel noch starker hinsichtlich Wohnbauprogramme auspragen
mussen. Damit ware flr die Trager gewadhrleistet, dass auch aus engerer Sicht
Mittel bereitstehen, sich hinsichtlich eines bestimmten Wohnbauprogrammes um
die entsprechenden Fordermittel zu bewerben. So kdnnte etwa ein Sozialprogramm
ausgeschrieben werden, um Bevdlkerungsschichten mit geringem Einkommen zu

erreichen oder ein Sanierungsprogramm oder ein Energiesparprogramm, die mit
jeweils unterschiedlichen Konditionen gestaltet werden. Durch die Konzentration
auf die programmorientierte Gestaltung der Forderung wdre es fur die
Forderungsstelle leichter, sich mit den Finanzierungsinstituten hinsichtlich des
Mitteleinsatzes  abzustimmen.  Auch  budgetdr ware das jeweilige
Forderungsprogramm abgrenzbar und kdnnte auch politisch hinsichtlich der jeweils
einzelnen Initiativen vermarktet werden.

Das System der Wohnbauforderung hat sich bestens bewahrt. Eine Belastung von 1,3 Prozent
gemessen am BIP ist ein europaweit duBerst niedriger Wert fiir den Einsatz 6 ffentlicher Mittel flir
den Wohnbau. Die langjs hrige Tradition der Wohnbauférderung in O sterreich hat auch zu einer
hohen Stabilitdt des Systems geflihrt und damit zu einem Wohnungsbestand, der auch weiterhin
seinen Anforderungen nach Qualitdt und Leistbarkeit genligt.

Dem Geburtstagskind Wohnbauférderung kann daher ein duBerst gutes Lebenszeugnis ausgestellt
werden. Es ist weiterhin unverzichtbar, Wohnbauférderung vorzunehmen soll dem Preiskampf auf
dem Wohnungsmarkt wirksam begegnet werden. Der Wohnungsmarkt muss ein Markt in
qualitativer Hinsicht sein, aber auch einer, bei dem die Schwacheren im Zugang weiterhin eine
Chance haben.
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