| | BW |nstitut fur |mmobi|ien, Bauen und Wohnen GmbH
Wien

Leistbares VWohnen —
Wohnungswirtschaftliche und
wohnungspolitische Effekte der
\Wohnbauinvestitionsbank (WBIB)

September 2020

Im Auftrag des = Bundesministerium
Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort




LEISTBARES WOHNEN — WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
UND WOHNUNGSPOLITISCHE EFFEKTE DER WOHNBAU-
INVESTITIONSBANK (WBIB

Im Auftrag des Bundesministeriums fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort
FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
September 2020

IIBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH
PF 2, A 1020 Wien

Tel. + 43 1 968 60 08

Mail: office@iibw.at

Internet: www.iibw.at


mailto:office@iibw.at

EXECUTIVE SUMMARY

Mengeneffekte und Beschaftigungswirkungen der WBIB-Finanzierungen:

Unter den in der Studie dargestellten Rahmenbedingungen ware die WBIB in der Lage, in einem Be-
trachtungszeitraum von 20 Jahren den Neubau von ca. 30.000 (bei 12,5% Finanzierungsanteil) bzw.
15.000 Wohneinheiten (bei 25%) sowie die Sanierung von fast 110.000 bzw. 54.000 umfassenden Sa-
nierungen stabilisierend mitzufinanzieren.

Unter der Annahme von gleich vielen WBIB-Finanzierungen mit 12,5% bzw. 25% Anteil resultieren im
zweiten Jahr Gber € 1,5 Mrd. und in einem Betrachtungszeitraum von 20 Jahren nach heutigem Geld-
wert € 8,2 Mrd. fir Neubau und Sanierung.

Ein solcher Impuls hat groRe Beschaftigungswirkung. Unter Heranziehung von Konversionsfaktoren,
die von der KPC flr die Wirkungsrechnung des Sanierungsschecks ermittelt wurden, ergeben sich im
zweiten Jahr Uber 18.000 zusétzliche Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente), im Durchschnitt von 20 Jahren
immerhin knapp 5.000. Zu beachten ist allerdings, dass diese Effekte angesichts des beschrénkten
Finanzierungsanteils nur anteilig der WBIB zuzurechnen sind.

Direkter Zinsvorteil:

Zum einen bilden die langfristig fixverzinsten Darlehen der WBIB eine wichtige Finanzierungskompo-
nente. Sie werden aus derzeitiger Sicht zwar nur unwesentlich gunstiger als Kapitalmarktfinanzierungen
sein (und kurzfristig wohl teurer als variabel verzinste Darlehen), dafir tragen sie aber zu langfristig
stabilen und vorhersehbaren Annuitaten und dementsprechenden Mieten bei.

Vorteile fur Wohnbaufinanzierung insgesamt:

Wichtiger noch ist aber der Beitrag der WBIB-Finanzierungen bei strukturierten Finanzierungsmodellen.
Die unter ,Basel IV* bekannten 2016/17 vereinbarten Anderungen der internationalen Bankenstandards
bewirken eine Erh6hung der Eigenkapitalunterlegung von Hypothekarkrediten mit hoher Beleihungs-
quote (LTV, Loan-to-Value Ratio), aber eine Verringerung der Risikogewichte bei risikoarmen Darlehen.
Sie sind 2023 auf nationaler Ebene einzuflihren und bis 2028 vollstandig umzusetzen. Das Ausmal der
erforderlichen Eigenkapitalunterlegung durch die Banken wirkt sich unmittelbar auf die Kapitalkosten,
d.h. auf den Zinssatz aus. Es wird also weiterhin sehr glinstiges Geld geben, vorausgesetzt, dass nicht
mehr als 60% des Immobilienwerts vorrangig kapitalmarktfinanziert werden muss. Bei einer (zuklinftig
allenfalls weiteren) Senkung des Mitteleinsatzes der Wohnbaufoérderung wirden die neuen Basel V-
Regelungen demgegeniiber (Kosten erh6hend) massiv schlagend werden.

Geringe Eigenkapitalunterlequngspflicht der WBIB:

Die WBIB benétigt als Férderbank fiir ihre Finanzierungen eine Eigenkapitalunterlegung nur im Ausmaf3
der allgemeinen Sorgfaltspflichten des BWG. Es gilt eine Ausnahme der Kapitalanforderungsregulierung
(CRR - Capital Requirements Regulation). Die sehr geringe Eigenkapitalunterlegung ist im Vergleich zu
den Vorschriften der aktuellen, und noch mehr im Vergleich zum kinftigen Basel IV-Regime, fast ver-
nachlassigbar. Dieser Vorteil kommt unmittelbar ihren Eigentiimern und indirekt den Bewohnern zugute.

Fristenkongruente Finanzierung:

Ein weiterer Vorteil ist die fristenkongruente Finanzierung. Wohnimmobilien benétigen immer lange Dar-
lehenslaufzeiten, einerseits zur Erreichung leistbarer Annuitaten und Mieten, andererseits aufgrund der
Langlebigkeit des Produkts. Erfahrungen mit der Wohnbauférderung zeigen, dass Laufzeiten von 35-
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40 Jahren hinsichtlich nachfolgender Sanierungszyklen unproblematisch sind. Langfristige fixverzinsliche
Hypothekendarlehen bieten Vorhersehbarkeit. Der Entfall des Zinsénderungsrisikos ist insbesondere
fur die Mieter von Vorteil. Aber auch der Bautrager profitiert von dem damit erreichten verringerten Leer-
standsrisiko. Fixzinsdarlehen sind teurer als variabel verzinsliche. Angesichts der Dauer der Darlehens-
laufzeit Gberwiegen aber ihre Vorteile eindeutig, v.a. angesichts der heute erzielbaren Konditionen.

Umwelteffekte:

Wenn es gelingt, die Halfte der WBIB-Finanzierungen in die (thermisch-energetische) Sanierung zu
bringen, bewirkt das Instrument erhebliche Umwelteffekte. Die ermittelten 82.000 umfassenden Sanie-
rungen (bzw. Aquivalente) im Betrachtungszeitraum von 20 Jahren bewirken kumuliert ca. 6,6 Mio. kt
CO2-Reduktion (Berechnung auf Basis von Konversionsfaktoren aus: BMLFUW, 2017).

Zukunftstrachtiges Modell WBIB:

Die WBIB ist im Kontext und als konsequente Weiterentwicklung des wohnungspolitischen Systems in
Osterreich zu beurteilen. Bei konsequenter Implementierung kann sie zu einem neuen Eckpfeiler in
einem schon bisher auBergewdhnlich koharenten und effizienten wohnungspolitischen System werden.
Von wesentlicher Bedeutung ist das Verhaltnis des neuen Instruments zur tradierten Wohnbauférderung
der Lander. Gleich in § 1 Abs. 1 WBIB-G ist festgehalten, dass sie als Erganzung zur Wohnbauférderung
der Lander verstanden werden mdchte.

Der Anteil der Wohnbauforderung am BIP hat sich seit den spaten 1990er Jahren um zwei Drittel redu-
ziert. FUr die Lander ist die aufrechte Funktionsfahigkeit der Wohnbauférderung trotz sinkender Ausgaben
eine offenbar willkommene Gelegenheit, die freiwerdenden Mittel fir andere Aufgaben zu nutzen. Die
verstarkte Inanspruchnahme von EIB-Geldern besitzt grol3e Potenziale, diese Richtung weiterzuverfol-
gen. Das Beispiel Niedertsterreich zeigt, dass mit einer solchen Strategie der Férderaufwand (in der
Objektforderung) gegen Null reduzierbar ist, ohne die Lenkungseffekte der Férderung aufzugeben.

Eine national aufgestellte Clearingstelle fur EIB- und EU-Férdergelder, als die die WBIB gesehen wer-
den kann, koénnte diesbezlglich erhebliche Wirkung entfalten. Immerhin sind die Konditionen von EIB-
Finanzierungen mittlerweile annéhernd gleich wie die der Wohnbauférderung (28 Jahre fix verzinst mit
kaum Uber 1%). Fur die Lander bedeuten die neuen Finanzierungsmdglichkeiten eine Chance, ihre
Wohnbauférderungsbudgets weiter zu kiirzen, ohne Lenkungseffekte preiszugeben.

Denn die EIB bzw. die WBIB brauchen ihrerseits die Wohnbauférderung. Die EIB braucht aufgrund ihrer
Strukturen grofRe Volumina und effiziente Implementierungswerkzeuge auf nationaler Ebene. Dies ist
umso wichtiger geworden, seit klar ist, dass die EIB keine normale Entwicklungsbank, sondern zu einem
vorrangigen Implementierungsinstrument von EU-Zielen geworden ist, gerade auch beim Wohnbau.
Dies betrifft insbesondere soziale Treffsicherheit und Klimaschutzziele. Die EIB hat keinesfalls die Ka-
pazitaten, um die Implementierung dieser Nebenbedingungen der Finanzierung zu tUberwachen. Und
vermutlich hat das auch die WBIB nicht.

Die Funktion der Haftung kann grundsétzlich auch von anderen Akteuren als dem Bund Gibernommen
werden. Auch andere GréRenordnungen sind moglich.
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AUFTRAG

Nach langen Verhandlungen trat 2015 das Bundesgesetz Uber die Einrichtung einer Wohnbauinvestiti-
onsbank (WBIB-G; BGBI. | Nr. 157/2015) in Kraft. Es kam zwar zur Griindung der WBIB, es wurde eine
Bankkonzession erlangt und die Strukturen der Geschéftsfihrung etabliert. Zur Aufnahme der Ge-
schéafte kam es dann aber bekanntlich — trotz beihilfenrrechtlicher Entwarnung von Seiten der Européi-
schen Kommission — aufgrund von Bedenken hinsichtlich der Bundeshaftung nicht. Und auch der Ver-
such einer Haftungstibernahme durch die Lander scheiterte (WBIB-G-Novelle BGBI. | Nr. 30/2018). Die
Wohnbauinvestitionsbank wurde schlieflich liquidiert, die Bankkonzession ging verloren.

Aktuell wird jedoch angesichts der Herausforderungen der Bewéltigung der COVID19-Krise eine Reakti-
vierung des Modells in nur leicht gednderter Konzeption in Betracht gezogen. Vor diesem Hintergrund
hat das Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort das [IBW mit der Durchflihrung
der vorliegenden Studie beauftragt.

Fur sachkundige Unterstiitzung bedanke ich mich bei den Mitarbeitern der Abteilung C1/7 Wohnungs-
und Siedlungspolitik im BMDW MinR Dr. Andreas Sommer und R Mag.iur. Christian Zenz, sowie bei
MMag. Martin Clemens Weber, Leiter der Stabstelle Immobilien in der Erste Bank der oesterreichischen
Sparkassen AG und seinerzeitiger Prokurist der WBIB |I.

Fir das IIBW — Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

Lk

FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
Geschéftsfuhrer
September 2020



1  FUNKTIONSWEISE DER WBIB

Ende 2015 wurde der gesetzliche Rahmen fir eine Bundeswohnbauoffensive beschlossen, die u.a. die
Grindung einer Wohnbauinvestitionsbank betraf (WBIB-G; BGBI. | Nr. 157/2015). Mit der WBIB-G-No-
velle 2018 (BGBI. | Nr. 30/2018) wurden die Bundeslander starker in die Organe einbezogen und die
Bundeshaftung gestrichen.

1.1 UNTERNEHMENSZWECK

Die vorrangigen Ziele der WBIB sind (8 1 Abs. 2 WBIB-G unter Bericksichtigung aktueller Novellie-
rungsvorschlage):

a) Finanzierung von Stadt- und OrtsentwicklungsmafRnahmen sowie kommunale Wohninfrastruktur;

b) Finanzierung von energieeffizientem und leistbarem Wohnungsneubau;

c) Finanzierung von energieeffizienten Wohnhaussanierungen;

d) Verwaltung von Férderungen der Europédischen Union.

Die WBIB betreibt keine Konsumentengeschéafte (ausschliellich ,B2B*; § 2 Abs. 3 WBIB-G).

Es werden erhebliche Impulse fiir den Neubau leistbarer Wohnungen, Wohnhaussanierungen, Damp-
fung des Preisdrucks am Wohnungsmarkt und konjunkturpolitische Impulse erwartet (BMWFA, 2015;
s. Kap. 2).

1.2 KONZEPTION

Die WBIB ist als Férderbank (Sonderkreditinstitut) gem. § 3 Abs. 1 Z 11 Bankwesengesetz konzipiert.
Daraus ergeben sich mehrere Ausnahmetatbestéande und daraus folgende Kostenvorteile. Vor allem ist
fur WBIB-Finanzierungen eine Eigenkapitalunterlegung nur im Ausmalf3 der allgemeinen Sorgfaltspflich-
ten des BWG, nicht jedoch nach den strengen Vorschriften der CRR, erforderlich (s. Kap. 2.3.3 b).

Die Inanspruchnahme von EIB-Krediten bewirkt erhebliche Vorteile:

= Zur Zeit der Erstkonzeption der WBIB waren attraktive Fixzinskonditionen nur flr mittlere Fristen bis
zu 10 oder 15 Jahre mdglich. Langere Fixzinsvereinbarungen waren nur mit teuren Swaps machbar.
Mittlerweile werden sehr giinstige Fixzinskonditionen mit deutlich lAngeren Laufzeiten angeboten.

= Angesichts der Bundeshaftung und dem Rating der Republik sind die Finanzierungen auf3erst giins-
tig. Die Werte sind tagesaktuell festzulegen, doch ist unter den heutigen Rahmenbedingungen mit
einem Zinssatz fir EIB-Darlehen von unter 1,0% fix auf 30 Jahre zu rechnen.

= Fir viele Marktteilnehmer sind heute noch glinstigere Kreditkonditionen zuganglich, allerdings nicht
mit der dargestellten Laufzeit. Diese garantiert langfristige Planbarkeit der Annuitdten und damit der Nut-
zerkosten.

= Bisher hatten gro3e Marktteilnehmer Vorteile bei der Inanspruchnahme derartiger Finanzierungen.
Mit der WBIB wird es auch kleineren Bautragern moéglich, derartige Angebote zu nutzen.

= Die EIB-Konditionen liegen damit nahe jenen der Wohnbauftérderung der Lander, deren Darlehen
meist eine Anfangsverzinsung von 1% haben, die allerdings haufig mit der Vertragslaufzeit ansteigen,
teilweise bis 3% p.a.

= Besonders vielversprechend sind die Vorteile nach Inkrafttreten der ,,Basel IV“-Regelungen.



1.3 KOMPATIBILITAT MIT EU-RECHT

Das Modell ist hinsichtlich Maastricht-Kriterien neutral und konform mit dem EU-Beihilfenrecht. Seitens
der EU-Kommission wurde in Bezug auf die WBIB | ein entsprechender ,Letter of Comfort* ausgestellt
(EC, 2016): Die Aktivitaten der WBIB werden EU-rechtlich den Mal3nahmen im allgemeinen wirtschaft-
lichen Interesse (SGEI — Services of General Economic Interest) zugeordnet. Dies I6st eine Ausnahme
vom generellen Beihilfenverbot aus. Es kann damit auf eine Notifikation verzichtet werden. Weitere Ar-
gumente fur die Zustimmung seitens der EU-Kommission waren das festgestellte Marktversagen, gegen
das die WBIB vorgehen soll, das geringe Niveau der erwarteten jahrlichen Beihilfe (Garantie; unter dem
Grenzwert von € 15 Mio. p.a.) sowie die Risikostreuung aufgrund des relativ geringen Anteils der WBIB-
Finanzierungen (EC, 2016). Auch ist es EU-beihilfen- und wettbewerbsrechtlich relevant, dass die Haf-
tung entgeltlich ist und nicht den gesamten Kreditbetrag abdeckt. Die Héhe des Haftungsentgelts ist im
angesprochenen Schreiben der Kommission nicht angesprochen.

1.4 FINANZIERUNG UND HAFTUNG

Die WBIB soll mit Hilfe einer entgeltlichen Bundeshaftung im Ausmaf} von bis zu € 500 Mio. insgesamt
bis zu € 700 Mio. an Krediten bei der Européischen Investitionsbank aufnehmen und diese mdglichst
kostengtinstig und langfristig fur die in Kap. 1.1 dargestellten Ma3Bnahmen weitergeben (BMWFW, 2015).
Es ist auch denkbar, dass die Haftung von anderen Akteuren, z.B. den Bundeslandern, erteilt wird,
gegebenenfalls auch in anderer Hohe. Die damit ausgeldsten Effekte sind in Kapitel 2 ausgefihrt.

Es ist absehbar, dass die € 700 Mio. erst im Laufe mehrerer Jahre absorbiert werden. Es ist demgeman
vorgesehen, analog zum Modell der WBIB | den Kredit nach Bedarf in Tranchen abzurufen, um unnétigen
Zinsaufwand zu vermeiden. Fristenkongruenz zwischen der Projektfinanzierung und der Refinanzierung
Uber die EIB ist ein Grundelement des WBIB-Modells.

Das Ausfallsrisiko wurde bei der WBIB | auf Basis der Bonitét der beteiligten Banken (gewichteter Durch-
schnitt der Konzernmuitter) sowie des Risikos des betriebenen Geschafts marktiblich mit 0,09% bewertet.
Diese GroRRenordnung wurde seitens der Finanzmarktaufsicht akzeptiert. Daraus resultierten gemar der
wirkungsorientierten Folgenabschatzung von 2015 (BMWFW, 2015) mdgliche Kosten fiir den Bund von
insgesamt € 4,4 Mio. Seither gab es keinerlei Ausfélle von Finanzierungen von Gemeinntzigen oder
geforderten Wohnbauten. Das Risiko eines Totalausfalls ist &uRerst gering. Die Haftungspramie wurde
bei der WBIB | auf Basis eines angenommenen zukinftigen Portfolios mit jahrlich 0,34% des garantierten
Betrags festgelegt.

Hinsichtlich eines gerechtfertigten Volumens der Haftungspramie bei einer Neuauflage der WBIB sind
verschiedene Aspekte zu berlcksichtigen. Fir einen niedrigeren Wert sprechen die mittlerweile ge-
machten Erfahrungen mehrerer Osterreichischen Banken (Erste Bank, RLB NO-Wien, Hypo NO) mit
EIB-Finanzierungen, die eine deutlich niedrigere Haftungspramie rechtfertigen wirden. Eine héhere
Haftungspramie kénnte damit argumentiert werden, dass nicht nur GBV in den Genuss von WBIB-
Finanzierungen kommen sollen und bei der nunmehr forcierten Finanzierung von Sanierungen haufig
andere als hypothekarische Sicherstellungen gewéhlt werden. Die Bonitat von Gemeinden und institu-
tionellen Investoren ist mit GBV vergleichbar. Eine marktverzerrende Wirkung der WBIB als Argument
fur ein hoheres Haftungsentgelt wird als nicht stichhaltig aufgefasst, nachdem im angesprochenen ,Letter
of Comfort” der EU-Kommission das Modell explizit wegen des festgestellten Marktversagens positiv
bewertet wird und Darlehensvergaben ja nicht auf eine Gruppe (GBV) beschrankt werden sollen. Wenn



angesichts des ausgeweiteten Geschéftskreises der WBIB das Ausfallsrisiko hoher bewertet wird, ent-
stehen entsprechend héhere Kosten. Dies beeintréchtigt die Erfolgsaussichten des Modells signifikant.

Ruckflisse sind gem. § 3 Abs. 2 Z 5 WBIB-G fir weitere WBIB-Finanzierungen zweckgewidmet bzw.
sind fur die Tilgung der EIB-Darlehen zu verwenden. Kumulierte Férderungen, insbesondere beziiglich
der Wohnbauférderung der Lander, sind zuldssig (8 3 Abs. 4 WBIB-G).

1.5 EIGENTUMERSTRUKTUR

Eines der Ziele bei der Griindung der Wohnbauinvestitionsbank war die rein privatwirtschaftliche Auf-
stellung. Demzufolge waren die Eigentimer der 2016 gegrindeten und 2018 liquidierten ersten WBIB
die damals der Bank Austria gehorende Hotel- und Tourismusbank (OHT, heute im Eigentum der Oester-
reichischen Kontrollbank, der RBI und mehreren Raiffeisen-Landesbanken; 35,67%), die Raiffeisen
Bausparkasse (26,0%) und die drei Wohnbaubanken von Erste/Sparkassen (27,5%), Hypos (10,0%)
und Bawag (0,83%). Die WBIB war mit € 6 Mio. Eigenkapital ausgestattet, das nach Liquidierung abzu-
glich geringfugiger Aufwendungen an die Eigentimer zuriickerstattet wurde.

Bei einer neuerlichen Aktivierung im Zuge der laufenden Novellierung des WBIB-G haben allféllig sich
bildende Konsortien etwa ein Jahr Zeit, um die gesetzlich normierten Anforderungen nachzuweisen,
insbesondere eine aufrechte Bankkonzession (8§ 2 Abs. 2 WBIB-G), nachdem die Konzession der WBIB |
mit deren Liquidierung verloren gegangen ist. Es ist moglich, mehrere Gesellschaften mit dem o6ffentlich-
rechtlichen Auftrag zur Erflllung der definierten Ziele zu betrauen (Entwurf der Erlauterungen zur ge-
planten WBIB-G-Novelle).

Der Bankensektor ist derzeit in Abstimmung Uber eine Neukonstituierung. Denkbar sind auch neue An-
satze, wie eine Beteiligung GemeinnUltziger Bauvereinigungen oder deren Verband tber WGG-konform
mdgliche Beteiligungen an Wohnbaubanken (gem. § 7 Abs. 3 Z 10 WGG bzw. § 3 Abs. 2 WBIB-G).

1.6 OPERATIVES GESCHAFT

Es ist vorgesehen, dass die WBIB keine eigene Geschéftsstelle hat. Die Leistungen — Verwaltung, Ab-
wicklung und Vergabe der Kredite — sollen seitens der beteiligten Bankinstitute Uber sog. ,Service Level
Agreements” erbracht werden. Der Verzicht auf einen eigenen Verwaltungsapparat soll zu geringen
Kosten beitragen (ca. 10 BP Aufschlag bei den Kreditvergaben). Unter realistischen Annahmen kann
das Verleihgeschaft der WBIB NEU friihestens 2022 starten.

1.7 FINANZIERUNGSKONDITIONEN

Finanzierbare Projekte kdnnen folgendermal3en unterschieden werden:

= Projekte mit Kofinanzierung durch die Wohnbauférderung der Lander durften allein durch die Lander-
férderung mit den damit verbundenen Anforderungen hinsichtlich sozialer Treffsicherheit und Ener-
gieeffizienz den Ansprichen der EIB entsprechen. Fur solche Projekte sollte ein WBIB-Finanzie-
rungsanteil von 10-20% ausreichen (s. Kap. 2.3.3, S. 17).

= Bei Projekten ohne Kofinanzierung durch die Wohnbauférderung der Lander sind entsprechende
Anforderungen vertraglich zu Uberbinden und im Zuge der Bauflihrung zu prifen. Voraussichtlich
sind die Kriterien der EIB Kreditprogramme ,Mafinahmen zur Stadtentwicklung und Stadterneuerung®



bzw. ,MaRnahmen zur Schaffung energieeffizienten Wohnraums im Neubau oder Altbestand” anzu-
wenden. Im Vordergrund stehen Energieeffizienzkriterien (mindestens A-Standard, entspricht ,Nied-
rigstenergiestandard®), insbesondere im Lichte der neuen EU-Energieeffizienz-Richtlinie, die per
1.1.2021 in Kraft treten wird. Der Anteil von WBIB-Finanzierungen muss bei solchen Projekten wohl
hoher liegen. Es ist von 20-30% auszugehen.

Die Finanzierungskonditionen sind im Detail noch mit der EIB zu verhandeln und kénnen erst bei Ab-
schluss des Kreditvertrags fixiert werden. Gemaf EIB-Bestimmungen sollen deren Finanzierungen grund-
satzlich max. 50% der Gesamtinvestitionskosten ausmachen. Bei der 2016-2018 bestehenden WBIB |
wurde in den Unternehmensrichtlinien eine Grenze von 25% festgelegt. Die Darlehenslaufzeit sollte 28
Jahre betragen.

Es werden nunmehr ausschlieflich fixverzinsliche Darlehen mit einer mindestens ebenso langen Lauf-
zeit angestrebt. Hinsichtlich des erreichbaren Zinssatzes bietet die Wohnbauférderung des Landes
Niederdsterreich Anhaltspunkte. Dabei werden Kapitalmarktdarlehen mit Landeshaftung ausgeschrieben.
Bei der Refinanzierung werden von den teilnehmenden Banken (Hypo Wien NO, RLB NO Wien und
Erste Bank) EIB-Mittel in Anspruch genommen. Bei einer bevorstehenden Ausschreibungen werden
Fixzinskonditionen auf 28 Jahre von knapp unter 1,0% erwartet. Ahnliche Ergebnisse waren aktuell
auch fur eine WBIB wahrscheinlich. Unter Beriicksichtigung von Aufschlagen fiir die Garantiepramie
des Bundes, die Verwaltung der WBIB und den Aufbau von Eigenkapital von zusammen ca. 30 BP
ergeben sich fur den finanzierenden Bautrager Fixzinskonditionen von 1,2-1,4% pro Jahr.

Eine Hoherbewertung des Ausfallsrisikos bewirkt entsprechend héhere Zinssatze. Derzeit waren solche
wohl kaum marktgangig. Anders sieht es aus, wenn sich mit Einfihrung der Basel IV-Regelungen die
Eigenkapitalunterlegungspflichten der Banken &ndern (Details in Kap. 2.3.3 , S. 17). Bei nachrangiger
Besicherung kdnnten WBIB-Darlehen dann als ,Junior Loans* eingesetzt werden, was u.U. eine héhere
Verzinsung rechtfertigt.

1.8 POLITISCHE VERANKERUNG

Die WBIB geht auf Anregungen der Nachhaltigkeitsinitiative Umwelt+Bauen (www.umwelt-bauen.at)
unter wesentlicher Beteiligung der Bau-Sozialpartner zurtick. Die Beschlussfassung des WBIB-G 2015
erfolgte mit den Stimmen der damaligen Regierungsparteien SPO und OVP sowie der Griinen. Von
Seiten der FPO wurde damals das Haftungsmodell kritisiert, von Seiten der NEOS die als Parallelstruk-
tur wahrgenommene WBIB im Verhéltnis zur Wohnbauftérderung der Lander (Parlamentskorrespondenz
Nr. 1396 vom 09.12.2015). Die Reaktion der Lander war uneinheitlich. Widerstand scheint es aus Teilen
des Finanzsektors gegeben zu haben.

Die WBIB ist als Public-Private-Partnership-Modell konzipiert. Es werden private Anteilseigner und nicht
der Staat selbst tatig. Doch spielt staatliches Handeln eine wesentliche Rolle fir die Funktionsfahigkeit
des Modells: Mit dem WBIB-G schafft der Staat den gesetzlichen Rahmen und betraut geeignete Ak-
teure mit der Durchfiihrung der Aufgaben. Er stellt eine Garantie in erheblichem Ausmalf3 zur Verfligung.
Die Landerwohnbauférderung ist wesentlicher Kooperationspartner. Der Bund sichert sich umfangrei-
che Steuerungsmdglichkeiten tber Durchfuihrungsrichtlinien (8 5 WBIB-G), einen Beirat und jahrliche
Fortschrittsberichte. Allerdings greift er nicht in operative Entscheidungen ein.
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2  WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE EFFEKTE

2.1 STAND DER DINGE LEISTBARER WOHNUNGSNEUBAU UND SANIERUNG

2.1.1 EINTWICKLUNG IM GEFORDERTEN WOHNUNGSNEUBAU

2018 wurden Wohnbauférderungsmittel flir insgesamt ca. 20.000 Geschol3wohnungen zugesichert. Das
ist unwesentlich unter dem Zehnjahresdurchschnitt. Die Produktion an geférderten Wohnungen ist lang-
fristig weitgehend stabil, die Forderung von Eigenheimen allerdings stark riicklaufig (Grafik 1). Ange-
sichts stark steigender Neubauzahlen im freifinanzierten Bereich sinkt allerdings der Forderungsdurch-
satz, also der Anteil der geférderten an den insgesamt baubewilligten Wohnungen, kontinuierlich und
liegt im groB3volumigen Bereich bei nur noch etwas Uber der Hélfte. Ganz im Gegensatz dazu verliert die
Eigenheimférderung auch nominell an Boden. Der Forderungsdurchsatz ist hier auf etwa ein Viertel

Grafik 1:  Anzahl baubewilligte Wohnungen, Férderungszusicherungen
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Anm.: Gefordert groRvolumig inkl. Sonderprogramme (,Wiener Wohnbauinitiative“) und Heime, aber ohne An-
kaufférderung von Wohnungen in bestehenden Bauten.
Baubewilligungen gesamt: bewilligte Wohneinheiten in neuen und bestehenden Gebauden.
Quelle: Forderungsstellen der Lander, BMF, Statistik Austria, [IBW.
Grafik 2:  Ausgaben der Wohnbauférderung bis 2018 (Mio. €)
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gesunken. Der Rickgang des Forderungsdurchsatzes hilft zwar bei der Eindammung offentlicher Auf-
wendungen. Es gehen aber gleichzeitig wichtige Lenkungseffekte verloren, beispielsweise hinsichtlich
Klimaschutz.

Im ersten Quartal 2020 sind die Baubewilligungen COVID-bedingt um etwa ein Viertel gegeniber dem
Vergleichszeitraum des Vorjahrs eingebrochen, im zweiten Quartal vermutlich noch starker. Fur das
zweite Halbjahr wird allerdings — angesichts lebhafter Nachfrage — eine Erholung erwartet. Bei den For-
derungszusicherungen diirfte tber die Krise hinweg grol3ere Kontinuitat gewahrt worden sein. Fiur das
Gesamtjahr 2020 werden seitens des 1IBW nur moderat riicklaufige Zusicherungszahlen geschatzt.

2.1.2 FORDERUNGSAUSGABEN

Zwischen 1996 und 2014, somit fast zwanzig Jahre lang, machten die Wohnbauférderungsausgaben
nominell konstant € 2,5 und 3,0 Mrd. aus. Seither sinken sie stark. Die Ausgaben 2018 von nur noch
€ 2,07 Mrd. sind der niedrigste Wert seit fast dreil3ig Jahren. Mittlerweile machen die wohnungsbezo-
genen Ausgaben des Staats weniger als 0,5% des Brutto-Inlandsprodukts aus. Damit liegt Osterreich
im untersten Drittel im EU-Vergleich. Ende der 1990er Jahre lag dieser Wert noch bei 1,3%. Zurtickzu-
fuhren ist dies auf starke Rickgénge in allen Forderungsbereichen. Die Sanierungsforderung lag 2018
um -25% unter dem zehnjahrigen Durchschnitt, die Eigenheimférderung um -22%, die grof3volumige
Neubauférderung um -16% und die Subjektférderung um -13%. Fir die Rickgénge sind unterschiedliche
Grunde ausschlaggebend. Mehrere Bundeslander machen sich die historisch niedrigen Kapitalmarkt-
zinsen durch entsprechende Férderungsmodelle zunutze.

Die Finanzierung der Wohnbauférderung istim Wandel. Zweckzuschisse stehen seit mittlerweile einem
Jahrzehnt nicht mehr zur Verfligung. Dafiir gewinnen Rickflisse aus ausstehenden Darlehen an Be-
deutung. Mit dem Finanzausgleich 2018 wurde der Wohnbauforderungsbeitrag in Héhe von 1% der
Lohnsumme, das sind mittlerweile Uber € 1,1 Mrd. p.a., in eine Landerabgabe umgewandelt. Mit diesen
beiden Komponenten gelingt es mittlerweile acht von neun Bundeslandern, ihre Wohnbauférderungs-
ausgaben zu bestreiten. Es besteht keine Zweckbindung dieser Ertrage.

Grafik 3: Fertiggestellte GBV-Wohnungen
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Quelle: Forderungsstellen der Lander, BMF, [IBW.
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Der bisherige Rickgang der Lander-Férderungsausgaben hat kaum zu verringerter Performance der
Systeme gefluhrt. Als Ausnahme ist m.E. der Eigenheimbau anzufihren. Die verringerten Ausgaben
wurden einerseits durch Nutzung des historisch niedrigen Zinssatzes von Kapitalmarktfinanzierungen
und andererseits durch einen Systemwettbewerb zwischen den Landern um innovative Modelle erzielt.

2.1.3 GEMEINNUTZIGER WOHNUNGSNEUBAU

Osterreich setzt, ahnlich wie die Niederlande, Danemark oder Schweden, aber anders als z.B. Deutsch-
land oder Grof3britannien, auf einen grof3en gemeinnttzigen Wohnungssektor, der fir breite Bevolke-
rungsschichten zugéanglich ist. Die guten Kennzahlen haben dazu beigetragen, dass das sterreichische
Modell international zunehmend als Vorbild wahrgenommen wird.

Die Wohnungsproduktion des gemeinnitzigen Sektors zeichnet sich durch groRe Kontinuitat aus. Jahr-
lich werden durchschnittlich knapp 16.000 Wohnungen fertiggestellt, der gréRte Teil davon Mietwoh-
nungen mit und ohne Kaufoption (Grafik 3). Uber die Jahrzehnte hinweg wurde ein Verwaltungsbestand
von mittlerweile etwa 950.000 Wohnungen aufgebaut. Das ist fast ein Viertel aller Wohnungen in Oster-
reich bzw. fast 40% aller GescholRwohnungen (Hauptwohnsitze).

Gemeinnitzige tragen aufgrund ihres speziellen ,Business Case* (Kostendeckung, beschrankte Gewinn-
entnahme, Kapitalbindung, strikte Kontrolle) sowie durch Férderungen direkt zu moderaten Wohnkosten
bei. Speziell bei Mietwohnungen kommt aber noch als zweiter Effekt die Beeinflussung des privaten
Marktes hinzu, nachdem gemeinnttzige Wohnungen fur breite Bevélkerungsschichten zuganglich sind.

2.1.4 \WOHNHAUSSANIERUNG

Die Wohnhaussanierung ist seit 1969 Gegenstand der Wohnbauftérderung. Anfangs standen Standard-
anhebungen im Vordergrund, ab den 1980er Jahren kamen thermische MaRhahmen hinzu. Ab 2005
wurden mehrere Bund-Lander-Vereinbarungen zum Klimaschutz in der Wohnbauférderung geschlossen,
die zu einem starken Anstieg der Inanspruchnahme dieser Schiene fuhrten. In der Folge der globalen
Finanzkrise 2008 wurden von Bund und Landern wirtschafts- und umweltpolitisch motivierte Initiativen zur
Ankurbelung thermischer Sanierungen gesetzt, die 2009 zu einem Héhepunkt mit anndhernd 40.000 um-

Grafik 4: Gesamtsanierungsrate Wohnbau 1990-2018 (Wohnungen, geférdert und ungefordert)
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fassenden Sanierungen und etwa doppelt so vielen geférderten EinzelmaRnahmen flhrten. Zusammen
ergab das allein (ohne ungeforderte Malinahmen) eine Sanierungsrate von 1,8%. Seither sind gefor-
derte Sanierungen kontinuierlich riicklaufig und erreichten 2018 eine Rate von nur noch 0,5%.

Erst in einer aktuellen Studie (IIBW&Umweltbundesamt, 2020) wurden auch ungeforderte Sanierungen
dokumentiert. Umfassende, nicht geférderte Sanierungen hatten vor zehn Jahren zwar einen deutlich
geringeren Stellenwert als geforderte, ihr Riickgang fiel aber deutlich moderater aus. Uberraschungen
zeigt die Entwicklung von ungeférderten Einzelsanierungsmaflinahmen. Ihre Zahl stieg von etwa 10.000
vor zehn Jahren auf zuletzt etwa 100.000 pro Jahr (je 3 sind zu 1 umfassenden Sanierungsaquivalent
kumuliert). Rucklaufige Forderungsaktivitaten fiihrten bei EinzelmafRnahmen also zu keinem Riickgang
des Marktes, sondern zu einer Verlagerung zu ,Einzelsanierungen aus dem Baumarkt®. Es ist den ver-
schiedenen Forderungsmodellen offenbar nur unzureichend gelungen, diese Investitionsbereitschaft
~einzufangen® und in umfassende Malnahmen umzulenken. In eine Sanierungsrate umgerechnet stiegen
ungeforderte Sanierungen zwischen 2009 und 2012 von 0,4% auf fast 1,0% und blieben seither auf
etwa diesem Niveau.

Zusammengenommen (geférdert, ungeférdert, umfassende und kumulierte Einzelbauteilsanierungen)
lag die Sanierungsrate fir Hauptwohnsitzwohnungen 2010 bei 2,2% und unter Berlicksichtigung der
Wohnungen ohne Hauptwohnsitz (Nebenwohnsitze, Ferienwohnungen, Leerstand) bei etwa 2,1%. 2018
wurde demgegeniber nur noch 1,4% erreicht. Vor zehn Jahren dominierten umfassende Sanierungen,
heute Uberwiegen die EinzelmaRnahmen ganz eindeutig (Grafik 4).

2.2 BEDARFSSCHATZUNG NEUBAU UND SANIERUNG

2.2.1 NEUBAU

Die Ubereinstimmung der Wohnungsproduktion mit dem tatsachlich gegebenen Bedarf an Wohnraum ist
ein politisch sensibles Thema, gleichzeitig aber statistisch schwer fassbar. Denn die Nachfrage bestimmt
sich nicht nur aus der Entwicklung der Haushaltszahlen, sondern auch aus regionalen Disparitaten
(Leerstand in strukturschwachen Regionen bei gleichzeitigem Nachfragetiberhang in den Ballungsgebie-
ten) und gedndertem Konsumverhalten (Zweitwohnsitze, Anschaffungen zu Investitionszwecken). Die
Datenlage ist lickenhaft, was Schatzungen flr etliche Inputdaten nétig macht.

Unter Beriicksichtigung der genannten Bedarfskomponenten ergibt sich aktuell ein Wohnungsbedarf
von Osterreichweit etwa 53.000. Der aktuelle Neubau liegt mit etwa 79.000 baubewilligten Wohnungen
(2019) deutlich dariiber. Gemaf 1IBW-Schatzungen wird in keinem der Bundeslander unter Bedarf ge-
baut, deutlich dartber aber in der Steiermark, Tirol, Oberdsterreich und in Wien.

Freilich sind nicht alle Bestandssegmente von einer drohenden Uberproduktion betroffen. Einen massi-
ven Boom erleben freifinanzierte Kleinmietwohnungen und Eigentumswohnungen, die teilweise als
Veranlagungsprodukte ohne Nutzungs- oder Verwertungsabsicht gekauft werden.

Die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum in den Ballungsraumen bleibt demgegeniiber ungebrochen
hoch. Das bisherige Volumen von &sterreichweit jahrlich gut 20.000 geférderten GeschoRwohnungen
(9 2009-2018) kommt dem Bedarf nahe. Eine Erhéhung dieser Zahl um dauerhaft ca. 10% wird als
zweckmaRig aufgefasst.
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2.2.2 SANIERUNG

Der Wohnungsbestand ist seit 1991 (Beginn des Kyoto-Betrachtungszeitraums) um etwa 40% auf fast
4,8 Millionen Einheiten angewachsen. Besonders stark zugelegt haben Eigenheime ohne Hauptwohn-
sitz, gemeinnttzige Mietwohnungen und Eigentumswohnungen. Etwa 1,9 Millionen Einheiten haben einen
thermisch unzureichenden Standard, davon etwa 1,4 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen. Besonders
hoch ist der Sanierungsbedarf bei Eigenheimen, nicht nur wegen der sehr hohen Zahl von 2,1 Millionen
(davon fast ein Drittel ohne Hauptwohnsitz), sondern auch wegen dem sehr viel héheren Energiebedarf
im Vergleich zu baugleichen GescholRwohnungen. Zur Erreichung einer vollstandigen thermisch-ener-
getischen Ertiichtigung des Wohnungsbestands bis 2040 muss die Sanierungsrate (umfassende Sanie-
rungen und kumulierte Einzelmafinahmen) kurzfristig auf 2,6% verdoppelt und ab 2025 weiter auf 3,2%
erhoht werden (IIBW&Umweltbundesamt, 2020). Dies sind kurzfristig etwa 120.000 umfassende Sanie-
rungsaquivalente, spater entsprechend mehr. Der Sanierungsbedarf ist in allen Bestandssegmenten
hoch, einzig bei gemeinnitzigen Mietwohnungen deutlich unterdurchschnittlich.

Ein Anlaufen der Sanierungsaktivitaten setzt allerdings neben neuen (WBIB) und dem Ausbau bestehen-
der Finanzierungsinstrumente (Wohnbaufoérderung) auch wohn-, ordnungs- und/oder steuerrechtliche
MalRhahmen sowie breit aufgesetzte Malinahmen der Meinungsbildung voraus. Die WBIB kann mit ihren
Finanzierungen in den meisten Bestandssegmenten die Sanierung stimulieren. Als alleiniger Ausloser
fur eine Erh6hung der Sanierungsrate ist der damit verbundene Anreiz allerdings nicht ausreichend.
Vielversprechend ist die Entwicklung von Finanzierungsprodukten fiir die Sanierung von Eigenheimen.

2.3 ERWARTBARE AUSWIRKUNGEN

2.3.1 MENGENEFFEKT

Die wirkungsorientierte Folgenabschatzung des WBIB-Gesetzes von 2015 (BMWFW, 2015) ging von
einem durch die Grindung der WBIB ausgeldsten Investitionsvolumen von insgesamt € 5,75 Mrd. und
der Errichtung von insgesamt zusatzlich 30.000 Wohnungen innerhalb von funf Jahren aus. Diese
Schatzungen basierten auf WIFO-Auswertungen, wobei keine Quellenangaben dokumentiert sind. Sa-
nierungen standen damals nicht im Fokus der WBIB-Aktivitaten.

Tabelle 5: Simulation Mengeneffekt durch WBIB-Finanzierungen

Jahr 1 2 3 4 5 10 20 Gesamt
Ausschépfung 25% 50% 75% 100% 100% 100% 100%
Anteil Neubau 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

Verfugbares Ausleihungsvolumen € 700 Mio.i€ 525 Mio.€ 271 Mio.| € 90 Mio. | € 32 Mio. | € 44 Mio. | € 70 Mio.

Neu vergebene Kredite Neubau € 88 Mio. € 131 Mio.€ 102 Mio.| € 45 Mio. | € 16 Mio. | € 22 Mio. | € 35 Mio.

Neu vergebene Kredite Sanierung | € 88 Mio. € 131 Mio.[€ 102 Mio.| € 45 Mio. | € 16 Mio. | € 22 Mio. | € 35 Mio.

Rickflisse € 9 Mio. |€ 22 Mio. | € 32 Mio. |€ 37 Mio. | € 46 Mio. | € 73 Mio.
Grund-/Baukosten pro WE € 180.000|€ 184.000€ 188.000[€ 192.000|€ 196.000(€ 216.000[€ 263.000
Sanierungskosten pro WE € 50.000 | € 51.000 | € 52.000 | €53.000 | € 54.000 | € 59.000 | € 69.000

Anzahl WE Neubau (Mittelwert 12,5%
bzw. 25% WBIB-Finanzierung)

2.900 4.300 3.300 1.400 500 600 800 23.000

Anzahl WE Sanierung (Mittelwert
12,5% bzw. 25% WBIB-Finanzierung)

10.500 | 15.500 | 11.700 5.100 1.800 2.300 3.000 82.000

Quelle: 1IBW.
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Es wird eine Simulation der Effekte der WBIB (Tabelle 5) unter folgenden Annahmen durchgefihrt:

= Gesamtausleihungen: € 700 Mio. € (Staatsgarantie tiber € 500 Mio.).

= Ausschopfung des Rahmens von 25% im ersten Jahr auf 100% im vierten Jahr linear ansteigend;
Zweckbindung der Riickflisse fir neue Kreditvergaben.

= Anteil Neubau/Sanierung je 50%: Gemalf dem gestarkten WBIB-Fokus auf Sanierungen wird davon
ausgegangen, dass die Halfte der Kredite in diesen Bereich gehen wird. Die Absorption der damit
verfligbaren Finanzmittel hangt aber in hohem MaRRe von begleitenden Mafinahmen in der Wohn-
bauférderung, im Wohn-, Ordnungs- und/oder Steuerrecht ab. Die Potenziale sind in allen Be-
standssegmenten hoch. Besonders dringlich wéren Initiativen zur Sanierung von Eigenheimen, die
nach der derzeitigen Konzeption der WBIB nicht borgesehen ist. Demgegeniber haben GBV nur
beschrankten Finanzierungsbedarf fir Sanierungen, da das Sanierungspotenzial vergleichsweise
gering ist und gut entwickelte Finanzierungsinstrumente zur Verfiigung stehen (Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrag, Einspar-Contracting etc.).

= Laufzeit Neubau: 28 Jahre.

= Laufzeit Sanierung: 20 Jahre.

= Zinssatz: 1,3% (Mischzinssatz inkl. WBIB-Verwaltungskosten).

= Grund- und Baukosten pro WE (75m2 x 2.400 €/m?2): € 180.000.

= Sanierungskosten pro WE: € 50.000 (Mischwert fir GeschoRwohnungen und Eigenheime).

= Zukinftiger Anstieg Bau-/Sanierungskosten: 2% p.a.

= Anteil WBIB-Finanzierung: Fur die durch die WBIB ausgeltsten Effekte ist deren Anteil an der Finan-
zierung der Neubau- bzw. Sanierungskosten natirlich besonders ausschlaggebend. In der vorlie-
genden Simulation werden zwei Varianten mit 12,5 bzw. 25% berechnet. Der niedrigere Finanzie-
rungsanteil ist als typische Konstellation bei Kofinanzierungen mit der Wohnbauférderung der
Lander, der hohere bei anderweitig finanzierten Projekten anzusehen, etwa fir Bauvorhaben ge-
werblicher GBV-Tochterunternehmen. Bei den weiterflihrenden Berechnungen wird auf den Mittel-
wert der beiden Varianten zurtickgegriffen, es wird also davon ausgegangen, dass je die Halfte wohn-
baugefordert und freifinanziert umgesetzt wird.

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ist die WBIB in der Lage, in einem Betrachtungszeitraum
von 20 Jahren den Neubau von ca. 30.000 (bei 12,5% Finanzierungsanteil) bzw. 15.000 Wohneinheiten
(bei 25%) sowie die Sanierung von fast 110.000 bzw. 54.000 umfassenden Sanierungen (bzw. entspre-
chend mehr EinzelmaRnahmen) mitzufinanzieren. Der Mittelwert der beiden Varianten liegt bei 23.000
Neubauwohnungen und 82.000 umfassenden Sanierungen (bzw. Sanierungsaquivalenten). Gemal der
Simulation sind im (starksten) zweiten Jahr der Neubau von 4.300 und die umfassende Sanierung von
Uber 15.000 Wohnungen finanzierbar. Dieses Volumen sinkt in den Folgejahren bis auf ca. 500 Neubau-
wohnungen und unter 2.000 Sanierungen im 5. Jahr, um spater mit steigenden Rickflissen wieder anzu-
wachsen. Auch der Bau von Heimen steht im Fokus der WBIB, der urspriinglich vorgesehene Mindes-
tanteil der WBIB-Finanzierungen von 5% fir diesen Zweck (8 4 Abs. 5 WBIB-G) soll allerdings entfallen.

2.3.2 AUSWIRKUNGEN AUF BAUPRODUKTION UND BESCHAFTIGUNG

Das ausgeldste Investitionsvolumen variiert je nach Variante. Unter der Annahme von gleich vielen
WBIB-Finanzierungen mit 12,5% bzw. 25% Anteil resultieren im zweiten Jahr tUber € 1,5 Mrd. und in
einem Betrachtungszeitraum von 20 Jahren nach heutigem Geldwert € 8,2 Mrd. fiir Neubau und Sanie-
rung. Ein solcher Impuls hat grof3e Beschaftigungswirkung. Unter Heranziehung von Konversionsfaktoren,
die von der KPC fur die Wirkungsrechnung des Sanierungsschecks ermittelt wurden (BMLFUW, 2017),
ergeben sich im zweiten Jahr tUber 18.000 zusatzliche Arbeitsplatze (Vollzeitdquivalente), im Durch-
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schnitt von 20 Jahren immerhin knapp 5.000. Zu beachten ist allerdings, dass diese Effekte angesichts
des beschrankten Finanzierungsanteils (12,5 bzw. 25%) nur anteilig der WBIB zuzurechnen sind.

Diese Auswertungen stimmen in der Grol3enordnung mit der wirkungsorientierten Folgenabschéatzung
von 2015 Uberein (BMWFW, 2015), wo von einem Gesamt-Investitionsvolumen von € 5,75 Mrd. ausge-
gangen wurde. Die Unterschiede sind aus mittlerweile gestiegenen Baukosten, dem erhohten Stellen-
wert der Sanierung und Rechnungsansétzen beim WBIB-Anteil an der Finanzierung erklarlich.

Das neue Instrument einer Wohnbauinvestitionsbank kann dariiber hinaus weitere Vorteile fir Baupro-
duktion und Beschéaftigung generieren. Die Moglichkeit der Finanzierung kommunaler wohnungsbe-
zogener Infrastruktur wird voraussichtlich dazu beitragen, Stadtteil- und Siedlungsentwicklungen be-
schleunigt anzugehen. Auch die weiter unten dargestellten Vorteile fir Wohnungsunternehmen, Mieter
und Kaufer wird zur Stimulierung der Baukonjunktur beitragen.

2.3.3 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBAUFINANZIERUNG

Mit der WBIB werden mehrere Effekte auf die Finanzierung von leistbarem Wohnbau und Sanierungen
erzielt:

a) Direkter Zinsvorteil:
Zum einen bilden die langfristig fixverzinsten Darlehen der WBIB eine wichtige Finanzierungskom-
ponente. Sie werden aus derzeitiger Sicht zwar nur unwesentlich gluinstiger als Kapitalmarktfinanzie-
rungen sein (und kurzfristig wohl teurer als variabel verzinste Darlehen), dafiir tragen sie aber zu
langfristig stabilen und vorhersehbaren Annuitéaten und dementsprechenden Mieten bei.

b) Vorteile bei der Eigenkapitalunterlegung der Kapitalmarktfinanzierung (,Basel IV*):

Wichtiger noch ist aber der Beitrag der WBIB-Finanzierungen bei strukturierten Finanzierungsmodellen.
Die unter ,Basel IV* bekannten 2016/17 vereinbarten Anderungen der internationalen Bankenstan-
dards bewirken eine Erh6hung der Eigenkapitalunterlegung von Hypothekarkrediten mit hoher Belei-
hungsquote (LTV, Loan-to-Value Ratio), aber eine Verringerung der Risikogewichte bei risikoarmen
Darlehen. Sie sind 2023 auf nationaler Ebene einzufiihren und bis 2028 vollstandig umzusetzen (1
Jahr Verschiebung aufgrund der COVID-19-Krise). Zur besseren internationalen Vergleichbarkeit der
Eigenkapitalunterlegung von Banken werden deren Méglichkeiten fur interne Risikobewertungsver-
fahren eingeschrankt. Dies betrifft das international wenig bekannte Osterreichische Spezifikum des
gemeinnitzigen bzw. geférderten Wohnbaus explizit.

Gemalf der Bank for International Settlements (2017, S. 22) wird mit Basel IV die verpflichtende
Eigenkapitalunterlegung fir LTVs Uber 60% kréftig ansteigen, bei LTVs von 60-80% von derzeit 35%
auf 45%, bei LTVs von 80-90% auf 60% und bei LTVs von 90-100% auf 75%. Das Ausmalf3 der
erforderlichen Eigenkapitalunterlegung durch die Banken wirkt sich unmittelbar auf die Kapitalkosten,
d.h. auf den Zinssatz aus. Es wird also weiterhin sehr giinstiges Geld geben, vorausgesetzt, dass
nicht mehr als 60% des Immobilienwerts vorrangig kapitalmarktfinanziert werden muss.

Im geférderten Wohnbau lag der Kapitalmarktanteil bisher in den meisten Landern deutlich unter

dieser Grenze oder wurde durch eine Landeshaftung abgesichert (Beispiel Niederdsterreich). Bei einer
Senkung des Mitteleinsatzes der Wohnbauférderung bzw. bei Modellen des leistbaren Wohnens
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d)

ohne Inanspruchnahme der Wohnbauférderung werden die neuen Basel IV-Regelungen demgegen-
Uber schlagend.

Hier kann die WBIB Abhilfe leisten. Unter Verwendung des Eigenkapitals des Bautréagers, Eigenmittel
der Bewohner, von WBIB-Finanzierungen und ggf. Férderungen sollten 40% des Kapitalbedarfs fur
leistbare Wohnungen zu stemmen sein. Fir die verbleibenden 60% stehen dann giinstige Kapital-
marktprodukte zur Verfigung, auch mit voraussichtlich langfristigen Fixzinsvereinbarungen. Voraus-
setzung flr dieses Modell ist aber die nachrangige Besicherung der WBIB-Finanzierungen und, wenn
mdglich, auch der Wohnbauférderung (was derzeit erst in einzelnen Bundeslandern der Fall ist).

Der Bankensektor ist auch gut geriistet fir Produkte, die mit niedrigen Annuitéaten beginnen und dann
sukzessive ansteigen, etwa in der GréRenordnung der Inflationsrate (,Kletterdarlehen” oder Darlehen
mit fixen jahrlichen Annuitatenspriingen von ca. 2%). Damit kann — gegeniiber Darlehen mit nominell
gleichbleibenden Annuitaten — die Anfangsannuitat um etwa 30% gedrlckt werden.

Sehr geringe Eigenkapitalunterlegungspflicht der WBIB:

Die WBIB bendtigt als Férderbank fiir inre Finanzierungen eine Eigenkapitalunterlegung nur im Aus-
mal der allgemeinen Sorgfaltspflichten des BWG. Es gilt eine Ausnahme der Kapitalanforderungs-
regulierung (CRR — Capital Requirements Regulation, gem. § 3 Abs 1 Z 11 BWG bzw. Verordnung
(EU) Nr. 575/2013). Die sehr geringe Eigenkapitalunterlegung ist im Vergleich zu den Vorschriften
der aktuellen, und noch mehr im Vergleich zum kinftigen Basel IV-Regime, fast vernachlassigbar.
Dieser Vorteil kommt unmittelbar ihren Eigentiimern und indirekt den Bewohnern zugute.

Fristenkongruente Finanzierung:

Ein weiterer Vorteil ist die fristenkongruente Finanzierung. Wohnimmobilien benétigen immer lange
Darlehenslaufzeiten, einerseits zur Erreichung leistbarer Annuitaten und Mieten, andererseits auf-
grund der Langlebigkeit des Produkts. Erfahrungen mit der Wohnbauférderung zeigen, dass Lauf-
zeiten von 35-40 Jahren hinsichtlich nachfolgender Sanierungszyklen unproblematisch sind. Langfris-
tige fixverzinsliche Hypothekendarlehen bieten Vorhersehbarkeit. Der Entfall des Zinsanderungs-
risikos ist insbesondere fiir die Mieter von Vorteil. Aber auch der Bautrager profitiert von dem damit
erreichten verringerten Leerstandsrisiko. Fixzinsdarlehen sind teurer als variabel verzinsliche. Ange-
sichts der Dauer der Darlehenslaufzeit Uberwiegen aber ihre Vorteile eindeutig, v.a. angesichts der
heute erzielbaren Konditionen.

Erste Gesprache in Bankenkreisen im Zuge der Reaktivierung des WBIB-Modells zeigen weitgehende
Zustimmung, Unterstiitzungs- und Kooperationsbereitschaft, sofern die Bereitschaft des Finanzministe-
riums zur Bereitstellung einer Garantie mit einem der WBIB | vergleichbaren Haftungsentgelt gegeben ist.

Zusammengefasst sind die Vorteile der WBIB aus Finanzierungssicht die Verbilligung und Stabilisierung
der Finanzierung v.a. in langer Sicht. Das Ausmal’ der Verbilligung ist kaum punktgenau zu bewerten,
da es von sehr unterschiedlichen Rahmenbedingungen abhéngt: der Bonitat des Bautragers, Projekt-
spezifika, Darlehenskonditionen (fix/variabel verzinst) und des Ausmalies der ergdnzenden Finanzie-
rung. Auf Finanzierungsdauer sind aber mehrere Dutzend Basispunkte Zinsvorteil sehr wahrscheinlich.
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2.3.4 AUSWIRKUNGEN AUF WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Fur Wohnungsunternehmen sind folgende Auswirkungen einer Reaktivierung des WBIB-Modells ab-

sehbar:

a) WBIB-Finanzierungen tragen dazu bei, Wohnungen zu Mieten unter Marktniveau zu produzieren.
Das reduziert das Verwertungsrisiko. Das Modell scheint insbesondere fiir gewerbliche Tochterun-
ternehmen gemeinnitziger Bauvereinigungen interessant.

b) Aber auch bei wohnbaugeférderten Wohnungen gemeinnitziger Bauvereinigungen erhéhen WBIB-
Finanzierungen die wirtschaftlichen SpielrAume. Das ist insbesondere bei Fordermodellen mit lang-
fristig nicht anpassbaren Mieten relevant, z.B. dem SMART-Wohnbauprogramm in Wien.

c) Die Mdglichkeit der Finanzierung von kommunaler wohnungsbezogener Infrastruktur verbessert die
Verfugbarkeit von baureifen Grundstticken.

d) Die WBIB stellt glinstige Finanzierungen auch kleinen Bautragern zur Verfligung und tragt damit zu
Chancengleichheit gegeniber den grofl3en bei und erhdoht den Wettbewerb.

e) Insgesamt ist mit einem erheblichen Konjunkturimpuls durch die Reaktivierung der WBIB zu rechnen
(s. Kap. 2.3.2), von dem die Wohnungswirtschaft Gberproportional profitieren wird.

2.3.5 AUSWIRKUNGEN AUF KOMMUNEN

Ein Unternehmenszweck der WBIB ist die Finanzierung von kommunaler, siedlungsbezogener Wohn-
infrastruktur (s. Kap. 1.1). Dies beinhaltet stadtebauliche Verfahren und Verfahren zur Aufschlie3ung von
Siedlungsgebieten, Malnahmen zur Revitalisierung von Ortskernen, das sog. Reconstructing, also den Er-
satz bestehender Bauten durch eine dichtere Neubebauung, den Bau von sozialer und technischer Infra-
struktur, insbesondere Kindergarten, Schulen, Stral3en, Ver- und Entsorgung etc. Diese MalRnahmen wer-
den durch die 2015 geschaffene Mdglichkeit der Wohnbaubanken zur Finanzierung von ,sonstigen Mal}-
nahmen zur ErschlieBung und zur Foérderung von Wohngebieten® erganzt (§ 1 Wohnbaubanken-Gesetz).

Nicht vorgesehen ist demgegeniber die Moglichkeit, mit WBIB-Mitteln Grundstiicke zu kaufen. Kom-
munale Bodenbevorratung und die Zurverfiigungstellung von Bauland fiir leistbare Mietwohnungen im
Baurecht werden als besonders effektive Strategie einer gemeinwohlorientierten Nutzung des Bodens
angesehen (s. Vogel, 2020, S. 50). Dafiir sind andere Finanzierungsquellen zu erschliel3en.

Es spricht viel dafur, WBIB-Finanzierungen zur Implementierung besserer Qualitatsstandards in der
Siedlungsentwicklung zu nutzen. Wenn auch die WBIB personell nicht dafiir ausgestattet sein wird,
substanzielle Beratungsdienstleistungen anzubieten, kénnten wenige MaRnahmen doch wesentlich dazu
beitragen, die Qualitat der Raumentwicklung in den Kommunen zu verbessern, ohne die Verfahren allzu
sehr in die Lange zu ziehen, insbesondere die folgenden:
= NeuaufschlieBungen nur bei Nachweis, dass Baulandreserven innerhalb bestehender Siedlungs-
strukturen ausgeschopft sind;
= Verpflichtende stadtebauliche Wettbewerbe mit Gberregionaler Beteiligung ab einer bestimmten Min-
destgrof3e der Siedlungsentwicklung;
= Architektenwettbewerbe bei Bauten der sozialen Infrastruktur;
= Anwendung des Instruments von Energieausweisen fir Siedlungen
(s. www.energieausweis-siedlungen.at).

Fur Kommunen vielversprechend ist auch der Unternehmenszweck der WBIB zur Verwaltung von EU-
Forderungsgeldern. Es ist angedacht, die WBIB zu einer Art Clearingstelle fiir solche Mittel zu entwi-
ckeln. Viele bestehende EU-Programme zielen auf Kommunen ab.
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2.3.6 AUSWIRKUNGEN AUF KONSUMENTEN UND WOHNKOSTEN

Die eigentliche Zielgruppe der WBIB sind die Bewohner. Fir sie sind folgende Effekte absehbar:

= Nachdem die Zinsvorteile der WBIB zwingend an die Wohnungsnutzer weiterzugeben sind, fihrt das
neue Instrument zur Reduktion der Wohnkosten. Dabei geht es nicht nur um die eigentliche WBIB-
Finanzierung, sondern auch um die (bei deren vorrangiger Besicherung) erreichbare Verbilligung der
Kapitalmarktfinanzierung.

= Die glnstigen Wohnkosten sind durch die Regelungen des § 4 (1) WBIB-G normiert, wonach Ge-
meinnltzige Bauvereinigungen dem Kostendeckungsprinzip gem. § 14 WGG und alle anderen
Kredithnehmer den férderungsrechtlichen Mietenbegrenzungen unterliegen (die teilweise wiederum
auf den § 14 WGG referenzieren). GBV sind auf Bestandsdauer an diese Regelungen gebunden,
alle anderen auf Finanzierungsdauer. Die WBIB-finanzierten Wohnungen profitieren also nicht nur
von gunstigeren Finanzierungskosten. Vielmehr erzwingen die dargestellten Regelungen dariber
hinaus deutlich unter dem markttblichen Mal3 liegende Renditeerwartungen der Bautrager.

= Die GroRRenordnung der Verbilligung von WBIB-finanzierten Mietwohnungen gegenuber kommer-
ziellen Neubauwohnungen ist nur ungefahr abschatzbar, dirfte aber etwa 20% betragen.

= Die fixverzinslichen und fristenkongruenten WBIB-Finanzierungen entlasten Bautrager und Bewoh-
ner vom Zinsanderungsrisiko. Sie schaffen langfristige Stabilitdt und Vorhersehbarkeit der Wohn-
kostenentwicklung.

= Die erwartete Ausweitung des Angebots leistbarer Wohnungen kommt nicht nur den direkt beglins-
tigten Haushalten zugute. Es ist auch mit einer preisdampfenden Wirkung auf den privaten Mieten-
markt zu rechnen (s. BMWFW, 2015).

= Die fur WBIB-finanzierte Mietwohnungen geltenden WGG-Bestimmungen zur nachtraglichen Eigentums-
begriindung (Kaufoption) forcieren auch Wohnungseigentum (8 4 Abs. 2 WBIB-G bzw. 88§ 15b ff WGG).

= Die WBIB-Finanzierungsangebote werden als wesentliches Element zur Forcierung thermischer Sa-
nierungen und Kesseltdusche angesehen (in Verbindung mit rechtlichen Impulsen, Férderungen und
Bewusstseinsbildung). Diese haben nicht nur ausgepragte Umweltauswirkungen, sondern auch Ver-
mdagens- und Wohlfahrtseffekte fir Eigentiimer und Bewohner, u.a. durch die massive Verlangerung
der Nutzungsdauer der Gebaude.

2.3.7 AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNUNGS- UND GRUNDSTUCKSMARKT

Bei einer Ausweitung des Angebots an leistbaren Wohnungen sind die beschriebenen Effekte zu erwar-
ten, inshesondere eine preisdampfende Wirkung auf den Gesamtmarkt. Dariiber hinaus ist bei einer
Reaktivierung der WBIB damit zu rechnen, dass jene gewerblichen Marktteilnehmer gestarkt werden,
die bereit sind, Mietwohnungen ohne Wohnbauférderungsmittel zu realisieren und dennoch auf Finan-
zierungsdauer die forderungsrechtlichen Mietobergrenzen anzuwenden. Das wird voraussichtlich
gewerbliche GBV-Tochter und gewerbliche Bautrager mit Wohnbauférderungserfahrung betreffen.

Von WBIB-Finanzierungen fur kommunale, siedlungsbezogene Wohninfrastruktur ist eine Belebung
des Angebots an Bauland und als Folge davon eine preisdampfende Wirkung auf den Grundstiicks-
markt zu erwarten.

2.3.8 UMWELTEFFEKTE

In der urspringlichen Konzeption der WBIB hatten Umwelteffekte einen geringen Stellenwert. Beim
vorliegenden Vorschlag einer Reaktivierung der WBIB sieht dies anders aus. Der Reformvorschlag be-
inhaltet folgende MalRnahmen:
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= Sanierungen als explizit angefihrte MalRnahme (8 1 Abs. 2 WBIB-G neu);

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (8§ 1 Abs. 4 WBIB-G neu);

= Genereller Verzicht auf fossile Energietrager in Neubau und Sanierung (8 5 Abs. 2 WBIB-G neu);
= Verstarkter Einsatz von Holz im mehrgeschoRigen Wohnbau (§ 4 Abs. 3 WBIB-G neu).

Wenn es gelingt, die Halfte der WBIB-Finanzierungen in die (thermisch-energetische) Sanierung zu
bringen, bewirkt das Instrument erhebliche Umwelteffekte. Die in Tabelle 5 (S. 15) ermittelten 82.000
umfassenden Sanierungen (bzw. Aquivalente) im Betrachtungszeitraum von 20 Jahren bewirken kumu-
liert ca. 6,6 Mio. kt CO»-Reduktion (Berechnung auf Basis von Konversionsfaktoren aus: BMLFUW, 2017).
Diese positiven Effekte sind freilich nur gegeben, wenn der gleichermal3en stimulierte Neubau klima-
neutral umgesetzt bzw. gewertet wird. Dazu kommen weiterfihrende Umwelteffekte, z.B. reduzierte
Feinstaubbelastung, geringerer Grundflachenverbrauch etc.

2.3.9 FISKALISCHE EFFEKTE

Das durch WBIB-Finanzierungen ausgeldste Investitionsvolumen von tber € 1,5 Mrd. im zweiten Jahr
bzw. € 8,2 Mrd. in einem Betrachtungszeitraum von 20 Jahren (s. Kap. 2.3.2) hat selbstredend massive
fiskalische Auswirkungen.

Eine vorsichtige Abschatzung der zusétzlich generierten Staatseinnahmen (Lohnsteuer, ohne Berlick-
sichtigung der Umsatzsteuer, die ja bei Mietwohnungen ein Durchlaufer ist) bzw. Minderausgaben
(Arbeitslosenunterstiitzung, nicht benétigte Emissionszertifikate) ergibt einen fiskalischen Nutzen von
im zweiten Jahr etwa € 280 Mio. und kumuliert auf 20 Jahre von fast € 1,8 Mrd. Dazu kommen noch
Entlastungen der Sozialbudgets.

Allerdings sind diese Effekte nur teilweise der WBIB zuordenbar, da der Erfolg des Modells ja auch von
anderen Maf3nahmen abhangt (Wohn-, Ordnungs-, Steuerrecht, Wohnbauférderung, Bewusstseinsbildung).

Die Haftung des Bundes (s. Kap. 1.4) wirkt sich nicht auf die Staatsverschuldung gemafn Maastricht-
Kriterien aus. Die Haftungspramie von voraussichtlich 0,34% ist ein Ertrag fiir den Staat, dem ein Giberaus
geringes Ausfallsrisiko — in der WBIB | mit 0,09% quantifziert — gegentibersteht.

Mit der zu erwartenden Kompetenz in der Handhabung von EIB-Finanzierungen und dem Unterneh-
menszweck der Verwaltung von Férderungen der Européischen Union (s. Kap. 1.1) kann die WBIB zu
einem Vehikel zur Kanalisierung von EU-Finanzierungen und -Foérderungen nach Osterreich entwickelt
werden (s. Kap. 3.1, S. 24).

2.4 EFFEKTE ZUR BEWALTIGUNG DER COVID19-KRISE

Die aktuelle COVID-19-Krise ist eine historische Herausforderung fir das Gesundheits- und Wirtschafts-
system Osterreichs. Die Bau- und die Wohnungswirtschaft waren ungewohnlich kurz vom allgemeinen
Lockdown betroffen. Bei der Bewaltigung der wirtschaftlichen Folgen der Krise kénnten der Wohnbau und
die Wohnhaussanierung eine herausragende Rolle spielen. Wenn es — u.a. mit Hilfe der WBIB — gelingt,
den Neubau stabil auf Vorkrisenniveau zu bringen (s. Kap. 2.2.1) und zusétzlich die Wohnhaussanierung
zu beleben (s. Kap. 2.2.2), kdnnte der Bereich sogar mehr Beschéftigung als vor der Krise generieren und
Rickgange in anderen Branchen teilweise kompensieren (s. Mundt et al., 2020). In diesem Zusammen-
hang ist auch der Aspekt von Wohnbau als kritischer Infrastruktur anzusprechen (s. Sommer, 2020).
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2.5 ABSCHATZUNG DER NACHFRAGE NACH WBIB-FINANZIERUNGEN

EIB-Kredite sind Ublicherweise vier Jahre lang in Tranchen abrufbar. Ziel sollte es also sein, Uber die
WBIB innerhalb von 4 Jahren tatsachlich den vollen Betrag von € 700 Mio. abzurufen und in entspre-
chender Zahl Neubau- und Sanierungsprojekte zu finanzieren. In den Folgejahren stehen sehr viel
geringere Mittel aus Ruckfliissen zur Verfiigung. Selbstverstandlich wird es auch mdglich sein, weitere
EIB-Finanzierungen anzusprechen.

Korrelierend mit den in Tabelle 5 (S. 15) dargestellten Quantitaten ist folgende Nachfrage nach WBIB-
Finanzierungen abschéatzbar:

Neubau mit Wohnbauférderung kofinanziert:

Im langjéhrigen Durchschnitt wurden etwas Uber 20.000 GeschoRwohnungen geftrdert errichtet (s.
Kap. 2.1.1 (S. 11). Die Bedarfsschatzung (Kap. 2.2.1, S. 14) empfiehlt eine nachhaltige Erhéhung
um ca. 10%, d.h. um jahrlich ca. 2.000 Wohnungen. Angesichts des budgetéaren Drucks der Lander
— nicht nur, aber auch wegen der COVID19-Krise — ist damit zu rechnen, dass eine Mehrzahl der
Lander auf das Angebot einer Kofinanzierung mit WBIB-Mitteln zurtickgreifen werden. In der in Ta-
belle 5 dargestellten Simulation werden fir diese Schiene im starksten zweiten Jahr knapp 6.000
Wohnungen angenommen. Eine Inanspruchnahme in dieser Gréf3enordnung wird als sehr wahr-
scheinlich aufgefasst. Dabei wirden zwei Drittel auf ohnedies errichtete Wohnungen mit geanderter
Finanzierung und ein Drittel auf zusatzlich geférdert errichtete Wohnungen entfallen.

Neubau ohne Kofinanzierung durch die Wohnbauférderung:

Wichtige Nachfrager nach WBIB-Finanzierungen werden gewerbliche Tochter gemeinntziger Bau-
vereinigungen sein (gem. 8 7 Abs. 4b WGG). Es stehen keine aktuellen Statistiken tber Zahl und
Geschaéftstatigkeit dieser Unternehmen zur Verfligung. 2014 bestanden Osterreichweit 51 solche Unter-
nehmen, davon der mit Abstand grof3te Teil in Wien. Fast zwei Drittel von ihnen haben den Unter-
nehmenszweck Bautrager (Pech, 2014). Sie sind v.a. in den Ballungsraumen téatig, allen voran Wien
und Graz. Ihre Aktivitaten haben insbesondere in den Boomjahren seit 2016 stark zugenommen. Die
jahrliche Produktion dirfte bei wenigen tausend Einheiten liegen. Dartber hinaus haben sich in einigen
Bundeslandern, v.a. in Wien, kommerzielle Bautrager auf leistbaren Mietwohnbau spezialisiert (z.B.
Kallco, Buwog, BDN etc.). Es besteht groRRes Interesse beider Gruppen an einer Ausweitung der
Bautatigkeit und an WBIB-Finanzierungen, zumal die Aussicht auf Mieten unter Marktniveau ein sehr
geringes Leerstandsrisiko verspricht. In der in Tabelle 5 dargestellten Simulation werden fiir diese
Schiene im zweiten Jahr knapp 3.000 Wohnungen angenommen. Eine Inanspruchnahme in dieser
GroRRenordnung wird als sehr wahrscheinlich aufgefasst.

Thermische Sanierungen / Kesseltausch mit Wohnbauférderung kofinanziert:

Fur eine Dekarbonisierung des Osterreichischen Gebaudebestands bis 2040 sind jahrlich mindestens
120.000 umfassende Sanierungen bzw. Sanierungsaquivalente (=3 Einzelmaflinahmen) erforderlich.
Tatsachlich wurden im bisher starksten Jahr 2009 knapp 80.000, davon knapp 65.000 geférderte
umfassende Sanierungsaquivalente realisiert, 2018 demgegeniiber nur noch knapp 55.000 / 20.000
(s. Kap. 2.2.2, S. 15; lIBW&Umweltbundesamt, 2020). Die erforderliche Erhdhung der Sanierungs-
rate hakt nur teilweise an der Finanzierung. Es bedarf jedenfalls eines MalRnahmenbiindels, das
neben Finanzierungs- und Forderungsangeboten auch wohn-/ordnungs- und/oder steuerrechtliche
Reformen sowie MalRnahmen der Bewusstseinsbildung umfasst. In der in Tabelle 5 dargestellten
Simulation werden fir diese Schiene im zweiten Jahr tiber 20.000 betroffene Wohnungen angenom-
men. Eine Inanspruchnahme in dieser GrélRenordnung wird dann als wahrscheinlich aufgefasst,
wenn die angesprochenen Maflinahmenbiindel umgesetzt werden. Das angenommene Volumen
setzt erhebliche Anpassungen in den Wohnbauférderungsmodellen der Lander voraus.
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= Thermische Sanierungen / Kesseltausch ohne Kofinanzierung durch die Wohnbauférderung:
Wie in Kap. 2.2.2 dargestellt, haben sich die ungeférderten Sanierungen, insbesondere fiir den Ein-
zelnen finanziell Gberschaubare EinzelmalRnahmen, in den vergangenen Jahren relativ gut ent-
wickelt. Es wird als grof3es Potenzial angesehen, die grundsatzliche Investitionsbereitschaft vieler
Wohnungs- und Hauseigentimer ,einzufangen® und Anreize fir hohere Qualitdtsstandards zu set-
zen, damit die EinzelmaBnahmen schrittweise und in der richtigen Reihenfolge zur vollstdndigen
thermisch-energetischen Ertiichtigung der Bauten fiihren. Die Inanspruchnahme von WBIB-Finan-
zierungen fiir solche MaRnahmen insbesondere bei Eigenheimen ist noch nicht geklart. Insofern ist
noch keine Abschatzung mdglich, ob die in Tabelle 5 dargestellten tiber 10.000 umfassenden Sanie-
rungsaquivalenten in dieser Schiene realistisch umsetzbar sind.

= Kommunale wohnungsbezogene Infrastruktur:
In der wirkungsorientierten Folgenabschéatzung von 2015 (BMWFW, 2015) wurde davon ausgegan-
gen, dass rund ein Achtel des ausgeldsten Investitionsvolumens (insg. € 750 Mio. bzw. ca. € 90 Mio.
Darlehensvolumen) auf diese Schiene entfallen. Die verfligbaren Informationen erlauben leider keine
Verifizierung dieser Schatzung.

Angesichts bestehender Unsicherheiten sollte darauf verzichtet werden, fixe Vorgaben hinsichtlich des
Finanzierungsvolumens in den dargestellten Schienen zu setzen. Nachdem jede Schiene umfangreiche
Vorteile verspricht, scheint es gerechtfertigt, bei entsprechender Nachfrage in einem Bereich diesen auch
zu bedienen. Sofern sich herausstellt, dass entgegen den Annahmen das mit der EIB vereinbarte Finan-
zierungsvolumen nicht zu platzieren ist, kbnnen auch geringere Mittel von der EIB abgerufen werden.
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3 WOHNUNGSPOLITISCHE EFFEKTE

3.1 INANSPRUCHNAHME VON EU-FORDERUNGEN

2014-2020 wurden seitens der Europdischen Union insgesamt € 6,6 Mrd. an Strukturfondsmittel fir
wohnungsbezogene MalRhahmen ausgeschittet, der Uberwiegende Teil fur energieeffiziente Wohn-
haussanierungen und Demonstrationsprojekte, ein kleinerer Teil fir wohnungsbezogene Infrastruktur.

Grafik 6: Inanspruchnahme von EU-Strukturfondsmittel
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Quelle: Housing Europe, 2020.

Grafik 7: EIB-Kreditvergaben fiir wohnungsbezogene Mallnahmen 2011-2017 (ges. € 7.4 Mrd.)
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Die grofiten Nehmer-Lander waren Polen, Tschechien und Rumanien. Aber auch Spanien und Frank-
reich beanspruchten jeweils Gber € 700/500 Mio. Nach Osterreich flossen, ebenso wie nach Deutsch-
land, keine wohnungsbezogenen Strukturfondsmittel (Grafik 6; Housing Europe, 2020).

In einer &hnlichen GroéRenordnung vergab die EIB in den Jahren 2011-2017 Kredite fir wohnungsbezo-
gene Malinahmen, namlich im Ausmal} von insgesamt € 7,4 Mrd. Die lIanderweise Aufteilung ist viel-
sagend. Den mit Abstand grof3ten Brocken vereinnahmte das Vereinigte Konigreich mit 43%, gefolgt
von Frankreich mit 16% und Deutschland mit 13%. Nach Osterreich flossen nur 4% (Grafik 7; Housing
Europe, 2020).

Die Schlussfolgerung liegt nahe, dass Osterreich angesichts eines sehr gut entwickelten nationalen
Systems der Wohnbaufinanzierung mit Wohnbauférderung, Wohnbaubanken und Bausparkassen un-
zureichend europdaische Geldquellen fir wohnungsbezogene MalRnahmen erschlossen hat.

Im Entwurf der Erlauterungen zur WBIB-G-Novelle heif3t es denn auch, dass die WBIB als ,eine Art
sachkundiger, institutionalisierter Intermediar zugunsten der 6sterreichischen Wohnungswirtschaft®
agieren konnte, wenn es darum geht, aktuelle oder zuklinftig aufgelegte, wohnbaubezogene europaische
Forderprogramme anzusprechen.

3.2 NEUER ECKPFEILER IM WOHNUNGSPOLITISCHEN SYSTEM

Die WBIB ist im Kontext und als konsequente Weiterentwicklung des wohnungspolitischen Systems in
Osterreich zu beurteilen. Bei konsequenter Implementierung kann sie zu einem neuen Eckpfeiler in
einem schon bisher auB3ergewdhnlich koharenten und effizienten wohnungspolitischen System werden.

Von wesentlicher Bedeutung ist das Verhaltnis des neuen Instruments zur tradierten Wohnbauférderung
der Lander. Gleich in § 1 Abs. 1 WBIB-G ist festgehalten, dass sie als Erganzung zur Wohnbauférderung
der Lander verstanden werden mochte. Die kompetenzrechtliche Abgrenzung ist ein heikler Punkt. Im
Entwurf der Erlauterungen zur aktuellen WBIB-G-Novelle wird die Bundeskompetenz fir die WBIB mit
den verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestdnden des Bundes fir ,Bankwesen® (Art. 17 B-VG, Art.
10 Abs. 1 Z 5 B-VG), ,Zivilrechtswesen® (Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG) und ,Volkswohnungswesen® (Art. 11
Abs. 1 Z 3 B-VG) gerechtfertigt, gleichzeitig aber betont, dass mit der WBIB die Zustandigkeit der Lander
in Angelegenheiten der Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung (Art. 15 B-VG) keines-
falls in Zweifel gezogen wird.

Wie in Kap. 2.1 dargestellt, hat sich die Wohnbauftérderung in einem jahrzehntelang wahrenden Prozess
zu einem sehr effizienten wohnungspolitischen System in der Hand der Lander entwickelt. Dennoch
oder gerade deshalb ist ein sukzessiver Rickzug beim Forderungsdurchsatz und mehr noch bei den
Forderungsausgaben feststellbar. Der Anteil am BIP hat sich seit den spaten 1990er Jahren um zwei
Drittel reduziert. Fr die Lander ist die aufrechte Funktionsfahigkeit der Wohnbauférderung trotz sinken-
der Ausgaben eine offenbar willkommene Gelegenheit, die freiwerdenden Mittel fir andere Aufgaben
zu nutzen. Die verstarkte Inanspruchnahme von EIB-Geldern besitzt grof3e Potenziale, diese Richtung
weiterzuverfolgen.

Das Beispiel Niederdsterreich zeigt, dass mit einer solchen Strategie der Férderaufwand (in der Objekt-
forderung) gegen Null reduzierbar ist, ohne die Lenkungseffekte der Férderung aufzugeben. Aber das
Modell hat auch Schwéachen, was wohl der Grund ist, dass es bisher von keinem der anderen Lander
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nachgeahmt wurde. Eine national aufgestellte Clearingstelle fur EIB- und EU-Fdrdergelder, als die die
WBIB gesehen werden kann, konnte diesbezlglich erhebliche Wirkung entfalten. Immerhin sind die
Konditionen von EIB-Finanzierungen mittlerweile annéhernd gleich wie die der Wohnbauforderung (28
Jahre fix verzinst mit kaum tber 1%). Allerdings wird es dafiir wohl notwendig sein, auf die stark unter-
schiedlichen Férdermechanismen der Lander einzugehen. Fir die Lander bedeuten die neuen Finan-
zierungsmoglichkeiten eine Chance, ihre Wohnbauférderungsbudgets weiter zu kirzen, ohne Len-
kungseffekte preiszugeben.

Denn die EIB bzw. die WBIB brauchen ihrerseits die Wohnbauférderung. Die EIB braucht aufgrund ihrer
Strukturen grofR3e Volumina und effiziente Implementierungswerkzeuge auf nationaler Ebene. Dies ist
umso wichtiger geworden, seit klar ist, dass die EIB keine normale Entwicklungsbank, sondern zu einem
vorrangigen Implementierungsinstrument von EU-Zielen geworden ist, gerade auch beim Wohnbau.
Dies betrifft insbesondere soziale Treffsicherheit und Klimaschutzziele. Die EIB hat keinesfalls die Ka-
pazitaten, um die Implementierung dieser Nebenbedingungen der Finanzierung zu Uberwachen. Und
vermutlich hat das auch die WBIB nicht.

Aber die Wohnbauférderung hat diese Kapazitaten und hat ihre Instrumente tber Jahrzehnte hinweg
gescharft. Es ware folgerichtig, wenn sie ihr Profil dahingehend an die heutigen Rahmenbedingungen
anpassen wirde, dass die Finanzierungsfunktion weiter in den Hintergrund rtickt, und dafiir die Funktion
der Steuerung und Qualitatssicherung in den Vordergrund.

Freilich ist die Finanzierung ein machtiges Instrument der Lenkung und Qualitatssicherung in Woh-
nungsneubau und Sanierung. Aber es gibt auch andere. Gemeinnttzige Bauvereinigungen hangen
stark von den Landern als Aufsichtsbehorden ab. Enge Bindungen gibt es dartber hinaus Uber die
Gemeinden. In Wien ist die Forderung ausschlaggebend fir die Zuganglichkeit zu giinstigem Bauland.
In Niederd6sterreich ist sie Voraussetzung dafir, dass die Bewohner Subjektférderung erhalten. Mehrere
Bundeslander operieren mit Haftungen oder nehmen selbst Geld am Kapitalmarkt auf, das sie mit ge-
ringen Aufschlagen an die Wohnungswirtschaft weitergeben. Mit all diesen Mitteln sichern sie mit stark
verringerten eigene Kosten ihren Einfluss auf das Wohnbaugeschehen.

Bei EIB-/WBIB-Finanzierungen konnte die Funktion der Qualitatssicherung (soziale Treffsicherheit, Kli-
maschutz) denselben Effekt bewirken: Erhalt der Lenkungseffekte bei stark verringertem Mitteleinsatz.

Angesichts dieser Uberlegungen stellt sich die Frage, wie mit den WBIB-finanzierten Neubau- und Sa-
nierungsprojekten ohne Kofinanzierung durch die Wohnbauférderung umzugehen ist. Dies scheint in
der bestehenden Konzeption der WBIB noch nicht ausreichend geklart.

Auch in einer politisch-institutionellen Betrachtung kann die WBIB eine wichtige Funktion einnehmen.
Osterreich verfiigt tiber ein sehr gut eingespieltes System im Bereich des leistbaren Wohnungsneubaus,
das auch international beachtet wird. Wie jedes politische System ist es vielfaltigen Risiken ausgesetzt.
Diese werden durch ein komplexes Regelwerk abgesichert. Hinzuweisen ist insbesondere auf die viel-
faltigen Sicherungsmechanismen im WGG (Sicherung des gemeinnitzigen Vermdgens, gedeckelte
Gewinnausschittung, Aufsicht und Kontrolle mit den umfangreichen Neuerungen durch die WGG-
Novelle 2019, Aspekte eines Generationenvertrags).

Bei der Wohnbauftérderung war eine wesentliche Mal3hahme zur Absicherung gegen politische Risiken
die bis 2008 zweckgewidmeten Zuschiisse aus dem Finanzausgleich. Sie bewirkten, dass die Lander
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zwar sehr weitreichende Handlungsspielrdume bei der Gestaltung ihrer Systeme hatten, nicht aber bis
zu deren Demontage. Mit der Abschaffung der Zweckbindung ging ein Element der strukturellen Sicher-
heit verloren. Eine privatwirtschaftliche Finanzierungsinstitution nach Bundesrecht kdnnte einen Tell
dieser institutionellen Sicherheit zuriickbringen, selbst dann, wenn die Haftung nicht vom Bund stammt.
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