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Wohnkosten, Haushaltsvermogen und Forderungseffizienz

Strategien fiir einen intergenerationellen Lastenausgleich*

Kurzfassung

Die vorliegende Studie legt theoretische Uberlegungen und
emprisches Material zum Thema der Finanzierungskraft der
Haushalte im Wohnwesen vor. Der Begriff der Finanzierungskraft
umfapt die Lebenszykluseinkommen, die ererbte bzw. iibertragene
Vermégensausstattung sowie komplementdre Vermégensbestand-
teile wie die Kreditwiirdigkeit durch Ausbildung und Beruf, und
auch intangible Komponenten wie die Zugehirigkeit zu bestimm-
ten Schichten mit unterschiedlicher Information iiber den Zugang
zum Wohnungsmarkt. Es wird argumentiert, dap in einer Welt mit
unterschiedlichen Vermégensausstattungen stets die Tendenz be-
steht, dafl die Wohnungsanbieter die Haushalte mit Vermagensvor-
teilenan sich binden. Das soziale Problem des Wohnens wird darin
erblickt, daf Haushalte ohne ausreichende Verméogensausstattung
sowohl im Rahmen einer freien Wohnungsmarktwirtschaft als
auch, aufgrund Skonomischer und sozialer Ineffizienzen, bei
ausgeprdgter angebotsseitiger Staatsintervention vom Wohnungs-
markt ausgeschlossenwerden. Es wirdvorgeschlagen, ein Subjekt-
hilfesystem nach dem Muster einer negativen Einkommensteuer zu
implementieren, wihrend geeignete Anreize benotigt werden, dafy
eine Vielfalt von Angebotstypen die langfristige Wohnraumversor-
gung fiir aufeinanderfolgende Generationen sicherstellt. Zum
Beleg dient ausfiihrliches Material iiber die Wohnsituation in
Osterreich.

1. Einleitung

In dieser Studie geht es um das Haushaltsvermégen und um die
Frage, wie die Wohnungspolitik auf die Tatsache der ungleichen
Vermogensverteilung reagieren soll.

In den iiblichen Konzeptionen von Objektférderungssystemen
und Subjektférderungssystemen wird das verfiigbare Haushalts-
einkommen mit mehr oder weniger restriktiven Auflagen zur
Bemessungsgrundlage der Forderungswiirdigkeit herangezogen.
Das Haushaltseinkommen ist jedoch kein zufriedenstellendes
Konzept. Der theoretisch wiinschenswerte Begriff ist die Finanzie-
rungskraft, die das laufende Einkommen, das Lebenseinkommen,
die ererbte Vermogensausstattung und das Sparvermogen sowie
diverse Formen intangiblen Kapitals, wie etwa die Informations-
vorteile, umfaBt.

In jiingster Zeit sind vor allem in der angelsichsischen Literatur
einige interessante Arbeiten erschienen, die sich mit dem Thema
der Vermogenseffekte befassen. In einer empirischen Studie iiber
Kanada priift L. Jones (1) die Wohnwahl junger Haushalte unter
den Finanzierungsrestriktionen, die mit der Verfiigbarkeit iiber
tangibles Kapital (net worth) und Humankapital (Einkommenser-
wartung im Lebenszyklus) verkniipft sind; die jeweilig verfiigbare
Eigenkapitalausstattung diirfte den Resultaten zufolge stiirker ins
Gewicht fallen als die Kreditgarantien mittels Humankapital.
Andere Autoren haben im Gefolge “dynastischer” Ansitze (2) auf

den wichtigen Zusammenhang zwischen Kreditrationierung und
familidren Vermogenstransfers hingewiesen (3), wonach Kredit-
restriktionen die Wahrscheinlichkeit privater Transfers ethohen.
VerliiBliche, im internationalen Vergleich bewiihrte Befunde ste-
hen aber zur Zeit noch aus. Vor allem der Zusammenhang mit den
nationalen Férderungssystemen ist derzeit noch ungeklirt.

Der folgende Beitrag zielt darauf ab, die Effekte der Vermogens-
verteilung im Rahmen einer Theorie des intergenerationellen
Lastenausgleichs zu priifen. Die wohlfahrtstheoretischen Ansiitze
der optimalen Staatsintervention bediirfen zweifellos einer Ergiin-
zung aus dieser Sicht. Eine wichtige Rolle spielen dabei die
Zugangsbeschrinkungen zu Férderungsmitteln, die bei Individuen
mit und ohne familiire Vermdgensausstattung unterschiedlich
ausfallen.

Die empirischen Resultate der vorliegenden Studie stiitzen sich
auf eine repriisentative Umfrage von nahezu 5 000 osterreichi-
schen Haushalten, die vom Fessel + GFK Institutim Sommer 1988
im Zusammenwirken mit den Autoren vorgenommen wurde. Die
Fragebogenerhebung diente dem Zweck, den Verlauf von Wohn-
wahl, Wohnkosten, Haushaltseinkommen und Haushaltsvermo-
gen (d.h. der Eigenmittelaustattung) im Lebenszyklus untersuchen
zu kénnen. Die Feldstudie ist samt priméren deskriptiven Statisti-
ken in Fessel + GFK (4) dokumentiert. Ergénzende Analysen des
Primédrmaterials mit besonderer Beriicksichtigung der Haushalts-
priferenzen, der Wohnverweildauer und des statistischen Repri-
sentationsgrades finden sich bei Deutsch, Schopp und Aufhauser
5).

Die Stichprobe wurde mit Absicht auf die Altersklasse des
“zweiten Lebensabschnitts” (d.h. bis maximal 50 Jahre) einge-
schriinkt. In der Beurteilung der Fakten und der Effizienz von
Objektforderung und Subjektforderung treten die Besonderheiten
des osterreichischen Forderungswesens hiufig in den Vorder-
grund. Verschiedene empirische und theoretische Aussagen sollten
jedoch unabhiingig von spezifisch 6sterreichischen Verhiltnissen
zu bewerten sein.

Die Studie gliedert sich wie folgt. Nach der Einleitung beginnt der
zweite Abschnitt mit dem Ausgangsproblem: Um ein korrektes
MaB der Wohnkosten zu erhalten, miissen die Opportunitiitskosten
der Eigenmittel zu den laufenden, periodischen Wohnkosten
hinzugezihlt werden. Der dritte Abschnitt zeigt anhand dieser
Rechnung, daB die Vermogensbildung durch Objektférderung
moglicherweise zu einer Polarisierung in Schichten mit unter-
schiedlichen Wohnchancen fiihrt. Im vierten Abschnitt wird diese
Behauptung anhand eines empirischen Modells abgestiitzt, wel-
ches zeigt, daB Liquiditit zum Teil durch Bodenpreise und andere
Faktoren abgeschopft wird; im nachfolgenden fiinften Abschnitt
wird daraus geschlossen, daB der Wohnungsmarkt in gewissem
Sinne als Auktionsmarkt iiber Eigenmittel aufgefaBt werden kann.
Auf der Grundlage dieser Fakten versucht der sechste Abschnitt
einige theoretische Aussagen zum Prinzip desintergenerationellen
Lastenausgleichs: Ein sozial effizientes Forderungssystem muB
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aufeinanderfolgende, “iiberlappende’ Generationen mit gleichen
Zugangschancen zum Wohnungsmarkt ausstatten. Der letzte
Abschnitt bietet einige SchluBfolgerungen fiir den Entwurf eines
sozial effizienten und anreizvertriiglichen Subjekthilfesystems.

2. Das Ausgangsproblem

Welche Wohnung beschafft werden kann, hiingt von der Finan-
zierungskraft im Lebenszyklus ab. Das dsterreichische Wohnrecht
stellt die Férderungswiirdigkeit auf die RichtgréBe des laufenden
Einkommens ab. Fiir Haushalte mit iiberdurchschnittlicher Ein-
kommenserwartung bietet dieser Sachverhalt einen. Anreiz, die
Objektférderungen, die das System dominieren, in einem Lebens-
abschnitt geringeren Einkommens auszunutzen. Daher sind die
rechtlich festgelegten Einkommensobergrenzen nur in den selten-
sten Fillen wirksam, und unter den Haushalten des zweiten
Lebensabschnitts bilden die gefoérderten Haushalte bereits die
Mehrheit.

Andererseits kennt das osterreichische Wohnbauforderungsge-
setz keine Vermogensobergrenzen. Dafiir gibt es eine Reihe guter
Griinde: Der einzelne Haushalt soll in individueller Rationalitiit
zum Sparen angeregt werden; seine Kreditwiirdigkeit zur Fremd-
mittelaufnahme steigt mit den Eigenmitteln; aus volkswirtschafitli-
cher Sicht kann auf eine hinreichende Sparquote nicht verzichtet
werden; die Funktionsfihigkeit des Forderungskreislaufs hingt
unter anderem vom Sparverhalten ab.

Doch die private Tugend des Sparens geriet in Hinsicht auf die
Zuteilung von Forderungsmitteln mit der Zeit zur sozialen
Untugend. Die Forderungsmittel sind knapper geworden; die
Zinsen auf Fremdkapital sind hoch; also muB der Haushalt iiber
ausreichende Eigenmittel verfiigen. Sieht man vom schmal
gewordenen Segment des dffentlichen sozialen Wohnbaus ab, sind
ausreichende Eigenmittel der Eintrittspreis in die Férderungswiir-
digkeit. Besserverdienende Haushalte verfiigen in der Regel iiber
hoéhere Eigenmittel, oder sie sind zumindest ausreichend kredit-
wiirdig, um restliche Finanzierungserfordernisse im privaten
Bankensektor zu befriedigen. Das Forderungssystem tendiert
dazu, die besserverdienenden Haushalte zu begiinstigen.

Die erste These lautet: Eine Neugestaltung der Wohnungspolitik,
wie sie eben wieder zur Debatte steht, kann ohne Sicht auf die
Vermogenssituation der Haushalte nicht gelingen.

Ein kurz geschildertes Ausgangsproblem soll die erste These
untermauem. Aus den vorhandenen Angeboten der Wohn-
bautriiger 1dBt sich ablesen, daB ein Quadratmeter geférderten
Wohnraums im Eigentum (zur Preisbasis 1988) grob gerechnet
50,— 6S kostet, mit Betriebskosten und Heizkosten kommen
jeweils 10,— &S pro Quadratmeter hinzu. Die monatlichen
Quadratmeterkosten sollten demnach alles in allem 70,— 6S
betragen. Ahnliches gilt auch fiir die geforderten Neubaumieten,
sofern sie nicht zu den relativ wenigen Sozialmieten zihlen. Doch
diese Zahlen sind verzerrt, um nicht zu sagen irrefiihrend.

Rechnet man die Eigenmittel hinzu, leistet ein sterreichischer
Haushalt im Durchschnitt weit hohere Betrige. Als Eintrittspreis
ins Forderungssystem werden bei Eigenheimen erstaunliche
900 000 6S aufgebracht, bei Eigentumswohnungen sind es
immerhin 250 000 6S. Man kann davon ausgehen, daB die
Eigenmittel auf der Habenseite eines Portefeuilles — real gerechnet
— mit EinschluB von Zinssubventionen 5 % real erwirtschaften.
Addiert man in korrekter Rechnung die Habenzinsen zu den
laufenden Kosten, dann kostet ein Eigentum pro Monat heute weit
mehr als 100,— 6S pro Quadratmeter. Bei Mieten in geférderten

Neubauten liegen die Kosten tiefer, aber nicht wesentlich (von den
Sozialmieten wieder abgesehen).

Ganze 8 % der dsterreichischen Haushalte im erwerbsfihigen
Alter von 20 bis 50 Jahren miissen mit einem verfligbaren
Nettoeinkommen von maximal 10 000 6S auskommen. Kinder-
beihilfe, Wohnbeihilfe, Mietzinsbeihilfe und periodische Zuwen-
dungen von Verwandten sind bereits eingerechnet. Bei einem
verfiigbaren Einkommen von maximal 12 000 6S erhtht sich diese
Zahl auf 14 %. Nun 1Bt sich zeigen: Ein geférdertes Eigenheim
von 120 m?kostet nach Einrechnung der Eigenmittel 11 000 &S pro
Monat, eine geférderte Eigentumswohnung von 80 m? kostet
7000 6S. Hitten die 14 % der ésterreichischen Haushalte allesamt
weder Bigentum noch Vermdgenswerte, miiten sie auf geforder-
tes und erst recht auf ungefordertes Neubaueigentum verzichten.
Und fiir viele ist das tatséichlich der Fall.

Ein guter Teil der Foérderungsmittel wird durch Haushalte
absorbiert, die, an Einkommen und Vermdgen gemessen, auf dem
freien, ungeforderten Wohnungsmarkt auftreten konnten. Die
Mittel fehlen dort, wo soziale Hilfestellung nétig wire. Das
derzeitige System bedarf aus sozialer Sicht weitreichender Korrek-
turen.

3. Die ungeplante Polarisierung

Im fortgeschrittenen Wohlfahrtsstaat trifft die Wohnungspolitik
auf einen fundamentalen Zielkonflikt: Die Behebung der Woh-
nungsnot bendtigt Forderungsmittel, die tendenziell zur endgiilti-
gen Befriedigung qualitativ hochstehender Wohnwiinsche und
Wohnstile abgeschpft werden.

Im Prinzip wurde in Wien und in anderen &sterreichischen
Stiidten richtig erkannt, daB Wohneinheiten fiir temporiire und
endgiiltige, standardmiBige und qualitativ hochstehende Zwecke
in sozialer Durchmischung integriert werden soliten. Es ist eine
faszinierende Herausforderung an neue Formen der Architektur,
die Integration in ésthetischer, kostensparender und umweltver-
triiglicher Gestaltung zu bewiiltigen. Die Problematik besteht
darin, da8 die Emichtung qualitativ hochstehender Einheiten
weitere Anspriiche an das Forderungsvolumen stellt. Die Anhe-
bung der Forderungsgrenze fiir geforderten Wohnraum auf 150 m?
liefert nur ein Beispiel dieser Art. Die zusiitzlichen Férderungsmit-
tel fehlen bei der Deckung des ungedeckten Bedarfs an kostengiin-
stigen Wohnungen.

Die Wohnungspolitik der Zweiten Republik war stets bestrebt,
das Wohnungsproblem mit Hilfe einer massiven sekundiren
Umverteilung zu 16sen. Rechnet man Objektforderungen, Subjekt-
forderungen, Abschreibungen und Bausparzuschiisse zusammen,
waren es in den letzten Jahren ca. 40 Mrd. 6S jihrlich, und damit
pro Haushalt dreimal soviel wie in der benachbarten Bundesrepu-
blik Deutschland. Der Motor dieses Forderungsaufkommens
waren volkswirtschaftliches Wachstum und Budgetdefizite. Die
Frage der wirtschaftlichen Effizienz der Mittelverwendung wurde
ebenso in den Hintergrund gedriingt wie die Frage der sozialen
Verteilung. In der Aufbauphase der Republik hat das Wohnungs-
forderungssystem tatsiachlich den dringlich notwendigen Ausbau
des Wohnbestands erméglicht. Seit etwa zehn Jahren riickte jedoch
der Aspekt der Qualititsverbesserung merkbar in den Vorder-
grund.

Es ist interessant festzustellen, daB in Osterreich auffallende
Parallelen zwischen der Wohnungspolitik und der Einkommens-
politik bestehen. Wie der Lohnforschungsexperte A. Guger (6) in
einer Studie zu Recht bemerkt, stand in der Einkommenspolitik
weder das Allokationsziel noch das Verteilungsziel, sondern stets
das Wachstumsziel an der Spitze der Prioritiiten. Die mit Kompro-
missen unweigerlich verkniipften Verteilungsprobleme und allo-
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kative Ineffizienzen (bis hin zur Ressourcenvergeudung) sollten
durch Wachstum ausgeglichen werden; es wire nur bei fortgesetz-
tem Wachstum méglich, zu verteilen. Ein gewisser Mangel an
demokratischer Konfliktlsungsfihigkeit ist nicht zu iibersehen,
im Gegensatz zu Nationen mit so unterschiedlichen sozialen
Priiferenzen wie GroBbritannien, der Bundesrepublik Deutschland
und Schweden.

Die knapper werdenden Budgetmittel der letzten Dekade haben
die dsterreichische Wirtschaftspolitik in einigen Bereichen zu
mehr Transparenz und Effizienz gezwungen. Der duBerst sensible
Sektor des Wohnbaus war mit Riicksicht auf vielschichtige
Interessen von eher zaghaften Reformschritten gekennzeichnet.
Da aber die offentlichen Mittel fiir eine Totalversorgung der
Bevélkerung unméglich ausreichen, ist die Frage nach zeitgemi-
Ben Instrumenten nicht zu umgehen.

Die zweite These der Studie lautet: Eine Wohnungspolitik im
Sinne einer massiven sekundiren Umverteilung zwecks Errei-
chung sozialpolitischer und vermégenspolitischer Ziele hat ausge-
dient. Sie hat zumindest dann ausgedient, wenn sie weiterhin auf
die Instrumente des traditionell organisierten und administrierten
Wohnbaus zuriickgreift. Die neu entstehenden sozialen, kulturel-
len und regionalen Bediirfnisse und Bediirftigkeiten verlangen
nach effizienten und dezentral organisierten wirtschaftspolitischen
Instrumenten.

Den wesentlichen Grund zur Formulierung der These erblicken
die Autoren im Sachverhalt, daB die Primérverteilung der Einkom-
men und Vermégen auf den Einsatz wohnungspolitischer Instru-
mente nicht neutral reagiert. Statt dessen ist ein dynamisches
Reaktionsmuster zu erkennen, das die Gefahr zur Polarisierung in
drei soziale Schichten in sich birgt:

(1) Ein wachsender Teil der Bevilkerung, unter den 20— bis
50jiihrigen fast ein Drittel, findet sich in Wohnungen des Familien-
besitzes, d.h. in ererbten und iibertragenen Einheiten, die von den
Eltern oder Angehorigen gebaut, erworben oder bewohnt wurden.
Obgleich eventuell mit Férderungsmitteln bedacht, fallen diese
Wohneinheiten langfristig aus dem System heraus. Die betroffenen
Haushalte tragen iiber den Weg steuerlicher Abgaben zwar weiter
zum Wohnbauférderungsaufkommen bei, sie gewinnen aber netto
betrachtet private Renten aus den frither gewihrten Férderungen,
d.h. aus der sozialen Vermdgensbildung. Gleichzeitig ist parado-
xerweise zu erkennen, daB die Einkommen dieser Haushalte, von
regionalen Ausnahmen abgesehen, etwas niedriger sind als im
Durchschnitt. Dafiir gibt es mehrere Ursachen, die eventuell auch
zusammenwirken: Der Einkommenswunsch der Haushalte sinkt
nach MaBgabe der Lebenshaltungskosten und der Wohnsicherheit;
nach gleicher MaBgabe driickt der Arbeitsmarkt das Lohnniveau;
ein Wohnungswechsel 1iBt sich trotz des Familienbesitzes nicht
realisieren, wenn zuwenig laufendes Einkommen vorhanden ist
und wenn das Wohnungseigentum keinen ausreichenden VeriuBle-
rungswert erzielt.

(2) Ein zweiter Teil der Bevolkerung gehort zur Schicht mit
héherer Schulbildung und beruflicher Ausbildung. Diese Schicht
zeichnet sich durch eine starke Dynamik der Einkommen im
Lebenszyklus aus. Sie driingt in die Regionen mit der gréSten
Wirtschaftsdynamik, wo Einkommen und Wohnkosten parallel
und kriiftig steigen. In den Ballungsriiumen steigen die Wohnko-
sten sogar noch schneller als die Einkommen. Nur jene Schicht, die
tiber ausreichende Eigenmittel und Finanzierungsméoglichkeiten

im Lebenszyklus verfiigt, vermag dort die steigenden Lebenshal-
tungskosten ohne merkbaren Konsumverzicht aufzufangen. Sie ist
auch jene Schicht, die den groBten unmittelbaren Vorteil aus dem
derzeitigen Forderungssystem ziehen kann.

(3) Ein dritter Teil der Bevolkerung, der sich weder auf
Familienbesitz noch auf ausreichende Eigenmittel noch auf
hinreichende Einkommenserwartungen stiitzen kann, droht von
beiden erwiihnten Schichten ins Abseits gedriingt zu werden. Die
betroffenen Haushalte sind oft nicht in der Lage, ausreichende
Sicherheiten und Einkommen fiir die Gewihrung von Bankkredi-
ten anzubieten. Sie sind Kreditrationierungen ausgesetzt, wodurch
paradoxerweise gerade sie vom System der objektgefoérderten
Wohnungen ausgeschlossen werden. Bei gleichzeitig knappem
Angebot an kostengiinstigem Wohnraum sinken die Chancen zu
sozialer Mobilitit, die Konkurrenz mit der neuen Immigration
kann zu verschirften sozialen Spannungen fiihren.

Diese drei Schichten sind das ungeplante Erbe aus sozialem
‘Wohnbau und Férderung des Wohnungseigentums.

Im traditionellen Bild des Konsumverhaltens regelt ein Haushalt
das Konsumniveau nach Vorgabe von Priiferenz und Einkommen.
Die empirischen Befunde aus der Feldstudie legen den umgekehr-
ten EinfluB nahe. Konsumwiinsche wirken auf die Einkommens-
hohe zuriick (7): Der Wohnkonsum, der zwischen 15 bis 40 % des
Budgets ausmachen kann, diirfte ein Faktor sein, der die Einkom-
menshohe mitbestimmt. Natiirlich ist damit nicht behauptet, daB
diese Aussage fiir jeden einzelnen Haushalt zutrifft. Sie erscheint
u.a. fiir jene Haushalte plausibel, die auf Grund von Ausbildung,
Berufschancen und partnerschaftlicher Arbeitsteilung zu einer
Kontrolle der Arbeitsleistung und der Einkommenshéhe befihigt
sind. Ein sicheres Urteil iiber die Befunde kann klarerweise erst
nach Bewithrung in weiteren Studien erfolgen.

Mit den notwendigen Vorbehalten 148t sich aber ein stabilitéitspo-
litisches Argument ableiten: Wenn die besserverdienenden Haus-
halte in der Lage sind, Wohnkosten ausreichend durch steigende
Einkommen aufzufangen, dann ist es sinnvoll, in zielgruppen-
orientierter Forderung die Wohnungsnachfrage der einkommens-
schwiicheren Gruppen zu heben. Die gesamte Wohnungsnachfrage
wird dann weder stagnieren noch sinken, sondem zusitzliche
Impulse erhalten.

4. Die paradoxen Effekte der Eigenmittel

Hochst interessante Ergebnisse treten zutage, wenn man die
Haushalte ohne Familienbesitz niher untersucht. Betrachten wir
jene Haushalte, die ein Objekt innerhalb der letzten 20 Jahre auf
dem Alt- oder Neubaumarkt gemietet oder erworben haben oder
im Fall von Eigenheimen auch selbst errichtet haben. Es handelt
sich also um jene Haushalte, die einmal auf Wohnungssuche
waren. In den nun folgenden Ergebnissen sind ihre Kosten,
Eigenmittel und Einkommen allesamt auf reale GroSen zur
Preisbasis 1988 umgerechnet.

Das verfiigbare Nettoeinkommen dieser Haushalte betriigt im
Durchschnitt knapp 22 000 6S. Ein Haushalt, der mit 18 Jahren fiir
eine Wohnung zu sparen beginnt, bringt es jéhrlich, die Haben-
zinsen eingerechnet, auf etwas liber 20 000 6S. Zum Zeitpunkt der
Aktivierung der Eigenmittel sind 475 000 6S angesammelt. Davon
stammen 65 000 6S von den Eltem und anderen Verwandten, in die
jihrliche Sparsumme ist hier der Einfachheit halber die ganze
Familie miteinbezogen. Verdient der Haushalt mehr als der
Durchschnitt, kommen pro 1 000 6S Nettoeinkommen weitere
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6700 8S an Eigenmitteln hinzu, bei geringerem Einkommen sind
es entsprechend weniger.

Es versteht sich von selbst, daB diese Werte bei einzelnen
Teilpopulationen unterschiedlich ausfallen. Fiirein Eigenheim und
fiir eine ungeférderte Eigentumswohnung werden mehr, fiir eine
geforderte Eigentumswohnung und fiir Mieten werden geringere
Eigenmittel aufgebracht. Die Streuung der Einkommen und der
Eigenmittel ist betriichtlich. Es verdient festgehalten zu werden,
daB dieser Sachverhalt fiir alle untersuchten Berufsschichten
zutrifft. Die Vermogensbildung und ihre Umsetzung in Wohnkon-
sum sind in gewissem MaBe ein individueller Zufallsproze8.

Fiirs erste scheint sich dieser Befund damit zu decken, daB die
traditionellen, nach gesellschaftlichen Klassen ausgerichteten
Wohntheorien mit der zunechmenden Individualisierung der Ge-
sellschaft an Bedeutung eingebiit haben. Zur Erklirung der
Ungleichheit entwickeln sich nunmehr Theorien der Lebensstile,
der sozialen Positionen und sozialen Informationsnetze (8).

Es wiire nichtsdestoweniger ein FehlschluB, die systematische
Komponente von Ausbildung und Beruf im Sinne traditioneller
(Berufs—) Klassen sowie der Humankapitaltheorie zu vernachlis-
sigen. Die Zufallsprozesse des Eigenmittelaufkommens weisen
deutlich unterschiedliche Determinanten (Parameter) auf: Hingt
die Eigenmittelaufbringung bei Hilfsarbeitemn stark von den
individuellen familiiren Besitzverhiltnissen ab, dominiert mit
steigender Berufsbildungsschicht, besonders bei Akademikern
und Managem, die systematische Komponente des Sparens aus
dem wachsenden Einkommen.

Was die Konsequenzen aus der Vermogensakkumulation betrifft,
geben die Ergebnisse ohne Riicksicht auf spezifische Schichten
AnlaB zur dritten These: Auf den organisierten Mirkten des
Altbaus und Neubaus besteht die Tendenz, daB zusitzliche
Eigenmittel durch Bodenpreise und Ineffizienzen der Wohnungs-
wirtschaft absorbiert werden und “versinken’; Ausnahmen bilden
das Segment der Sozialmieten (wo die Eigenmittel ohnehin gering
sind) und das Segment der mit Selbsthilfe errichteten Eigenheime
(wo Grundstiicke bereits vorhanden sind).

Diese These soll mit einem Gedankenexperiment verdeutlicht
werden. Man stelle sich einen Haushalt vor, dessen Einkommen
und Eigenmittelausstattung gerade dem Durchschnitt entsprechen.
Der Haushalt hat vor, ein fertiges gefordertes Eigentumsobjekt zu
erwerben. Der Bautriiger bietet das Objekt gegen sofort fillige
Eigenmittel und gegen eine monatliche Restzahlung fiir (teilweise
gefordertes) Fremdkapital an. Dem Haushalt erscheint die laufen-
de Restzahlung zu hoch, und er will sie durch den Einsatz hoherer
Eigenmittel reduzieren. Er borgt sich privat von der Tante noch
10 % zusitzliche Eigenmittel aus (bei gefoérderten Eigenheimen ca.
90 000 &S, bei geforderten Eigentumswohnungen 25 000 6S) und
zahlt ihr dafiir in Zukunft 5 % reale Zinsen. Das sind im Fall des
Eigenheims monatlich 375 6S, im Fall der Eigentumswohnung
104 6S. Dem Bautriger driickt er diese zusitzlichen Eigenmittel
auf die Hand, und er erwartet, daB die laufenden Restzahlungen um
den Zinsbetrag auf Eigenmittel geringer werden, denn er muB ja
seiner Tante die Zinsen riickerstatten. Aberer sieht sich enttduscht:
Der Bautriiger bietet eine Restzahlung an, die im Fall des
Eigenheims bloB um 198 6S, im Fall der Eigentumswohnung blo8
um 50 6S geringer ist.

Der Bautriiger absorbiert somit rund die Hilfte der zusitzlichen
Eigenmittel. Pro 10 % Eigenmittel und pro Monat sind es im Fall
der geforderten Eigenheime 177 6S, im Fall der Eigentumswoh-
nungen 54 6S.

Wohin flieBen diese Gelder? Es ist schwierig, ein allgemeines
Urteil zu fillen, da eine ganze Reihe von Einflilssen am Werk ist.
Das Gedankenexperiment gilt auf perfekten Kapital— und Giiter-
miirkten; die konkret betrachteten Miirkte sind keine Kiufermirkte
mit vollkommener Konkurrenz. Das gilt in erster Linie fiir den
knappen Bodenmarkt, der stets dazu tendiert, Liquiditét in Hénden
des Kiiufers abzuschépfen. Es gilt aber auch fiir die bestehende
Organisation der Bautriiger, die auf dem geférderten Reihenhaus—
und Eigentumswohnungsmarkt in den Hénden der Gemeinniitzi-
gen und Genossenschaften liegt. Wie G. Riisch (9) sowie Deutsch
und Rieflland (10) aufgezeigt haben, setzt das gegenwirtig noch
geltende Forderungsrecht adverse Anreize: Die gemeinniitzigen
und genossenschaftlichen Bautriiger erzielen hohere Gewinne,
wenn sie einen Fremdmittel-Mix aus geférderten und ungeférder-
ten Krediten anstelle hoherer betrieblicher Eigenmittel einsetzen.
Damit verteuert sich das Wohnen, besonders prekir in Hochzins-
phasen wie eben jetzt. Letztlich ist anzufiihren, daB die dsterreichi-
schen Baukosten im internationalen Vergleich hoch liegen; tenden-
ziell wird auch héhere Qualitit angeboten; beide Effekte
zusammen absorbieren ebenfalls einen Teil der Eigenmittel.

Es ldBt sich zeigen: Das bestehende Forderungssystem teilt
Forderungsmittel mit einer Wahrscheinlichkeit von 60 % zu, ganz
gleich, ob es sich um einen armen oder reichen Haushalt handelt.
Das Objektforderungssystem kommt daher in einem wohlfahrts-
theoretisch diskutablen Verfahren allen Einkommensschichten
gleichwahrscheinlich zugute. Es ist den Gemeindewohnungen in
den Stiddten und dem Einsatz von Eigenleistungen im objektgefor-
derten Eigenheimbau auf dem Lande zuzurechnen, daB die
einkommensschwiicheren Schichten am Objektférderungssystem
teilhaben. Die Gemeinniitzigen und Genossenschaften versorgen
ohne jeden Zweifel die Schichten mit hoheren Einkommen im
Lebenszyklus. Stellt man die steuerlichen Abzugsméglichkeiten
fiir objektgeforderten Wohnraum in Rechnung, dann bevorzugt das
Objektforderungssystem generell die hoheren Einkommens-
schichten.

Eigentumswohnungen sind als Ubergangsobjekt beliebt. Sie
werden von zahlreichen Haushalten mit der Absicht gekauft, sie
beim spiteren Erwerb eines Eigenheims loszuschlagen. Doch die
Rolle von Eigentumswohnungen als Objekte zur Foérderung
individueller Mobilitit 148t sich eindeutig nur fiir Akademiker und
Managerhaushalte belegen, und damit repriisentativ fiir jene
Haushalte, die im Lebenszyklus stetig wachsende Einkommens-
strome aufweisen. Aufgrund ihres hoheren Einkommens und ihrer
besseren Einkommenserwartung sind sie zur risikofreudigen
strategischen und spekulativen Eigentumsplanung in der Lage.

In die geférderten Neubauhauptmieten, die von Gemeinniitzigen
oder Genossenschaften errichtet wurden, sind in den letzten Jahren
Haushalte mit weit iiberdurchschnittlichem Einkommen eingezo-
gen. Der Eigenmittelbedarf belief sich dabei auf 72 000 6S pro
Einheit. Wohin sind also jene Haushalte gezogen, die weder iiber
Familienbesitz noch iiber ausreichende Eigenmittel verfiigen und
unterdurchschnittlich verdienen?

Die Daten lassen keinen Zweifel aufkommen: Es sind die
Altbauhauptmieten. Nur sie erfiillen heute nebst den Untermieten
eine ausreichende Funktion als Auffangstation fiir mobilititswilli-
ge Haushalte. Die mittlere Verweildauer in dieser Wohnform
betriigt ca. 8 Jahre, sie ist damit nur geringfiigig hoher als die
bekannt niedrige Wohnverweildauer in den USA. Altbauhaupt-
mieten sind vorderhand im Mittel noch billiger als Hauptmieten im
Neubau, beide sind billiger als das Eigentum. Aber sie sind extrem
knapp, sic werden von den Luxushauptmieten verdringt, die
durchaus notwendige Elimination des Substandards verknappt das
Billigangebot und erhoht die Wohnkosten zusitzlich. Ohne Schaf-
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fung von kostengiinstigem Qualititswohnraum werden sich die
Mobilititsengpiisse weiter verschirfen.

5. Objekiforderung versus Subjekiforderung

Der Wohnungsmarkt unterscheidet sich von den meisten anderen
Giitermiirkten dadurch, daB er die Charakteristika eines Verkiufer-
markts triigt: Von einigen wenigen Marktnischen abgesehen ist das
Wohnungsangebot fast immer knapp, eine temporire UberschuB-
nachfrage nach Wohnungen ist die Regel. Das klassische Losungs-
verfahren, ein Gleichgewicht zwischen Nachfrage und einem
temporir fixen und knappen Angebot herzustellen, lautet Verstei-
gerung auf dem freien Markt. Da das Wohnen ein essentielles Gut
darstellt, ist dieses Lsungsverfahren inakzeptabel. Der Staat muB
in geeigneter Weise regulierend eingreifen.

Jeder offentliche Eingriff, der den Wohnungspreis unter das
Auktionspreisniveau driickt, bewirkt notwendigerweise eine tem-
poriire UberschuBnachfrage, mit anderen Worten eine Warte-
schlange. Zwei Voraussetzungen sind an geeignete Staatsinterven-
tionen zu richten: Die Warteschlange darf nicht zuwachsen, muB
hinreichend beschriinkt bleiben und jeder Person in angemessener
Zeit eine Exfolgschance gewiihren; und der lingerfristige gleichge-
wichtige Angebotspreis muB unter dem kurzfristigen Auktions-
preis liegen. Dann besteht kein giiltiges Argument, Regulierungen
jeder Art aufzulésen. Die richtig gestellte Frage lautet, wie
verhindert werden kann, daB auf regulierten Miirkten die tempori-
re UberschuBnachfrage zu einer langfristigen wird, und inwiefern
einkommensschwache soziale Gruppen besondere MaBnahmen
verdienen.

Das dsterreichische Wohnungswesen ist ein Mischsystem aus
den verschiedensten Angebotsformen und begleitenden Regulie-
rungen. Esist daherim Prinzip durchaus geeignet, unterschiedliche
Konsumentenschichten nach MaBgabe ihrer Priiferenzen und
Finanzierungsméglichkeiten zu bedienen. Da die Funktionsfihig-
keit des dsterreichischen Systems entscheidend vom 6ffentlichen
Forderungsvolumen abhiingt, stellt sich die Frage, ob die bestehen-
den Instrumente der Férderungsvergabe eine effiziente Nutzung
der Ressourcen garantieren kénnen.

Die Problematik eines vorwiegend auf Objektforderungen beru-
henden Systems osterreichischer Prigung besteht darin, daB die
Férderungsmittel (vor allem im stddtischen Bereich) direkt den
Bautriigem zugeteilt werden. Die Vergabepraxis beruht im wesent-
lichen auf administrativen Richtlinien, die ein de facto stark
zentralisiertes Preissystem und Angebotsmuster bewirken. Eine
echte Preisbildung zwischen risikotragenden konkurrierenden
Anbietern kommt nicht zustande; gebaut oder saniert wird in der
Regel erst dann, wenn das Risiko durch Forderungszusagen
minimiert worden ist.

Die damit unvermeidlich verkniipften wirtschaftlichen Ineffi-
zienzen bewirken, daB die Wohnteilmérkte in Segmente zerfallen,
fiir welche ein einheitlicher MaBstab zur wirtschaftlichen Bewer-
tung des Wohnens fehlt. Das fiihrt zu weiteren Schwierigkeiten,
wenn es um die Suche nach Kriterien zur Bewertung der sozialen
Effizienz geht, d.h. um die Nutzung knapper 6ffentlicher Mittel fiir
soziale Zielvorgaben im Wohnungswesen.

Die vierte These lautet: Wenn Wohnungsanbieter Schichten mit
ginzlich unterschiedlicher Vermogensausstattung bedienen, wenn
sie um knappe administrierte Objektforderungsmittel konkurrie-
ren und wenn sie keine priizis kontrollierten sozialen Zielvorgaben
erfiillen, kann der langfristige Angebotspreis (inklusive der
Opportunitiitskosten der Eigenmittel) nicht ausreichend unter den
Auktionspreis gedriickt werden. Wenn es nicht ausreichend

gelingt, den Kapitalmarkt in die Wohnungsfinanzierung einzubin-
den, wird ein angemessenes bis kriiftiges AusmaB des Sffentlich
budgetierten Wohnbaus weiterhin notwendig sein.

Man moge beachten, daB die SchluBfolgerung der These aus dem
Zusammenwirken aller drei Priimissen folgt.

Der erste Teil der SchluBfolgerung schlieSt unmittelbar an die
Resultate des vorigen Abschnitts an. Die Gemeinniitzigen liefem
das adiiquate Beispiel, daB alle drei Priimissen zutreffen. Da von
den Wohnungswerbem hohe Eigenmittel abverlangt werden,
steigt der Angebotspreis. Grundkosten und Transaktionskosten
sind dabei zu Recht eingerechnet; sie steigen parallel mit dem
Eigenmittelbedarf und bewirken einen Sog fiir die Wohnungsprei-
se insgesamt. In iibertragenem Sinne riickt im System eine
Eigenmittelauktion an die Stelle der Preisauktion.

Der zweite Teil der SchluBfolgerung beruht auf der Uberlegung,
daB Anbieter unterschiedliche Funktionen erfiillen und auch
erfiillen sollen; ein einheitliches Prinzip der Objektmittelzufiih-
rung ohne strikte soziale Zweckbindung muB aber zu Konflikten
der Mittelverwendung fiihren. Diese Konflikte werden durch die
Existenz der immer bedeutsameren Schicht mit Familienbesitz
verschirft: Falls das bereits vorhande Wohnungseigentum einen
ausreichenden VeriuBerungswert erzielt oderfalls kostengiinstige-
re iibertragene Mietkontrakte eine vermehrte Sparleistung ermog-
lichen, treten die Haushalte mit Familienbesitz als Anbieter
hoherer Eigenleistungen auf. Sie verweisen die Haushalte ohne
gleichwertige Eigenmittel auf die Warteliste, und die Instrumente
der Staatsintervention verfehlen das Ziel der Chancengleichheit.

Der offentlich budgetierte Wohnbau bietet einen Ausweg an, die
Warteschlangen in Schranken zu halten. Da aber auch der
offentliche Wohnbau, wie die Resultate zeigen, das Unterlaufen
der sozialen Zweckbindung nicht ausschlieft, stellt sich weiterhin
die Frage nach einem geeigneten Mafistab zum Vergleich wirt-
schaftlicher und sozialer Effizienz.

Der Wohlfahrtstheoretiker N. Barr (11) stellt anhand der briti-
schen Verhiiltnisse fest, dal das Férderungssystem die Eigentums-
wohnungen relativ zu den Mieten begiinstigt und daher den
Haushalten mit ausreichender Eigenmittelausstattung Vorteile
verschafft. Er pladiert daher fiir ein Prinzip der Kostenneutralitiit:
Die periodischen Nutzungskosten fiir Wohnraum gleicher Qualitiit
sollen mit EinschluB der Substanzerhaltung und bis auf Risikopri-
mien fiir unterschiedliche Rechtsformen miteinander iibereinstim-
men. Zumutbare Kosten sollen demnach iiber den Weg der
Zuteilung von einkommensabhéngigen Subjekthilfen erzielt wer-
den, sie diirfen jedoch nicht mit den Wohnnutzungskosten selbst
vermengt werden.

Bieten die Subjektforderungen die erfolgversprechende Losung
an? Barr raumt ein, daB auf den offentlichen Wohnbau in
spezifischen Regionen und mit strikten Zweckbindungen nicht
verzichtet werden kann, er sollte jedoch auf das absolut notwendi-
ge AusmaB reduziert werden. Wie die Mehrzahl der Wirtschafts-
theoretiker pliadiert Barr fiir ein System der einkommensgebunde-
nen Subjekthilfen, fiir eine Aufhebung der angebotsseitigen
Preisstiitzungen und fiir die marktpreisbestimmte Transparenz der
Wohnkosten vor Férderung. Letztere bieten demnach den geeig-
neten MaBstab.

Betrachtet man das osterreichische Wohnwesen, ergibt sich
durch die Existenz des gemeinniitzigen und genossenschaftlichen
Sektors eine komplexere Situation, die eine Modifikation des
Begriffs der Kostenneutralitit verlangt. Selbst ohne Preisstiitzun-
gen konnen die Gemeinniitzigen, wenn sie die Moglichkeiten des
langfristigen Eigenmitteleinsatzes ausschopfen, die Wohnkosten
relativ zu einem freien Marktpreis auf der Basis der Kapital-
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marktrendite senken. Fiir den vergleichenden MaBstab ergiibe sich
jedoch kein Problem: Er wiire in diesem Fall um die Renditendiffe-
renz zu bereinigen.

Als wesentliches Argument fiir die Objektférderungen gilt die
Befiirchtung, daB8 es ohne Preisstiitzungen zu einem massiven
Einbruch der Wohnbautitigkeit bzw. der Sanierungstitigkeit
kiime. Dieses Argument hat nun einiges fiir sich, wie Hills, Hubert,
Tomanund Whitehead (12) in einem Vergleich von GroBbritannien
und der Bundesrepublik Deutschland feststellen. Fiir das Objekt-
forderungssystem sprechen zudem die Gestaltungsmoglichkeiten
in der Stadtplanung und Raumplanung sowie die mangelnde bzw.
unterschiedliche Information der Wohnungswerber (informatio-
nelle Asymmetrien). Es erhebt sich andererseits die berechtigte
Frage, ob der Fortbestand des gegenwiirtigen Systems um den Preis
eines massiven regressiven Effekts erkauft werden soll.

6. Intergenerationeller Lastenausgleich

Die Wohnbauférderung war in Osterreich seit jeher eine Domiine
der Objektforderung. Subjekthilfen wurden von politischer Seite
eher geduldet als gewlinscht. Die mit der Wohnbauférderung 1968
eingefiihrten Subjektforderungen (die Wohnbeihilfen) sollten den
regressiven Tendenzen der Objektférderungen entgegensteuern,
sie wurden jedoch ebenso wie die Mietzinsbeihilfen bald wieder
real abgebaut. Im Jahr 1985 beliefen sich die Subjekthilfen auf ca.
2 Mrd. 6S (exklusive der Annuititenzuschiisse, die de facto den
Objektférderungen zuzurechnen sind), und damit auf ca. 67 % des
gesamten direkten und indirekten Forderungsvolumens. Die
krasse Unterbewertung der instrumentellen Moglichkeiten der
Subjekthilfe ist augenfiillig.

Die Autoren dieses Beitrags wollen daher Vorschlige zu einem
hinreichend differenzierten Subjektforderungssystem unterbrei-
ten. Zu diesem Zweck werden einige Skonomische Prinzipien
vorangestellt, die sich um das Prinzip des intergenerationellen
Lastenausgleichs ranken.

Da in einem reinen Subjektforderungssystem die Preisstiitzun-
gen — im Prinzip — entfallen, werden die Bautriiger und das
Férderungssystem entflochten. Der Markt bestimmt — wieder im
Prinzip — die Kosten des Kapitals und damit die Kosten vor
Forderung. Das bedeutet Dezentralisierung im wirtschaftlichen
Sinne. Die Subjekthilfen decken die Differenz zwischen den
zumutbaren Kosten und den kapitalmarktbestimmten Kosten ab
(d.h. die Kosten auf der Basis des Eigenmittel-Fremdmittel-Mix).
Das Subjektforderungssystem stellt einerseits hohere Anspriiche
an den freien Kapitalmarkt; andererseits dienen die Riickfliisse via
Subjektforderungen an den Bankensektor langfristig zur Siche-
rung und Alimentation des erhohten Kapitalmarktmittelbedarfs.

Die gegensitzlichen Positionen zum Prinzip rein marktbestimm-
ter Kapitalnutzungskosten sind der eigentlich springende Punkt.
Die Anwiilte der Marktlosungen iiber offene Finanzierungskreis-
laufe argumentieren, daB ein ausreichendes Angebot nur iiber den
Weg von Marktrenditen erzielbar ist. Die Befiirworter geschlosse-
ner, subventionierter Finanzierungskreisldufe befiirchten, daB sich
die Wohnungskosten bei reiner Marktpreisbildung unzumutbar
verteuem. Die Positionen lassen sich dann entwirren, wenn die
Frage der Finanzierungskreislaufe nicht mit der Frage der Objekt-
subventionszufiihrung in diese Kreisliufe vermengt wird.

Zur Klarstellung soll ohne weiteren Beleg ein fiinfte These
formuliert werden, die seit den bahnbrechenden Arbeiten Eugen v.
Béhm—Bawerks (13), von gewissen Abwandlungen abgesehen,
auBer Streit stehen sollte: In einer Welt beschriinkter Ressourcen
und wechselnder Bediirfnisse gibt kein kostenloses Kapital.

Das bedeutet fiirs erste, da die Wohnkosten Nutzung, Sub-
stanzerhaltung und Rendite zu decken haben. Jede scheinbar
kostenlose budgetire oder tarifliche MaBnahme im Wohnwesen
geht zu Lasten einer anderen gesellschaftlichen Aktivitiit und
insbesondere zu Lasten einer zukiinftigen Generation. Da jede
Wohneinheit zwei (oder mehreren) Haushaltsgenerationen zur
Nutzung dient, stellt sich die Frage nach geeigneten Kriterien, wie
die Nutzungskosten auf die Generationen zu verteilen sind. Die
Kriterien sind in geeigneter Weise im Prinzip des intergenerati-
onellen Lastenausgleichs zu verankem.

Geht man von diesem Prinzip aus, dann ist aus volkswirtschaftli-
cher Sicht jene reale Diskontrate zu unterstellen, die eine Allokati-
on von Kapital fiir heutige und morgige Bediirfnisse sicherstellt.
Ein guter Teil der Diskussion um Regulative und Subventionsin-
strumente im Wohnungswesen kreist um das Problem der Diskre-
panz zwischen dieser Diskontrate und der in aller Regel hoheren
marktbestimmten Rendite.

Was die Wohnungsgemeinwirtschaft betrifft, hat sie als Instru-
ment der Preispolitik die Erwartungen nicht erfiillt. Prof. A. vander
Bellen (14), der keineswegs dem konservativen Fliigel angehort,
hat im Rahmen einer Untersuchung iiber 6ffentliche Unternehmen
nachdriicklich auf die beschriinkte Effizienz hinsichtlich der
Preisgestaltung hingewiesen. Die Kostenvorteile durch geschlos-
sene Finanzierungskreisldufe gehen durch Ineffizienzen in der
Kapitalaufbringung und Ressourcenverwertung verloren. Ein
vermehrtes gemeinwirtschaftliches Giiterangebot kann der quanti-
tativen Bedarfsdeckung, und, wie im Fall der Wohnungswirtschaft,
auch der Qualititssteigerung dienen. Als Rute im Fenster des
Wettbewerbs taugt es nur dann, wenn es die Spitzen der Uber-
schuBnachfrage absorbieren kann.

In Osterreich werden trotz einiger gegenteiliger Ansichten die
nichtgewinnorientierten gemeinniitzigen und genossenschaftli-
chen Bautriiger als unverzichtbar erachtet. Ihr Vorteil besteht nun
tatséichlich in der Fihigkeit zur langfristigen Kapitalbewertung
gemiB einer sozialen, unter dem Kapitalmarktzinssatz liegenden
intemen Diskontrate. Die derzeitige Reform des sterreichischen
Gemeinniitzigkeitsgesetzes strebt danach, daB die Bautriiger durch
wohnwertbezogene, wertgesicherte Preisgestaltung ausreichende
liquide Eigenmittel bilden kénnen und diese Mittel zur Verbilli-
gung der Wohnkosten auch tatsichlich einsetzen. Uber diese
Reformbestrebung hinaus empfiehlt sich eine Abkehr von der
bisherigen Politik des kostenlosen Forderungsgeldes, etwa in
Richtung eines sozialen Risikoversicherungsfondsund Wohninno-
vationsfonds mit positivem Realzinssatz.

Im Segment des 6ffentlichen Wohnbaus, speziell im Gemeinde-
wohnungswesen, muB eine positive Nettorendite unterstellt wer-
den; ansonsten besteht die Gefahr, den wachsenden Wohnungsbe-
darf nicht mehr finanzieren zu konnen (15). Da die
Kontrollméglichkeiten im offentlichen Sektor, wenn sie nur
ausgeiibt werden, am schirfsten zur Geltung kommen, kann im
Prinzip eine kostendeckende Preisgestaltung durchgesetzt werden.
Eine notwendige, bisher unzureichend ausgeiibte Voraussetzung
wire Mitbestimmung und Kontrollrecht seitens der Sozialmieter.

Die heikelsten Probleme treten im Segment des privaten Alt—und
Neubausektors auf, da hier die groten Diskrepanzen zwischen
sozialer und marktbestimmter Rendite sowie zwischen der heuti-
gen Wohnsicherheit und dem morgigen Wohnangebot bestehen.
Um dieses Problem in den Griff zu bekommen, wurden unzihlige
Lésungsansitze versucht, aber keiner kann fiir sich beanspruchen,
in jeder Hinsicht zu befriedigen.

Um einerseits den Fortbestand der Mietregulierungen zu sichern,
andererseits dem Verfall der wichtigen Altbausubstanz zu begeg-
nen, iibemnimmt derzeit in Osterreich die sffentliche Hand (speziell
in Wien) einen substantiellen Teil der Sanierungskosten in
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Direktfdrderung. Das ist ein Extrem. Das andere Extrem, Mietre-
gulierungen zu beseitigen und Subjekthilfen zu gewithren, kann,
wie Experimente zeigen, einen bedenklichen Mietpreisauftrieb
auslosen, da die Vermieter einen Teil der Subjekthilfe als Rente
absorbieren.

Moglicherweise ist nur daher nureine Art Risiko—und Kostentei-
lung zwischen dem privaten Vermieter und der Gesellschaft
adiiquat, wobei die regionalen Besonderheiten eine den Gegeben-
heiten angepaBte politische Losung empfehlen. Ein System der
Bodenbewirtschaftung kann im stiidtischen Bereich die Bodenspe-
kulation einddmmen, es ist aber in Osterreich, wo es nicht besteht,
kein Punkt auf der Tagesordnung. Generell 1d8t sich nur eine
Aussage treffen: Wenn ein einkommensgebundenes Subjektforde-
rungssystem mehr Mittel als bisher zu den einkommensschwiiche-
ren Gruppen lenkt, kénnen Mietobergrenzen (oder einklagbare
angemessene Mieten) gerade so hoch angesetzt werden, da8 ein
wirksamer Anreiz zu Investitionen auch im privaten Mietsektor
bestehen bleibt.

7. Schlufiforderungen fiir eine Reform

Die bisher vorgebrachten Argumente sollen dazu dienen, zum
AbschluB einen kurzen Forderungskatalog an die Implementation
eines sozial und wirtschaftlich effizienten Subjekthilfesystems
zusammenzustellen. Als Referenzrahmen soll das Prinzip des
intergenerationellen Lastenausgleichs dienen. Gesetzt den Fall,
daB MaBnahmen und Anreize zur Ethaltung der Wohnbautitigkeit
greifen, ist zu fordem, daB ein reformiertes System zielgruppen-
orientiert ausgelegt wird und gleichzeitig gewisse Funktionen der
Objektbindung und Anreizvertriglichkeit erfiillt. Ein Subjekthilfe-
system sollte in der Auswahl der Finanzierungsformen ein hoheres
AusmaB an Konsumentensouverinitit herstellen, so daB die
Kapitalnutzungskosten in weiterhin koexistierenden offenen und
geschlossenen Finanzierungskreisldufen transparent zutage treten
miissen; damit wird die Voraussetzung geschaffen, Ungleichge-
wichte auf einzelnen Teilmirkten in Preisen zu signalisieren. Erst
unter dieser Voraussetzung wird es moglich, Rahmenbedingungen
in Richtung selbsttragender Teilsysteme zu erarbeiten (vor allem
was den Sektor der nichtgewinnorientierten Bautriger betrifft), so
daB sich die 6ffentliche Hand auf Schwellenférderungen (“lever-
ages”) zuriickziehen kann und die sparsame Nutzung offentlicher
Ressourcen gewiihrleistet wird.

Es wiiren daher die Vorteile eines Subjekthilfesystems analog zu
einem System der negativen personlichen Einkommensteuer zu
erwiigen. Die Begiinstigung, die kurz “das Wohnkonto” genannt
werden soll, kénnte aus einem fiskalischen Kontenrahmen beste-
hen, von dem der Begiinstigte in jedem Fiskaljahr, in Abhéngigkeit
vom Einkommen, bis zu einer maximalen Summe abbuchen kann.
Der Begiinstigte ist der Idee der negativen Einkommensteuer
folgend die Einzelperson und nicht der Haushalt. Auf diese Weise
lieBe sich ein hoheres MaB an Chancengleichheit von Partnern
herbeifithren, was auch beim Ubergang von der Haushaltsbesteue-
rung zur Einzelpersonenbesteuerung ein Hauptargument war. Die
ohnehin regressiven fiskalischen Abschreibungen werden durch
das Wohnkonto iiberfliissig.

Das Wohnkonto soll auf die Einkommens— und Vermogensbil-
dung im Lebenszyklus Riicksicht nehmen. Die jihrliche Forde-
rungsobergrenze kann nach persénlichem Einkommen, gesamtem
Haushaltseinkommen und Personenanzahl gestaffelt werden. Das
‘Wohnkonto gestattet wie bisher, die jungen Haushalte kriftig zu
unterstiitzen; nach der Pensionierung kann der Forderungsan-
spruch bei Bedarf wiederaufleben. Hingegen werden die privaten
Wohnrenten der besserverdienenden Haushalte im mittleren Le-
bensabschnitt eingeschriinkt, da sie stets zu Lasten derkommenden

Generation gehen. Auf diese Weise wird dem Prinzip des
intergenerationellen Lastenausgleichs entsprochen.

Dem Vermogen sollte aus administrativen und anreizschaffenden
Griinden keine direkte Obergrenze gesetzt werden; um trotz der
Disparititen der Vermogensverteilung Chancengleichheit zu be-
wabhren, sollte der Subjektférderungsanspruch bei einem maxima-
len Objektpreis bzw. bei einer maximalen Miete enden. Uberhit-
zungen des Wohnungs— und Bodenmarktes werden vermieden, da
die Forderungsmittel auf Jahre erstreckt werden. Mit diesem
Instrumentarium wiire gleichzeitig ein preisdémpfender Effekt zu
erwirken.

Die Vermégenssituation kann ferner auf statistischem Wege bei
der Implementation der Einkommensobergrenzen beriicksichtigt
werden. Nur Zahlungen auf Fremdtitel werden in Rechnung
gestellt. Als einzige Ausnahme empfiehlt sich der Aufbau von
Eigenmitteln auf einem Wohnsparkonto (bei einer Bausparkasse),
wobei hinsichtlich der Fristigkeit der Sparleistung eine hohere
Wabhlfreiheit in Betracht kommen sollte, als es in den bisherigen
Formen des Bausparens bzw. des geplanten Wohnsparens der Fall
ist.

Der Subjekthilfetransfer erfolgt direkt auf Bankkonten in den
Finanzierungsinstitutionen, und er ist im Sinne der bisherigen
Ausfithrungen stets objektgebunden. Andererseits mufl es frei-
stehen, die Begiinstigung fiir ein anderes Objekt in Anspruch zu
nehmen. Das Anrecht auf Forderung sollte daher nicht mit der
Auflésung eines Vertrags und mit einem Wohnungswechsel
verfallen. Es ist durchaus denkbar, einen echten Filtereffekt zu
erzielen, wenn Wohneinheiten durch Haushalte iibernommen
werden konnen, die einen hoheren Subjektforderungsanspruch
aufweisen als die Vorbesitzer. Um Anreize fiir den Neubau zu
schaffen, wiire daran zu denken, die Subjektférderung fiir Neubau-
wohnungen und sanierte Einheiten hoher anzusetzen als bei
Altbauten; als begleitende MaBnahme miiten geeignete Mietre-
gulierungen bestehen bleiben.

Es gibt natiirlich eine Reihe von Einwiinden. Der gewichtigste
Einwand betrifft die Frage des "moral hazard”, d.h. die filschliche
Angabe der privaten Verhiltnisse, um in den GenuB von Forde-
rungsmitteln zu gelangen. Das betrifft einerseits die Angabe
geringeren Einkommens (Schwarzarbeit, Steuerhinterziehung),
andererseits die vorgetiauschte Aufteilung von Wohnsitzen (Part-
ner, die in Wirklichkeit zusammenleben, geben getrennte Wohnsit-
ze an, um erhohte Beihilfen zu erhalten). Beide Probleme lassen
sich nicht vollig ausschalten. Man bedenke jedoch, daB im
gegenwiirtigen Objektforderungssystem Einkommensobergren-
zen existieren, die nur in seltenen Fillen erfiillt werden, und da8
zahlreiche Zweitwohnungssitze aus Forderungen finanziert wur-
den. In gewissem AusmaB lassen sich die Moral-hazard—Probleme
durch Abgabenanreize mildem, die bewuBt auf Kosten eines
beschrinkt regressiven Effekts gesetzt werden. So wiire etwa daran
zu denken, die durch das Wohnkonto eingeriumten Ziehungsrech-
te an die Pensionsversicherungsleistungen zu binden.

Ein weiterer wichtiger Einwand betrifft die Befiirchtung, da
Subjekthilfen die gestalterischen Moglichkeiten der Stidteplanung
und Dorferneuerung einschrinken konnten und daB mit dem
Ubergang zu Subjekthilfen die Bereitschaft zu Bauinvestitionen
gefihrdet werden konnte. Tatsichlich hat die Steuerung von
Objektforderungsmitteln wesentlich zur Qualititsverbesserung im
Wohnwesen beigesteuert; die Wohnbautitigkeit und die Sanie-
rungstitigkeit sind im gegenwirtigen System stark von der
Zuwendung 6ffentlicher Mittel abhingig. Es besteht jedoch a priori
kein Grund zur Annahme, da mit einer geeigneten Durchmi-
schung subjekthilfeberechtigter und einkommensstarker Haushal-
te die ndtigen Investitionsanreize fehlen sollten. Da ein einkom-
mensgebundenes System die Deckung der Liicke zwischen
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zumutbaren und kostendeckenden Wohnkosten auf spezifische
Schichten konzentriert, generiert das gleiche Férderungsvolumen
ein hdheres Investitionsvolumen, als es beim bisherigen Objekt-
forderungssystem der Fall ist. Klarerweise muB8 von der Woh-
nungsgemeinwirtschaft flankierend ein verstirktes Bauvolumen
erwartet werden.

Ist das System finanzierbar? Geht man vom bisherigen gesamt-
dsterreichischen Fdrderungsaufwand von ca. 40 Mrd. 6S aus,
lautet die Antwort sicher ja. Selbst wenn — der Einfachheit halber
— ein Drittel aller Haushalte (inkl. der Pensionistenhaushalte) voll
anspruchsberechtigt bleibt, flieBen jedem von ihnen jihrlich
40 000 58S als Subjekthilfe zu. Damit wiire dennoch fiir viele eine
Neubauwohnung noch nicht erschwinglich. Das Beispiel ist aber
wenig realistisch, weil es die einkommensabhingige Zuweisung
von Subjekthilfen nicht berlicksichtigt. Es 18t sich aber zeigen:
Eine entsprechende Flankierung durch den 6ffentlichen Wohnbau
vorausgesetzt, kann das System den einkommensschwachen
Haushalten, falls erforderlich, 6 000 6S und mehr pro Monat
bereitstellen.

Eindeutige Angaben sind deshalb schwer zu treffen, weil mit der
Implementation der Subjekthilfe die Domiine der Einkommenspo-
litik betreten wird und die Wechselwirkungen zwischen Einkom-
men und Transfers verschiedene Szenarien zulassen. Mit der
vorliegenden Studie wird auch dieser Aspektin den Blickpunkt der
Debatte geriickt: Die Wohnungspolitik ist ein Bestandteil der
Einkommenspolitik.
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