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Wohnbauférderung braucht Weiterentwicklung

Weil sich die Rahmenbedingungen in der Wohnbauférderung verandern, nahm der LRH
den Beitrag der oberdsterreichischen Wohnbauforderung fur leistbares Wohnen sowie
Aspekte, die die Leistbarkeit des Wohnens mafigeblich mit beeinflussen, unter die Lupe.

Im mehrgeschossigen Wohnungsneubau sinkt die Wirkung des Forderungsdarlehens des
Landes, weil die Zinsdifferenz zu herkbmmlichen Bankdarlehen sehr gering ist.

Will das Land Wohnen nachhaltig leistbarer machen, besteht Handlungsbedarf in der
strategischen Weiterentwicklung der Wohnbauférderung sowie deren Forderinstrumente.
Eine starkere Abstimmung mit anderen Fachabteilungen des Landes und externen Sys-
tempartnern (z. B. Gemeinnitzige Bauvereinigungen, Gemeinden) ist geboten.

Die Mieten in gemeinnitzigen Wohnungen in Oberosterreich liegen leicht dber dem
vergleichbaren 6Osterreichischen Durchschnitt; beim Mietaufwand ist die Differenz zwischen ge-
meinnutzigen und sonstigen Hauptmietvertragen auffallend gering. Einen Grund dafur ist der
relativ grof3e Anteil des gemeinnitzigen Sektors in Oberdsterreich. In den letzten Jahren sind die
an sich moderaten Mieten in gemeinnitzigen Wohnungen prozentuell deutlich starker gestiegen
als Verbraucherpreis- und Baukostenindex. Wahrend das durchschnittliche Realeinkommen
sinkt, steigen die Nettomieten deutlich an. ,Der soziale Aspekt und die Subjektférderung dirfen
in der Wohnbauférderung nicht vernachlassigt werden®, erklart LRH-Direktor Dr. Friedrich
Pammer.

Offentlicher Mitteleinsatz fiir Wohnbauférderung ricklaufig und ohne Zweckbindung

Die Wohnbauforderung ist seit geraumer Zeit Landersache; der Bund stellte friiher Zuschisse
zur Verfligung. Deren Zweckbindung wurde gelockert und 2008 aufgehoben. Seit 2009 werden
die Zuschusse in die Bundesabgaben-Ertragsanteile eingerechnet. Die Wohnbauférderungsaus-
gaben des Landes OO schwankten in den letzten Jahren zwischen 240 Mio. und 350 Mio. Euro.
Das Land gab damit aber fiir die Wohnbauférderung wesentlich mehr aus, als die Arbeitgeber
und Arbeitnehmer an Wohnbauférderungsbeitragen (rd. 195 Mio. Euro) leisteten.

Die gesamte Entwicklung legt den Schluss nahe, dass der Stellenwert der jahrlichen Wohn-
bauférderung schon seit Jahrzehnten abnimmt. Die geanderten rechtlichen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ermdglichten dem Land OO, weniger Mittel fur die Wohnbauférderung
einzusetzen, bereits gewahrte Férderungsdarlehen zu verkaufen und die Erlése aul3erhalb der
Wohnbauférderung zu verwenden. ,Durch die Verkdufe sind dem Landeshaushalt und dem
Kreislauf der Wohnbauférderung erhebliche Mittel auf Dauer entzogen®, sagt Pammer. Die Politik
ist nun gefordert, die Wohnbauférderung gezielt weiterzuentwickeln und die stets beschrankten
offentlichen Mittel bedarfs- und zukunftsorientiert — mitunter in anderen ausgabendynamischen
Bereichen — einzusetzen. ,Wichtig ist es aus unserer Sicht, den Mitteleinsatz abzusichern; die
Verpflichtungen aus den Fdorderleistungen sollen kiinftige Generationen nicht belasten®, erklart
Pammer.
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Foérderungsdarlehen tberdenken

Grundsatzlich fordert das Land den mehrgeschossigen Wohnungsneubau mittels langfristiger
und niedrig verzinster Landesdarlehen. Wirde das gesamte Férderungsvolumen samt der Heim-
foérderung so finanziert, waren dazu etwa 180 Mio. bis 212 Mio. Euro jahrlich nétig. Weil das bud-
getar nicht moglich ist, deckt das Land den Bedarf auch mit bezuschussten Bankdarlehen.

Aufgrund der andauernden Niedrigzinsphase ist die Zinsdifferenz zu herkdmmlichen Bank-
darlehen gering und die Forderungsdarlehen des Landes erzielen nur noch eine geringe Forder-
wirkung. Investitionszuschiisse maximal in Hohe des Forderbarwertes wirde hingegen weniger
Budgetmittel erfordern. Sie sind weniger verwaltungsintensiv und unabhangig von Zinsschwan-
kungen. ,Die Umstellung auf Zuschisse wirde bei gleicher Forderwirkung den Einsatz ¢ffent-
licher Mittel und die Finanzverbindlichkeiten fir langfristige Annuitatenzuschiisse massiv verrin-
gern; zudem kénnten die freiwerdenden Budgetmittel zur Aufstockung der Rucklage zur Ab-
sicherung des Zinsrisikos eingesetzt werden®, sagt Pammer. Das Land sollte eine solche Umstel-
lung der Férdermodalitéten auf Investitionszuschisse prifen.

Rickzahlungsbedingungen verteuern alte Wohnungen; Wohnproblematik nicht durch
Wohnbauférderung allein 16sbar

Die Ausgestaltung der Riickzahlungsplane fir Férderungsdarlehen des Landes flihrte dazu, dass
die Vermietung von alteren geférderten Wohnungen durch die steigende Riickzahlungsbelastung
immer teurer wurde. Die langjahrige Problematik des Aufschiebens der Rickzahlungen in die
Zukunft hat das Land in den letzten Jahren zwar verringert, aber nicht gelést. ,Damit geférderte
Wohnungen mit der Zeit gunstiger und nicht teurer als Neubauwohnungen werden, muss die
anfangliche Annuitéat in der ersten Halfte der Darlehenslaufzeit weiter erhéht und in der zweiten
verringert werden.

Unterschiedliche Faktoren, wie z. B. Betriebs- und Grundstlickskosten, beeinflussen die Schaf-
fung von gunstigem Wohnraum. ,Da die Abteilung Wohnbauférderung diese nicht alleine steuern
kann, braucht es das Zusammenwirken mit anderen Fachabteilungen des Landes und den
mafgeblichen Systempartnern®, erklart der LRH-Direktor abschlieRend.
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