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Praambel

Diese Studie wurde im Dezember 2023 von BRANCHENRADAR.com Marktanalyse GmbH im Auftrag
des Fertighauszentrums ,,Blaue Lagune® Verwaltungs GmbH & Co KG mit aller gebotenen Sorgfalt -
jedoch ohne Gewahr - verfasst. Die Angaben zu den Baubewilligungen fiir die ersten drei Quartale

2023 wurden im Janner 2024 nachtraglich erganzt.

Die nachfolgenden Analysen und Interpretationen basieren im Wesentlichen auf Verdffentlichungen
von Statistik Austria (STAAT) sowie Datenbestanden von BRANCHENRADAR.com Marktanalyse GmbH.

Zudem werden eigene Berechnungen angestellt.

Samtliche Urheberrechte dieser Studie liegen bei BRANCHENRADAR.com Marktanalyse GmbH. Ver-
vielfdltigung und Nachdruck — auch auszugsweise — bediirfen der Genehmigung des Rechteinha-

bers.
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ZUSAMMENFASSUNG

Skizziertes Forderprogramm bringt win-win-Situation

Die Neubauproduktion von Ein- und Zweifamilienhdusern steht massiv unter Druck. Die Baugeneh-
migungen schrumpfen seit 2022 substanziell. Im kommenden Jahr werden mit voraussichtlich
knapp 11.000 Wohneinheiten nur noch rund halb so viele genehmigt wie 2021. Die Baubeginne er-
reichen die Talsohle im Jahr danach. Infolge schrumpft — bezogen auf 2022 - die Bauproduktion bis
2026 um etwa ein Drittel. Das entspricht einem Volumen von € 6,3 Milliarden. Auf die Beschafti-
gungslage hat das fatale Folgen. Insgesamt erwarten wir einen Verlust von rund 20.000 Arbeitsplat-
zen in der Bauwirtschaft und den vorgelagerten Wertschopfungssegmenten Baustoffhandel und
Baustoffindustrie. Zudem ist mit einem massiven Einbruch von Steuern und Abgaben und einem
substanziellen Mehraufwand fiir die Arbeitslosenunterstiitzung zu rechnen. Alles in allem betragt

der volkswirtschaftliche Schaden mehr als € 3,2 Milliarden.

Allerdings konnte mit einem bis 2026 befristeten 4-Punkte-Programm die Kontraktion der Neubau-
produktion abgefangen und eine finanzielle Belastung des Staatshaushaltes abgewendet werden.
Das 4-Punkte-Programm umfasst eine partielle Lockerung der KIM-V, die Ausschiittung einer Investi-
tionspramie und eines Gemeindebonus sowie eine verbindliche Absenkung der Baupreise in Relati-

on zu den Baukosten.

Bei Umsetzung des 4-Punkte-Programms ist bis 2026 mit zusdtzlich 15.000 bewilligten Wohneinhei-
ten zu rechnen, wovon 13.000 innerhalb des Programmzeitraums in Bau gesetzt werden. Dadurch
erhoht sich der Bauproduktionswert bis zum Fluchtpunkt der Projektion um insgesamt € 4,8 Milliar-
den, wodurch 13.200 Arbeitspldtze abgesichert werden. Die Einnahmen aus Steuern und Abgaben
summieren sich bis zum Prognosehorizont auf einen Betrag der hoher ist als der Referenzwert der
Jahre 2021 bis 2023. Die Ausgaben fiir Arbeitslosenunterstiitzung werden im Dreijahres-
Durchschnitt unter den Aufwand fiir 2023 gedriickt. Alles in allem fiihrt die Realisierung des 4-
Punkte-Programms zu einer Situation, die allen niitzt, betragen doch die Netto-Programmkosten nur
um € 143 Millionen mehr, als der zu erwartende volkswirtschaftliche Schaden, wenn man untatig
bleibt. Bedenkt man allerdings, dass in diesen Berechnungen etwa der Kaufkraftverlust von Perso-
nen in Arbeitslosigkeit noch nicht beriicksichtigt ist, genauso wenig wie die daraus resultierenden
volkswirtschaftlichen Kosten in anderen Wirtschaftssektoren (Gastronomie, Einzelhandel etc.), kann
man davon ausgehen, dass die Netto-Programmkosten insgesamt mit hoher Wahrscheinlichkeit ne-
gativ sind und damit nutzenspendend. Ganz zu schweigen vom immateriellen Kapital des sozialen
Friedens, das damit geschaffen wird, womit das vorgeschlagene 4-Punkte-Programm zu einer klassi-

schen Win-win-Situation fiihrt.
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WOHNBAU 2020 - 2026f

Wohnbau im freien Fall

Die Krise im dsterreichischen Wohnbau verscharft sich zunehmend. Nachdem die Baubewilligungen
(in neuen Gebauden) bereits in den letzten Jahren signifikant sanken, ist auch im laufenden Jahr mit
keiner Stabilisierung zu rechnen. Ganz im Gegenteil: In den ersten drei Quartalen 2023 werden um
28 Prozent weniger Wohneinheiten genehmigt als im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Im Objekt-
wohnbau (MFH) liegt der Riickgang bei -21,3% geg. VIP, bei Ein- und Zweifamilienhdusern bei
-37,8% geg. VJP. Fiir das Gesamtjahr prognostizieren wir ein Minus von knapp 28 Prozent geg. V) auf
nur noch 33.900 Wohneinheiten. Damit werden im Jahr 2023 nur noch anndhernd halb so viele
Wohneinheiten bewilligt wie drei Jahre davor (2020: 63.600 WE). Die Anzahl der genehmigten
Wohneinheiten reduziert sich in MFH auf 22.700 (-23,6% geg. V)), in EFH | ZFH auf 11.200 (-35,3%
geg. V)). Und auch im kommenden Jahr (2024) ist noch nicht mit einer Trendwende zu rechnen.
Vielmehr diirften die Neubaubewilligungen nochmals sinken, insgesamt um knapp vier Prozent auf

weniger als 33.000 Wohneinheiten'.

-+ Baubewilligungen Wohnbau in neuen Gebduden | Gebaudetyp

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Baubewilligungen in neuen Gebduden | in 1.000 Wohneinheiten

Wohnbau total 63,6 60,1 47,0 33,9 32,6 37,2 40,0
MFH 44,2 39,1 29,7 22,7 21,7 25,4 27,0
EFH | ZFH 19,4 21,0 17,3 11,2 10,9 11,8 13,0

[Abweichung geg. V) in %]

Wohnbau total -8,7 -5,5 -21,8 -27,9 -3,8 14,1 7,5
MFH -13,8 -11,5 -24,0 -23,6 -4,4 17,1 6,3
EFH | ZFH 55 8,2 -17,6 -35,3 -2,7 8,3 10,2

Quelle: Statistik Austria | Prognose: BRANCHENRADAR

Zwar sollten danach — ab 2025 - infolge des aufgestauten Wohnraumbedarfs, die Antrage auf Bau-
genehmigungen wieder steigen, aus heutiger Sicht ist der Aufschwung aber zu schwach, um die Tal-
fahrt der Wohnbauproduktion rasch zu stoppen. Denn mit durchschnittlich 36.600 Wohneinheiten
pro Jahr liegt die Anzahl der Neubaubewilligungen im Zeitraum 2024 bis 2026 trotzdem um 22 Pro-
zent unter dem Mittelwert der Jahre 2020 bis 2022. Im Objekt betrdgt die Differenz 19 Prozent, bei
Eigenheimen 28 Prozent. Dariiber hinaus steht der Bauwirtschaft das Schlimmste noch bevor. Denn
Baubewilligungen werden prinzipiell erst zeitverzogert bauwirksam. Im kleinvolumigen Wohnbau

(EFH | ZFH) liegt die Zeitspanne zwischen Bewilligung und Baustart im Mittel zwischen 12 und 18

! Allfdllige Anderungen bei der Vergabe von Wohnbauforderung sind in der Prognose bereits beriicksichtigt.
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Monaten, im Objektwohnbau zwischen 15 und 24 Monaten. Zudem werden nicht alle genehmigten
Gebaude tatsachlich errichtet. Der Anteil der nicht realisierten Bauvorhaben bewegt sich im langjah-
rigen Durchschnitt zwischen drei Prozent (EFH | ZFH) und fiinf Prozent (MFH). Aufgrund zeitweilig
knapper Baukapazitdten und zuletzt rasch wachsender Baupreise hat sich in den letzten Jahren so-
wohl das Time-Lag zwischen Bewilligung und Baustart, als auch der Anteil der bewilligten, aber nicht

errichteten Gebdude, vergroRert.

- Baubeginne Neuerrichtungen im Wohnbau | Gebaudetyp

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Baubeginne in neuen Gebduden | in 1.000 Wohneinheiten

Wohnbau total 62,5 66,5 59,9 51,9 43,2 38,5 34,9
MFH 44,5 48,1 42,6 36,5 31,3 27,6 23,4
EFH | ZFH 18,0 18,4 17,3 15,4 11,9 10,9 11,5

[Abweichung geg. V] in %]

Wohnbau total 2,9 6,4 -9,9  -13,4 -16,8 -10,9 -9,4
MFH 3,2 8,1 11,4 -14,3 ‘14,2 -11,8  -15,2
EFH | ZFH 2,1 2,2 -6,0  -11,0 -22,7 -8,4 5,5

Quelle: Statistik Austria | Prognose: BRANCHENRADAR

Folglich wirkt sich der Riickgang der Baubewilligungen erstmals im Jahr 2022 negativ auf die Baube-
ginne (Wohneinheiten) aus. Die Baustarts verkiirzen sich um knapp zehn Prozent geg. V). Im heuri-
gen Jahr beschleunigt der Sinkflug voraussichtlich auf rund minus 13 Prozent geg. V) und im kom-
menden Jahr (2024) sogar um knapp 17 Prozent geg. V) auf nur noch rund 43.200 Wohneinheiten.
Im Zeitraum 2020 bis 2022 wurde im Schnitt jahrlich mit dem Bau von 63.000 Wohneinheiten be-
gonnen. Obgleich sich die Neubaubewilligungen vermutlich ab 2025 wieder erholen, wird die Bau-
wirtschaft davon vorerst nicht profitieren, schlagen doch bis 2026 primar die schrumpfenden Bewil-
ligungszahlen der Vorjahre durch. Dementsprechend ist auch im Jahr 2025 mit einem Riickgang der
Baubeginne um rund 11 Prozent geg. V) und im Folgejahr nochmals um etwa neun Prozent geg. V)
auf lediglich knapp 35.000 Wohneinheiten zu rechnen. Im Vergleich zum Mittelwert der Jahre 2020
bis 2022 entspricht das einem Riickgang um 45 Prozent. Ohne (staatliches) Gegensteuern ist des-

halb ein Aufschwung friihestens 2027 zu erwarten.

Nachfrage durch restriktive Kreditvergabe und massive Baupreiserhohungen gebremst

Fiir den Riickgang der Neubauproduktion gibt es im Wesentlichen drei Griinde: Erstens haben sich
die Zinssatze fiir Wohnbaudarlehen seit Ende 2022 deutlich erhoht. So lag etwa der Effektivzinssatz
fiir private Wohnbaukredite im Jahr 2021 im Jahresdurchschnitt noch bei 1,57 Prozent, im Jahr 2023

werden rund 4,5 Prozent verrechnet. In etwa im selben Ausmaf stiegen auch die Finanzierungskos-

/
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ten fiir Bautrager und Wohnbaugesellschaften. Zweitens wurde mit 1. Juli 2022 durch die Finanz-
marktaufsicht (FMA) die Vergabe von privaten Immobilienkrediten restriktiver geregelt. In der ent-
sprechenden KIM-Verordnung (KIM-V) wird ein Eigenmittelanteil von zumindest 20% der Investiti-
onssumme bzw. eine Schuldendienstquote von hdchstens 40% des Haushaltseinkommens vorge-
schrieben. Und drittens wachsen die Baupreise zwischen 2020 und 2023 massiv, laut Baupreisin-
dex von Statistik Austria, im Wohnungs- und Siedlungsbau um rund ein Drittel. Bei den Grund-
stiickspreisen beschleunigt der Preisauftrieb bereits seit 2015 markant. Die Kombination der drei
skizzierten Faktoren ist fiir viele private, aber auch gewerbliche Bauherren nicht mehr zu stemmen,
wiewohl die Grundstiicks- und Baupreiserhhungen wahrscheinlich der entscheidende Grund fiir die
schrumpfenden Baugenehmigungen und verzdgerten Baubeginne sind. Das zeigen auch die Ergeb-
nisse einer von BRANCHENRADAR im Herbst d. ). durchgefiihrten Befragung bei 314 privaten und
gewerblichen Bauwilligen, die in den beiden letzten Jahren, geplante Bauvorhaben aufgeschoben
haben. Demnach wird der Verzicht auf Einreichung einer Baubewilligung bzw. die zeitliche Verschie-
bung des Baubeginns von 14 Prozent mit Finanzierungsschwierigkeiten begriindet, von 78 Prozent

jedoch mit zu hohen Baupreisen. Weitere acht Prozent nennen andere Ursachen.
-+ Baupreise und Baukosten | Wohnungs- und Siedlungsbau

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Wohnungs- und Siedlungsbau: Baupreise und Baukosten | Abw. geg. V) in %

Baupreise 3,2 8,0 15,1 8,5 -2,4 0,6 2,6
Baukosten 0,8 10,4 10,1 0,9 -1,0 1,3 1,6
Inflation 1,4 2,8 8,6 7,7 4,0 2,8 2,5

Quelle: Statistik Austria | Prognose: BRANCHENRADAR

Dass die Baupreise im Wohnungs- und Siedlungsbau derart rasch expandieren, liegt nicht alleine an
den steigenden Baukosten. Vielmehr hat die Bauwirtschaft die Preise zuletzt recht grofziigig kalku-
liert. Zwischen 2020 und 2023 erhohen sich die Baupreise — wie bereits ausgefiihrt — um 33 Pro-
zent, die Baukosten jedoch nur um 23 Prozent und damit nahezu entlang der Inflation (VPI: +22%).
Man kann daher davon ausgehen, dass sich im Zuge der anhaltend sinkenden Nachfrage die Ent-
wicklung der Baupreise und Baukosten zumindest in den beiden nachsten Jahren wieder anndhern,
zumal am Sekundarmarkt die Wohnungspreise bereits wieder nachgeben. Laut Hauserpreisindex
von Statistik Austria verringern sich die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im ersten Halbjahr
2023 um -3,0% gegeniiber dem Vorjahresjahreszeitraum, fiir Eigentumswohnungen um -2,1 Pro-
zent. Eine deutliche Reduktion der Baupreise erwarten wir jedoch nicht, da die Geschaftsmodelle
vieler Betriebe relativ flexibel auf eine schrumpfende Nachfrage reagieren konnen. Alleine durch die
Freisetzung von Arbeitskraften kann man die Kostenstruktur gut an die Auftragslage anpassen, da

die Fixkosten im Vergleich zur Sachgiitererzeugung gering sind.
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Massiver Einbruch der Bauproduktion zu erwarten

Vor dem Hintergrund der skizzierten Entwicklung der Baustarts ist in den ndchsten Jahren ein massi-
ver Einbruch der Bauproduktion im Wohnungsneubau zu erwarten. Bereits im heurigen Jahr (2023)
wird der Bauproduktionswert voraussichtlich um -6,8% geg. V) schrumpfen auf insgesamt € 15,0
Milliarden. Damit werden um € 1,1 Milliarden weniger verbaut als im Jahr davor. Vom Riickgang be-
troffen sind beide Gebdudetypen gleichermaBen. Im Geschofwohnbau (MFH) reduziert sich die Bau-
produktion um € 600 Millionen (-7,1% geg. V)) auf € 7,95 Milliarden, im kleinvolumigen Wohnbau
(EFH | ZFH) um € 500 Millionen (-6,5% geg. VJ) auf € 7,05 Milliarden.

-3 Bauproduktionswert Wohnungsneubau | Gebdudetypen

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Bauproduktionswert im Neubau | in Milliarden Euro

Wohnbau Neubau 12,7 14,3 16,1 15,0 12,9 11,2 10,6
MFH 6,50 7,49 8,56 7,95 6,90 6,06 5,40
EFH | ZFH 6,24 6,79 7,54 7,05 6,00 5,14 5,20

[Abweichung geg. V] in %]

Wohnbau Neubau 7,2 12,1 12,7 -6,8 -14,0  -13,2 -5,4
MFH 8,3 15,2 14,3 -7,1 -13,2 -12,2 -10,9
EFH | ZFH 6,1 8,8 11,0 -6,5 -14,9 -14,3 1,2

Quelle: BRANCHENRADAR | Datenbasis: Statistik Austria

In den kommenden Jahren beschleunigt die Erosion der Bauproduktion im Wohnungsneubau rasant.
Fiir 2024 erwarten wir eine Kontraktion im Ausmafd von 14 Prozent geg. V) und auch im Folgejahr um
gut 13 Prozent. Der Objektbau entwickelt sich auch Jahr 2026 signifikant riicklaufig (-10,9% geg. V)).
Der kleinvolumige Wohnbau stagniert auf Vorjahresniveau. Bis zum Fluchtpunkt der Projektion wird
der Wohnungsneubau - bezogen auf 2023 - insgesamt somit kumuliert weitere € 10,3 Milliarden

an Bauvolumen verlieren, bei MFH € 5,49 Milliarden und bei EFH | ZFH € 4,81 Milliarden.

Das hat natiirlich dramatische Auswirkungen auf die Beschaftigung. In den letzten drei Jahren
(2020 - 2022) waren im Wohnungsneubau im Jahresdurchschnitt knapp 90.000 Arbeitnehmer (Voll-
zeitdquivalent) beschiftigt. Infolge der sinkenden Bauproduktion reduziert sich die Anzahl im heuri-
gen Jahr auf knapp 82.000 Arbeitnehmer (-10,8% geg. V)) und bis 2026 auf nur noch rund 55.000
Beschiftigte. Im Vergleich zum Mittelwert der Jahre 2020 bis 2022 entspricht das einem Riickgang
um nahezu 40 Prozent. Verstarkt wird der Druck auf die Beschaftigungslage durch eine erhhte Ar-
beitsproduktivitat in der Bauwirtschaft. Die in den letzten Jahren wachsenden Material- und Perso-
nalkosten drangen die Unternehmen die Bauprozesse zu optimieren, zumal der Markt eine weitere
Teuerung nicht akzeptiert. Folglich erwarten wir, dass der Bauproduktionswert je Arbeitnehmer kiinf-

tig rascher wachst als die Bauproduktion.

9
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-+ Beschaftigung im Wohnungsneubau | Arbeitnehmer

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Beschaftigung im Wohnungsneubau | in 1.000 Arbeitnehmer

Wohnbau Neubau 86,5 90,2 91,6 81,7 69,3 59,3 54,9
MFH 38,5 41,4 43,0 38,2 32,7 28,3 24,5
EFH | ZFH 48,0 48,8 48,6 43,5 36,6 31,0 30,4

[Abweichung geg. V] in %]

Wohnbau Neubau 3,8 4,3 1,6 -108 -15,2  -14,4 -7,4
MFH 5,2 7,5 3,9 11,2 ‘14,4 -13,5  -13,4
EFH | ZFH 2,8 1,7 0,4 -10,5 -15,9  -15,3 -1,9

Quelle: BRANCHENRADAR | Datenbasis: Statistik Austria

-+ Bauproduktionswert je Arbeitnehmer | Wohnungsneubau

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Bauproduktionswert je Arbeitnehmer im Wohnungsneubau | in 1.000 Euro

Wohnbau Neubau 147 158 176 184 186 189 193
MFH 169 181 199 208 211 214 220
EFH | ZFH 130 139 155 162 164 166 171

[Abweichung geg. V] in %]

Wohnbau Neubau 7,5 7,5 11,0 4,5 L4 1,5 2,2
MFH 7,1 7,1 9,9 4,5 1,4 1,4 2,8
EFH | ZFH 6,9 6,9 11,5 4,5 1,2 1,2 3,0

Quelle: BRANCHENRADAR | Datenbasis: Statistik Austria

Eine Erhohung der Sanierungsrate kann den Riickgang im Neubau nicht abfangen

Mancherorts vertritt man die Meinung, dass durch eine Erhohung der thermisch-energetischen Sa-
nierungen, der Riickgang im Neubau vollstdndig kompensiert werden kann. Zweifellos schafft die
Dekarbonisierung des Gebdudebestands in der Bauwirtschaft ein nicht zu unterschatzendes Wachs-
tumspotential. Allerdings profitieren davon nur vergleichsweise wenige Baustoffe und Gewerke. In
den Jahren 2020 bis 2023 werden im Hochbau jdhrlich rund € 5,3 Milliarden in die Erneuerung der
Gebdudehiille oder andere thermisch-energetische Bestandsmafnahmen investiert. Das entspricht
einem Anteil von 12 Prozent des Bauproduktionswertes fiir Neubau und Renovierung insgesamt. An-
geschoben von steigenden Materialpreisen wachst der Sanierungsmarkt in den Jahren 2021 und
2022 jeweils um rund € 500 Millionen. Als Folge der mittlerweile massiven Teuerung gibt es 2023
einen leichten Riickgang um € 100 Millionen. Ohne signifikanten Preisauftrieb diirfte daher in den

kommenden Jahren, selbst bei deutlich steigender Nachfrage, der Bauproduktionswert um nicht
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mehr als € 700 Millionen pro Jahr wachsen. Womit das potentielle Plus bei der thermisch-
energetischen Sanierung, das Minus im Wohnungsneubau nur in geringem Umfang kompensiert.
Wie bereits ausgefiihrt, verliert der Wohnungsneubau bis 2026 insgesamt ein Bauvolumen von
€ 10,3 Milliarden. Davon kénnen mittels thermisch-energetischer Sanierung maximal € 3,6 Milliar-

den abgefangen werden (bezogen auf 2023).

-+ Bauproduktionswert Hochbau total | Thermisch-energetische Sanierung

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Bauproduktionswert Hochbau total | in Milliarden Euro

Hochbau total 37,11 41,84 46,76 46,10 43,30 41,30 41,10
Sanierung' 4,66 5,14 5,62 5,51 6,20 6,70 7,20

[Abweichung geg. V) in %]
Hochbau total 12,7 11,8 -1,4 -6,1 -4,6 -0,5
Sanierung’' 10,3 9,3  -2,0 12,5 8,1 7,5

Anm: 'Thermisch-energetische Sanierung | Quelle: BRANCHENRADAR | Datenbasis: Statistik Austria

Ob die Sanierungsnachfrage tatsachlich wachst ist aber ungewiss. Zum einen ist die subjektive Ver-
unsicherung in weiten Teilen der Bevdlkerung gro. Neben dem Krieg in der Ukraine und dem Nah-
ost-Konflikt tragen u.a. die omniprdsente Diskussion {iber Fragen der politischen Correctness, Migra-
tion, Klimawandel und Flacheninanspruchnahme dazu bei. Denn neben konkreten persénlichen Fak-
toren ist Verunsicherung immer auch eine Frage des gesellschaftlichen Zukunftsvertrauens, das sich
im Wesentlichen aus der Einschatzung der Weltlage und der Bewertung der politischen Konzepte
nahrt. Das Narrativ der Aufbaugeneration (und auch noch von ein bis zwei Generationen danach),
dass es den Kindern einmal besser gehen wiirde als einem selbst, wurde schon vor mehr als einem
Jahrzehnt kassiert. Deshalb verschieben sich bereits seit vielen Jahren die Ausgaben mehr und mehr
zum taglichen Konsum. Wahrend der Corona-Pandemie hatte sich der Trend mangels Angebot kurz-
zeitig gedreht. Vor dem Hintergrund einer anhaltenden hohen Inflation nimmt er nun wieder volle
Fahrt auf. Zum anderen sind vielen potentiellen Bauherren einschldgige Bauvorhaben ganz einfach
zu teuer. Bekanntlich reagiert die Sanierungsnachfrage sensibel auf steigende Preise. Nur selten ist
der Austausch von Fenstern, eine neue Fassade oder ein neues Dach zwingend notwendig. Sanie-
rungen sind im Grofen und Ganzen zeitlich nicht determiniert. Sie sind zeitflexibel. Zwar geben im
zweiten Halbjahr 2023 die Materialpreise tendenziell wieder nach, zumeist erfolgen die Preissen-
kungen aber im Stillen, indem individuell, projektbezogen hohere Rabatte gewdhrt werden. Nur we-
nige Anbieter machen sinkende Preise medial publik, bei Fenster etwa Internorm oder Rekord Fens-
ter. Das reicht jedoch nicht um die Einschatzung der Preislage beim Grofiteil der potentiellen Bau-
herren zu drehen. Nach Zeiten in denen es medial orchestriert selbst die Preiserhéhung von Port-

landzement in die Hauptnachrichten schaffte, miissen Preisreduktionen schon deutlich offensiver
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kommuniziert werden, um vom Markt wahrgenommen zu werden. Zumal die Preiserhdhungen durch
die Ausweitung staatlicher Férderungen nur bedingt kompensiert werden. Zwar wird etwa die Dotie-
rung der Bundesforderung fiir thermisch-energetische Sanierungen im kommenden Jahr verdrei-
facht, bis auf den Bereich der ,Umfassenden Sanierung“ bleiben bei EFH | ZFH die Fordersatze aber
unverandert. Das bedeutet weiterhin bei Bauteilsanierungen eine Subvention von maximal 15 Pro-
zent der Investition, bei umfassender Sanierung von 20 bis 25 Prozent. Der ,,Férderhebel” bleibt al-
so vergleichsweise kurz, da Sanierungen — anders als Neubauinvestitionen - nur selten fremdfinan-
ziert werden. Man muss also finanziell schon ziemlich liquid sein, wenn man sich eine Gebdaudesan-
ierung leisten kann. Ubrigens: Warmepumpen werden dem Vernehmen nach mit bis zu 75 Prozent
der Gesamtkosten gefordert. Eine deutliche Verbesserung fiir thermisch-energetische Sanierungen
gibt es einzig fiir Mehrfamilienhauser. Hier wird die maximale Férderung von 100 Euro je Quadrat-

meter auf 300 Euro angehoben.
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VOLKSWIRTSCHAFTLICHE EFFEKTE DER SINKENDEN
BAUPRODUKTION BEI EIGENHEIMEN

Bei Eigenheimen stehen beide Bauweisen unter Druck

Bei EFH | ZFH trifft der Riickgang bei den Baubewilligungen und Baubeginnen Gebdude beider Bau-
weisen. Im Massivbau sinken die Neubaugenehmigungen im Jahr 2023 vermutlich um -36,4% geg.
V], im Holzbau um -27,3% geg. VJ. Im nédchsten Jahr rechnen wir mit -2,1% geg. V) (Massivbau) bzw.

-6,3% geg. V) (Holzbau).
-+ Baubewilligungen EFH | ZFH in neuen Gebduden | Bauweise

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Baubewilligungen in neuen Gebauden | in 1.000 Wohneinheiten

EFH | ZFH total 19,4 21,0 17,3 11,2 10,9 11,8 13,0
Massivbau 16,8 18,0 15,1 9,6 9,4 10,2 11,3
Holzbau 2,6 3,0 2,2 1,6 1,5 1,6 1,7

[Abweichung geg. V) in %]

EFH | ZFH total 5,5 8,2 -17,6 -35,3 -2,7 8,3 10,2
Massivbau 6,7 7,1 -16,1 -36,4 -2,1 8,5 10,8
Holzbau -1,9 15,4  -26,7 -27,3 -6,3 6,7 6,3

Quelle: Statistik Austria | Prognose: BRANCHENRADAR

% Baubeginne Neuerrichtungen EFH | ZFH | Bauweise

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Baubeginne in neuen Gebduden | in 1.000 Wohneinheiten

EFH | ZFH total 18,0 18,4 17,3 15,4 11,9 10,9 11,5
Massivbau 15,5 15,6 14,9 13,7 10,4 9,3 9,8
Holzbau 2,5 2,8 2,4 1,7 1,5 1,6 1,7

[Abweichung geg. V] in %]

EFH | ZFH total 2,1 2,2 -6,0 -11,0 -22,7 -8,4 5,5
Massivbau 2,6 0,6 -4,5 -8,1 24,1 -10,6 5,4
Holzbau -0,8 12,0 -14,3 -29,2 -11,8 6,7 6,3

Quelle: Statistik Austria | Prognose: BRANCHENRADAR

Die Baubeginne entwickeln sich im Massivbau um ein Jahr langer riicklaufig: Im laufenden Jahr um
-8,1% geg. V], im Jahr 2024 um -24,1% geg. V) und 2025 um -10,6% geg. VJ. Im Holzbau schrumpfen
die Baustarts im Jahr 2023 um -29,2% geg. V) und im nachsten Jahr um-11,8% geg. V). Dementspre-
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chend entwickelt sich im Massivbau die Bauproduktion bis 2025 riickldufig und im Jahr darauf seit-
warts. Im Holzbau setzt der Aufschwung — nach dem tiefen Fall im laufenden Jahr - ein Jahr frither
ein. Doch selbst wenn auf mittlere Sicht in beiden Segmenten die Trendwende gelingt, liegt die An-
zahl der in Bau gesetzten Wohneinheiten im Jahr 2026 deutlich unter der mittleren Bauleistung der
Jahre 2020 bis 2022. Die Differenz betragt im Massivbau 5.100 Wohneinheiten (rd. -56 Prozent) und
im Holzbau 700 Wohneinheiten (rd. -62 Prozent). Der Bauproduktionswert wird das vormalige Ni-

veau wohl erst wieder 2027 oder 2028 erreichen.
-+ Bauproduktionswert EFH | ZFH-Neubau | Bauweise

2020 2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f

Bauproduktionswert im Neubau | in Milliarden Euro

EFH | ZFH total 6,24 6,79 7,54 7,05 6,00 5,14 5,20
Massivbau 5,69 6,13 6,95 6,60 5,59 4,70 4,72
Holzbau 0,55 0,66 0,59 0,45 0,41 0,44 0,48

[Abweichung geg. V] in %]

EFH | ZFH total 6,1 8,8 11,0 -6,5 -14,9 -14,3 1,2
Massivbau 6,2 7,7 13,4 -5,0 -15,3  -15,9 0,4
Holzbau 5,4 20,0 -10,6 -23,7 -8,9 7,3 9,1

Quelle: BRANCHENRADAR | Datenbasis: Statistik Austria

Fiir die Beschaftigung hat das fatale Folgen. Die Anzahl der im Neubau von Eigenheimen tdtigen Ar-
beitnehmer sinkt im Jahr 2023 in der Bauwirtschaft voraussichtlich um rund 5.000 Personen auf
60.100 Beschiftigte (-10,5% geg. VJ). Weitere 2.800 damit korrespondierende Arbeitsplatze gehen
im Baustoffhandel?® sowie in der Baustoffindustrie® verloren (-14,4% geg. V]). Der vergleichsweise
starkere Riickgang in den vorgelagerten Wertschopfungssegmenten ist im Wesentlichen auf den La-
gerabbau im ausfiihrenden Sektor zuriickzufiihren. Als Reaktion auf die im Herbst 2022 von einigen
Produzenten von Baumaterial fiir 2023 angekiindigten Preiserhdhungen, haben viele Unternehmen
den Lagerbestand vorsorglich aufgestockt. Daraufhin wird die Produktion im laufenden Jahr rascher
zuriick gefahren, als der Bedarf am Bau sinkt. Sowohl Erzeuger als auch der Handel optimieren ihre
Personalkosten. Insgesamt verliert der Bausektor im Jahr 2023 damit fast 8.000 Beschaftigte
(-11,6% geg. V)), die im Zusammenhang mit der Errichtung von EFH | ZFH zu zdhlen sind. Im kom-
menden Jahr diirfte sich der Abgang auf insgesamt 9.500 Arbeitnehmer (-16,0% geg. V)) erhdhen.
Bis 2026 schrumpft der Beschaftigungsstand auf knapp 42.000 unselbststandig Erwerbstatige. In
den Jahren 2021 bis 2023 kdnnen im Jahresdurchschnitt in der Bauwirtschaft und den vorgelagerten

Wertschopfungssegmenten rund 65.000 Arbeitnehmer der Errichtung von Ein- und Zweifamilienhau-

2 Baurelevanter GroRhandel: Baustoffhandel, SanitirgroBhandel, ElektrogroBhandel, Bedachungsgrohandel, HolzgroBhandel Stahlgrohandel etc.
3 Alle heimischen Erzeuger von bauaffinen Produkten
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sern zugeordnet werden. Zwischen 2024 und 2026 schrumpft die Anzahl voraussichtlich auf im

Schnitt etwa 45.000 Beschaftigte. Das entspricht einem Riickgang um 31 Prozent.

-+ EFH | ZFH: Beschiftigung im Bausektor
2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f A MW

Errichtung EFH | ZFH: Anzahl der zugeordneten Arbeitnehmer | in 1.000

Bausektor total 67,2 68,0 60,1 50,5 42,9 41,9 -20,0
Bauwirtschaft 48,8 48,6 43,5 36,6 31,0 30,4 -14,3
Baustoffhandel 41 4,3 3,6 3,0 2,6 2,5 -1,3
Baustoffindustrie 14,3 15,1 13,0 10,9 9,3 9,0 -b,4

Quelle: BRANCHENRADAR

Legende fiir Tabellen:

A MW: Differenz zwischen dem Mittelwert der Jahre 2021 - 2023 und 2024 - 2026
A kum.: Kumulierte Mindereinnahmen im Zeitraum 2024-2026 geg. dem Mittelwert der Jahre 2021 -2023
A kum.: Kumulierter Mehraufwand fiir Arbeitslosenunterstiitzung 2024-2026

Massiver Einbruch bei Arbeitspldtzen sowie Steuern und Abgaben

Die rasch schrumpfende Bauproduktion sowie die Erosion der Beschaftigung fiihren zu deutlichen
EinbuRen bei Steuern und Abgaben sowie zu einem substanziellen Mehraufwand fiir Arbeitslosen-
unterstiitzung. Alleine in der Bauwirtschaft reduzieren sich die Steuern und Sozialversicherungsab-
gaben im Zeitraum 2024 bis 2026 um mehr als € 1,7 Milliarden Euro im Vergleich zur durchschnitt-
lichen Vorschreibung der Jahre 2021 bis 2023. Bei der Umsatzsteuer fehlt rund eine Milliarde Euro,
bei den Sozialversicherungsabgaben € 516 Millionen und bei der Ertrags- und Lohnsteuer 147 Mil-

lionen bzw. 79 Millionen Euro, die Effekte der Steuerreform 2023 beriicksichtigt.

-+ EFH | ZFH: Steuern und Abgaben der Bauwirtschaft
2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

Errichtung EFH | ZFH: Steuern und Sozialversicherungsabgaben | in Millionen Euro

Bauwirtschaft total 2,535 2.801 2.661 2.504 2.560 2.744 -1.737
Umsatzsteuer 1.358 1.508 1.410 1.332  1.390 1.506 -1.007
Ertragssteuern’ 181 201 188 155 133 135 147
Sozialversicherung? 827 889 853 833 878 943 -516
Lohnsteuer 169 203 210 184 159 160 -79

Anm: *KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, 2inkl. LNK | Quelle: BRANCHENRADAR

Die Sozialversicherungsabgaben verstehen sich inklusive der Lohnnebenkosten (LNK). Fiir die Be-

rechnung der Ertragssteuer wurden von der Bemessungsgrundlage 23 Prozent KOSt und bei der
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Halfte der Bemessungsgrundlage zusatzlich KEST (Ausschiittung) bzw. die Differenz auf die ESt an-

gesetzt.

Die Mindereinnahmen beim Baustoffhandel und der Baustoffindustrie belaufen sich auf insgesamt
€ 348 Millionen. Davon entfallen € 74 Millionen auf Ertragsteuern, € 238 Millionen auf Sozialversi-

cherungsabgaben und € 36 Millionen auf Lohnsteuer.
-+ EFH | ZFH: Steuern und Abgaben des Baustoffhandels und der Baustoffindustrie

2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

Errichtung EFH | ZFH: Steuern und Sozialversicherungsabgaben | in Millionen Euro

Handel + Zulieferer total 511 584 544 329 411 407 -348
Ertragssteuern’ 89 99 91 54 64 65 74
Sozialversicherung® 352 396 365 219 280 276 -238
Lohnsteuer 70 89 88 56 67 66 -36

Anm: 'KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, %inkl. LNK| Quelle: BRANCHENRADAR

Dariiber hinaus mindert die sinkende Neubautatigkeit bei EFH | ZFH auch die Einnahmen aus der
Grunderwerbssteuer bzw. der Eintragungsgebiihr. Die sinkenden Baufertigstellungen fithren zu riick-
laufigen Einrichtungsinvestitionen, wodurch auch hier die Mehrwertsteuer schrumpft. Die Berech-
nung der Grunderwerbssteuer bzw. der Eintragungsgebiihr basiert auf folgenden Pramissen: Die ei-
ne Halfte der Grundstiicke wird zeitnah vor der Bewilligung erworben. Die andere Halfte der Grund-
stiicke ist schon seit langerem im Besitz der Bauherren und bleibt daher unberiicksichtigt. Bei den
~Neuerwerbungen® setzen wir eine Grundstiicksflache von 550 Quadratmeter und einen Kaufpreis
von 180 Euro pro Quadratmeter an. Als Einrichtungskosten unterstellen wir je Fertigstellung Ausga-
ben von 30.000 Euro inkl. Mehrwertsteuer. Alles in allem fiihrt die riicklaufige Neubautatigkeit zwi-
schen 2024 und 2026 diesbeziiglich zu Mindereinnahmen von insgesamt € 137 Millionen, davon

fehlen alleine bei Umsatzsteuer rund € 75 Millionen.

-+ EFH | ZFH: Sonstige Steuern und Abgaben bei der Errichtung von Eigenheimen

2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

Errichtung EFH | ZFH: Steuern und Sozialversicherungsabgaben | in Millionen Euro

Sonstige total 186 171 137 127 114 114 -137
Grunderwerbssteuer 73 60 39 38 41 45 -47
Eintragungsgebiihren 23 19 12 12 13 14 -15
USt. Einrichtung 90 92 86 77 60 55 -75

Anm: KOS, bei 50% KEST bzw. ESt, %inkl. LNK | Quelle: BRANCHENRADAR

Der Einbruch bei den Baubewilligungen von EFH | ZFH fiihrt jedoch nicht nur zu geringen Einnahmen

bei Steuern und Abgaben. Durch die Freisetzung von im Jahresdurchschnitt 20.000 Arbeitnehmern
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erhdhen sich auch die Zahlungen fiir Arbeitslosenunterstiitzung substanziell. Insgesamt ist im Zeit-
raum 2024 bis 2026 mit einem Mehraufwand von rund einer Milliarde Euro zu rechnen. Davon ge-
hen rund € 700 Millionen an ehemalige Beschiftigte in der Bauwirtschaft, € 54 Millionen an ar-
beitslose Handelsangestellte und knapp € 250 Millionen an Arbeiter und Angestellte, die zuvor in

der Baustoffindustrie tatig waren.
- EFH | ZFH: Arbeitslosenunterstiitzung

2021 2022 2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

Errichtung EFH | ZFH: Mehraufwand fiir Arbeitskosenunterstiitzung | in Millonen Euro

Mehraufwand total - - 170 213 384 407 1.004
Bauwirtschaft - - 105 148 270 283 701
Baustoffhandel - - 14 12 20 22 54
Baustoffindustrie - - 51 53 94 102 249

Quelle: BRANCHENRADAR

Insgesamt summieren sich im Zeitraum 2024 bis 2026 die Mindereinnahmen aus Steuern und Ab-
gaben und die Mehrausgaben aus der Arbeitslosenversicherung im Vergleich zum Mittelwert 2021
bis 2023 auf rund € 3.240 Millionen. Bei der Umsatzsteuer fehlen € 1.082 Millionen, bei den Sozi-
alversicherungsabgaben € 754 Millionen, bei der Ertrags- und Einkommensteuer (inkl. Lohnsteuer)
€ 336 Millionen und bei der Grunderwerbsteuer (inkl. Eintragungsgebiihr) € 62 Millionen. In Anbe-
tracht der zu erwartenden, nicht unwesentlichen Beeintrachtigung des Staatshaushaltes ist es op-
portun iiber MaSnahmen nachzudenken, wie die Neubaubewilligungen fiir Ein- und Zweifamilien-

hauser kurzfristig angekurbelt werden kdnnten. Nachfolgend wird ein Ansatz dafiir ausgearbeitet.
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ANSATZE FUR EINE ANKURBELUNG DER
NEUBAUBEWILLIGUNGEN VON EIGENHEIMEN

Eigenheime sind Teil der kulturellen Identitit Osterreichs

Das Ein- und Zweifamilienhaus ist die beliebteste Wohnform. Seit Jahrzehnten steht in einschlagigen
Befragungen das ,,Eigene Haus“ auf der Wunschliste der Osterreicher ganz oben. Dass man in Oster-
reich gerne in einem Eigenheim wohnt, kommt nicht von ungefahr. Ungeachtet der emotionalen Di-
mension wie Privatsphdre, Griinraum und Bewegungsfreiheit, ist das eigene Haus ein Dokument fiir
den sozialen Aufstieg. Es ist ein Zeugnis dafiir, dass man es im Leben zu etwas bringt. Zudem ist
man nur im Eigenheim frei in seinen Entscheidungen: sowohl in architektonischer Belangen als auch
hinsichtlich der energetischen Konzeption des Gebdudes. Dariiber hinaus bestimmt man selbst,
wann und was kiinftig saniert oder renoviert wird. Speziell die Mdglichkeit, die Dimensionen des ei-
genen Wohnraums selbst zu bestimmen, scheint ein entscheidendes Kriterium fiir das eigene Haus
zu sein. Denn wahrend im Geschowohnbau die durchschnittliche Wohnflache gerade einmal bei
rund 80 Quadratmetern liegt, sind es in Ein- und Zweifamilienhdusern mehr als 130 Quadratmeter.
Also um nahezu zwei Drittel mehr. Deshalb ist das Angebot im Geschofiwohnbau bislang auch keine
Alternative zum Eigenheim. Im geforderten Geschowohnbau sind kaum Wohnungen grofer als 95
Quadratmeter verfligbar. Im freifinanzierten Wohnbau sind Wohnungen mit einer Wohnflache zwi-
schen 130 und 160 Quadratmeter selten um weniger als 5.000 Euro je Quadratmeter zu bekommen.
Im Vergleich dazu betragen die Investitionen in ein Einfamilienhaus (inkl. Grundstiickskosten) in den
wenigsten Fallen mehr als 4.500 Euro. Wer also gegen das Einfamilienhaus wettert, sollte sich
gleichzeitig dafiir einsetzen, dass im geforderten GeschoBwohnbau auch Wohnungen mit einer

Wohnflache groRer als 120 Quadratmeter gebaut werden. Und das nicht zu knapp.

Insofern wundert es nicht, dass 53 Prozent aller Haushalte ein Eigenheim als ihren Hauptwohnsitz
wahlen. Im Burgenland liegt der Anteil sogar bei knapp 80 Prozent, in Niederdsterreich bei 66 Pro-
zent und in Karnten, Obergsterreich und der Steiermark zwischen 57 und 54 Prozent. Lediglich in
den westlichen Bundeslandern Salzburg (44%), Tirol (43%) und Vorarlberg (48%) sowie insbesonde-
re in Wien (8%) sind Haushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern die Minderheit. Doch selbst in der
Bundeshauptstadt gibt es mit rund 76.000 Hauptwohnsitzen in EFH | ZFH halb so viele Eigenheime

wie in Kdrnten insgesamt.

Im europdischen Vergleich liegt die Figenheimquote Osterreichs dennoch unterhalb des Mittelwer-
tes aller Landeranteile. In Irland, im Vereinigten Kénigreich, in Ungarn, am Westbalkan und in den
Benelux-Staaten ist das Ein- und Zweifamilienhaus mit einem Anteil zwischen 70 und 90 Prozent die

dominierende Wohnform. In Skandinavien leben rund zwei Drittel aller Haushalte in einem Eigen-
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heim, in den MOEL (ohne Ungarn) knapp 60 Prozent. Eine geringere Eigenheimquote als in Oster-
reich gibt es lediglich in Deutschland (41%) und Italien (47%) sowie insbesondere im Baltikum, in

Spanien und der Schweiz (34 - 37%).

-3 Anteil von EFH | ZFH an den Hauptwohnsitzen | Européischer Uberblick

Jahr 2020

Anteil EFH | ZFH an Hauptwohnsitzen | in %

Irland 91

Vereinigtes Konigreich 85

Westbalkan 78

Ungarn 73

Benelux 70

Skandinavien 65

Europa Mittelwert 60

MOEL' 59

Osterreich 53

Italien 47

Deutschland 41

Baltikum 37
Schweiz 34
Spanien 34

Anm: *ohne Ungarn | Quelle: Eurostat

Es gibt also keinen Grund, die Errichtung von Eigenheimen zu bremsen. Ganz im Gegenteil. Im {iber-
wiegenden Teil des Landes ist das Einfamilienhaus Teil der kulturellen Identitat. Es gliedert die Sied-
lungsstrukturen und prégt die Ortsbilder. Osterreich ist raumplanerisch kleinstrukturiert. Von den
2.359 osterreichischen Gemeinden haben 60 Prozent weniger als 2.000 Einwohner und fast 90 Pro-
zent nicht mehr als 5.000 Bewohner. Bundesweit gibt es lediglich 87 Stddte, in denen mehr als
10.000 Menschen leben und Mehrfamilienhduser das Stadtbild bestimmen. EFH | ZFH sind deshalb

nicht nur Teil des historischen Erbes, sondern auch ein fixer Bestandteil der Zukunft.

4-Punkte-Programm fiir Eigenheime

Wie bereits analysiert, sind fiir die rasch schrumpfende Anzahl an Neubaubewilligungen im Wesent-
lichen drei Aspekte verantwortlich: ein deutlich hoheres Zinsniveau fiir Wohnbaukredite als noch vor
zwei Jahren, die Reglementierung der Vergabe von privaten Wohnbaukrediten (KIM-V) und steigende
Errichtungskosten. Letzteres ist auf die Preisrallye der Grundstiickspreise seit 2015 und dem Preis-
auftrieb der Baupreise seit 2020 zuriickzufiihren. Auf die Zinslandschaft haben weder die Bauwirt-

schaft, noch die offentliche Hand einen Einfluss, weshalb der Hebel bei den beiden anderen Brems-
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faktoren anzusetzen ist. Die nachfolgend skizzierten MafSnahmen sollten zeitnah umgesetzt werden,
idealerweise bis langstens Juni 2024, mit riickwirkender Wirkung zu Jahresbeginn. Folgendes 4-

Punkte-Programm wiirde unseres Erachtens die Wohnbauproduktion kurzfristig ankurbeln:

1. Lockerung der KIM-Verordnung (KIM-V): Bei einem Haushaltseinkommen von mehr als 99.000
Euro im Jahr wird die maximale Schuldenlast von 40 auf 60 Prozent des Haushaltseinkommens
angehoben. In diesem Fall steht nach Tilgung der Schuldenlast, dem Haushalt nach wie vor ein
Einkommen von monatlich iiber 3.300 Euro frei zur Verfiigung. Das ist mehr als die meisten
Haushalte — selbst ohne Bankverbindlichkeiten - besitzen. Wenngleich die Erhohung der
Schuldenlastquote voraussichtlich nur einem vergleichsweise kleinen Teil der potentiellen
Hauselbauer dient, wird damit ein Zeichen gesetzt, ohne das dsterreichische Bankensystem zu

gefahrden und eine Immobilienblase zu riskieren.

2. Investitionspramie fiir Hauptwohnsitze (HWS): Fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses
wird eine Investitionspramie von 20 Prozent der Baukosten gewahrt, maximal jedoch 100.000
Euro. Im Jahr 2025 wird der Forderdeckel auf 60.000 Euro gesenkt, 2026 auf 30.000 Euro. Die
Investitionspramie dient der teilweisen Kompensierung der Baupreis-Teuerung. Im Jahr 2024
wird fiir den iiberwiegenden Teil der Hauselbauer der Preisauftrieb seit 2020 (+33 Prozent) zu
etwa zwei Drittel wettgemacht (bei Baukosten bis € 500.000). Im Folgejahr greift die Forderquo-
te von 20 Prozent nur noch bei Errichtungskosten bis 300.000 Euro. Bei 400.000 Euro sinkt der
Fordersatz auf 15 Prozent, bei 500.000 Euro auf 12 Prozent. Im Jahr 2026 gibt es unabhdngig
von der Hohe der Errichtungskosten fiir alle privaten Bauherren eine fixe Pramie von 30.000 Eu-
ro. Mafigeblich fiir die Festlegung der Investitionspramie ist das Datum der Baubewilligung.

Ausbezahlt wird nur, wenn die Baufertigstellung binnen 18 Monaten erfolgt.

3. Gemeindebonus fiir Bewilligungen von EFH | ZFH: Ab 0,5 Neubaubewilligungen je 100 Be-
standshaushalte erhdlt die Kommune eine Bonuszahlung von 5.000 Euro je Bewilligung. Ab ei-
ner Quote von 1,0 Bewilligungen je 100 Bestandshaushalte erhoht sich der Bonus auf 6.000
Euro und ab 1,5 Bewilligungen je 100 Bestandshaushalte auf 7.000 Euro. Der Gemeindebonus
soll die Kommunen zum einen motivieren, ausreichendes Bauland fiir EFH | ZFH zur Verfiigung
stellen. Prinzipiell ist es dabei gleichgiiltig, ob dies durch Mobilisierung bereits gewidmeter
Baugrundstiicke geschieht oder durch Neuwidmung. Der Erfahrung nach sind Neuwidmungen
aber der effektivere Weg. Das hat zur Folge, dass das Angebot wachst, wodurch die Baugrund-
stiickspreise sinken. Giinstigere Grundstiickspreise sind ein entscheidender Beitrag zur Sen-
kung der Errichtungskosten und quasi das Pendant zur Kompensierung der Teuerung bei den
Baupreisen. Zum anderen soll der Gemeindebonus sicherstellen, dass Antrage auf Baubewilli-

gung administrativ rasch abgearbeitet werden.
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4. Vereinbarung zu sinkenden Baupreisen: Damit auch die Bauwirtschaft selbst einen Beitrag zur
Ankurbelung der Neubautatigkeit leistet, wird das Forderprogramm an sinkende Baupreise ge-
bunden. Dafiir wird mit der Bundesinnung Bau eine Vereinbarung getroffen, dass sich die in
den letzten drei Jahren gedffnete Liicke zwischen Baukosten und Baupreisen jdhrlich um zu-

mindest zwei Prozentpunkte schlieBen muss. Andernfalls wird das Férderprogramm gestoppt.

Die Auswirkungen der skizzierten Manahmen auf die Entwicklung der Neubaubewilligungen, die
Bauproduktion und die Beschaftigung im Bausektor, werden mit einem eigens entwickelten Simula-
tionsmodell abgeschatzt. Dafiir werden langjahrige Daten zu Effektivitat von staatlichen Férderungen
sowohl aus einschlagigen Programmen der Europdischen Kommission, als auch von innerstaatlichen
Institutionen ausgewertet und in ein Indikatorenmodell eingepflegt. Erganzend werden Ergebnisse

aus der Panelbefragung von Hauselbauern und Sanierern des BRANCHENRADAR beriicksichtigt.

Demnach ist bis 2026 mit zusatzlich 15.000 bewilligten Wohneinheiten zu rechnen. Im Vergleich zur
Prognose ohne 4-Punkte-Progarmm steigt die Anzahl der Neubaubewilligungen von EFH | ZFH alleine
im Jahr 2024 um rund 6.000 Genehmigungen. In den Folgejahren werden um rund 5.000 bzw. 4.000
Wohneinheiten mehr bewilligt als ohne 4-Punkte-Programm projektiert. Dass auch bei zunehmender
Deckelung der Investitionspramie die Manahmen greifen, ldsst sich mit den Pramissen der Simula-
tion erklaren, die einen Teil der riicklaufigen Subventionshohe wettmachen: Ab Mitte 2025 flacht
das Zinsniveau fiir Fremdfinanzierungen wieder ab. Infolge der Vereinbarung mit der Bundesinnung
Bau wachsen die Baupreise tendenziell langsamer als die Inflation. Durch das steigende Angebot an
gewidmetem Bauland sinken die Grundstiickspreise. Zudem entsteht durch den massiven Anschub

im ersten Forderjahr (2024) eine Art Sogeffekt.

Legende fiir Tabellen:

A kum.: Differenz Prognosen mit und ohne 4-Punkte-Programm im Zeitraum 2024-2026
A MW: Differenz Prognosen mit und ohne 4-Punkte-Programm im Zeitraum 2024-2026 (Jahresmittelwert)

-+ PROJEKTION EFH | ZFH: Neubaubewilligungen und Baubeginne

2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION EFH | ZFH : Bewilligungen und Baubeginne | Wohneinheiten

Bewilligungen 11.150 16.900 16.820 17.000 15.000
Baubeginne 15.400 14.900 15.900 16.500 13.000

Quelle: BRANCHENRADAR

Die Baubeginne hinken den Bewilligungen naturgemaf nach. Durch die Befristung der Fertigstellun-
gen werden bis zum Simulationshorizont davon trotzdem 13.000 Wohneinheiten in Bau gesetzt.

Dadurch erhtht sich der Bauproduktionswert zwischen 2024 und 2026 um insgesamt € 4,8 Milliar-
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den im Vergleich zur Prognose ohne 4-Punkte-Programm, wodurch im Bausektor insgesamt 13.200

Arbeitspldtze abgesichert werden, alleine 9.500 in der Bauwirtschaft.

-+ PROJEKTION EFH | ZFH: Bauproduktionswert
2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION EFH | ZFH: Bauproduktionswert | in Millionen Euro

Bauproduktionswert 7.050 6.660 6.950 7.530 4.800

Quelle: BRANCHENRADAR

- PROJEKTION EFH | ZFH: Beschaftigung
2023e 2024f 2025f 2026f A MW

PROJEKTION EFH | ZFH: Beschaftigung | in 1.000

Bausektor total 60,1 56,1 57,9 60,8 13,2
Bauwirtschaft 43,5 40,6 41,9 44,0 9,5
Baustoffhandel 3,6 3,4 3,5 3,7 0,8
Baustoffindustrie 13,0 12,1 12,5 13,1 2,8

Quelle: BRANCHENRADAR

Das Konjunkturpaket hat auch substanziell positive Effekte auf die Dotierung des o6ffentlichen Haus-
halts und der Sozialversicherungen. Die Einnahmen aus Steuern und Abgaben summieren sich bis
zum Prognosehorizont auf einen Betrag, der hoher ist als der Referenzwert der Jahre 2021 bis 2023.
Die Ausgaben fiir Arbeitslosenunterstiitzung werden im Dreijahres-Durchschnitt unter den Aufwand

fiir 2023 gedriickt.

Die Steuern und Abgaben der Bauwirtschaft erhdhen sich im Zeitraum 2024 bis 2026 um rund € 1,8
Milliarden im Vergleich zur Prognose ohne 4-Punkte-Programm, in den vorgelagerten Wertschdp-
fungssegmenten betragt das dementsprechende Plus € 381 Millionen. Dazu kommen noch Mehrei-
nahmen (gegeniiber der urspriinglichen Projektion) von € 199 Millionen bei der Grunderwerbssteu-
er, der Eintragungsgebiihr und der Umsatzsteuer fiir Einrichtung in fertiggestellten Hausern. Auf-
grund der Investitionspramie setzten wir die Umsatzsteuer fiir Einrichtung héher an, mit 7.000 Euro
pro Fertigstellung, anstatt 5.000 Euro die Jahre davor. Alles in allem ist daher anstatt wie in der Pro-
jektion ohne 4-Punkte-Programm, nicht mit Mindereinnahmen von rund € 2,2 Milliarden gegeniiber
den Jahren 2021 bis 2023 zu rechnen, sondern mit einem Steuern- und Abgabenplus um € 179 Mil-
lionen. Schlussendlich reduzieren sich im Zeitraum 2024 - 2026 auch die zusatzlichen Ausgaben
fiir Arbeitsloseunterstiitzung um € 883 Millionen, womit die Nettobelastung auf € 121 Millionen ge-

senkt wird.
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PROJEKTION EFH | ZFH: Steuern und Abgaben der Bauwirtschaft

2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION: Bauwirtschaft | in Millionen Euro

Bauwirtschaft total 2,661 2.541 2.663 2.875 1.833
Umsatzsteuer 1.410 1.332 1390 1.506 960
Ertragssteuern’ 188 172 180 195 124
Sozialversicherung® 853 833 878 943 602
Lohnsteuer 210 204 215 231 147

Anm: 'KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, 2inkl. LNK | Quelle: BRANCHENRADAR

PROJEKTION EFH | ZFH: Steuern und Abgaben Baustoffhandel und -industrie

2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION: Handel und Zulieferer | in Millionen Euro

Handel + Zulieferer total 544 525 551 595 381
Ertragssteuern’ 91 84 86 97 62
Sozialversicherung® 365 35 375 402 258
Lohnsteuer 88 85 90 96 61

Anm: *KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, Zinkl. LNK | Quelle: BRANCHENRADAR

PROJEKTION EFH | ZFH: Sonstige Steuern und Abgaben

2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION: Sonstige | in Millionen Euro

Sonstige total 137 185 180 189 199
Grunderwerbssteuer 39 59 58 59 52
Eintragungsgebiihren 12 18 18 19 16
USt. Einrichtung 86 108 104 111 131

Anm: 'KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, Zinkl. LNK| Quelle: BRANCHENRADAR

PROJEKTION EFH | ZFH: Arbeitslosenunterstiitzung

2023e 2024f 2025f 2026f A kum.

PROJEKTION: Minderaufwand fiir Arbeitslosengeld | in Mio. Euro

Bausektor total 170 89 49 -17 -883
Bauwirtschaft 105 62 34 -12 -617
Baustoffhandel 14 4 2 -2 -50
Baustoffindustrie 51 23 13 -3 -216

Anm: 'KOSt, bei 50% KEST bzw. ESt, Zinkl. LNK| Quelle: BRANCHENRADAR
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Die Volkswirtschaftliche Nutzenrechnung zeigt somit folgendes Bild: Die volkswirtschaftlichen Kos-
ten ohne staatliche finanzielle Unterstiitzung betragen bis 2026 insgesamt rund € 3.238 Millionen.
Die Investitionspramie kostet fiir 2024 bis 2026 errechnet etwa € 3.042 Millionen. Dazu kommt der
Gemeindebonus von insgesamt € 397 Millionen. Zudem fiihrt das 4-Punkte-Programm zu Mehrein-
nahmen bei Steuern und Abgaben, die sich abziiglich des zusatzlichen Aufwands fiir Arbeitslosen-
unterstiitzung auf plus € 58 Millionen saldieren. Damit stehen Mindereinnahmen bzw. Mehrausga-
ben von € 3.238 Millionen im Szenario ohne 4-Punkte-Programm, Programmkosten von € 3.381

Millionen gegeniiber. Die Netto-Programmkosten betragen somit € 143 Millionen.

- PROJEKTION EFH | ZFH: Volkswirtschaftliche Nutzenrechnung

Jahr 2024 - 2026

Volkswirtschaftliche Nutzenrechnung | in Millionen Euro

Volkswirtschaftliche Kosten ohne staatliche Unterstiitzung -3.238

Investitionspramie 3.042
Gemeindebonus 397
Summe -3.238  3.439
Volkswirtschaftliche Mehreinnahmen bei staatlicher Unterstiitzung 58
Saldo -3.238 3.381
Programmkosten netto 143

Quelle: BRANCHENRADAR

Bedenkt man allerdings, dass in die obigen Berechnungen etwa der Kaufkraftverlust von Personen in
Arbeitslosigkeit noch nicht beriicksichtigt ist, genauso wenig wie die daraus resultierenden volks-
wirtschaftlichen Kosten in anderen Wirtschaftssektoren (Gastronomie, Einzelhandel etc.), kann man
davon ausgehen, dass die Netto-Programmkosten insgesamt mit hoher Wahrscheinlichkeit negativ
sind und damit nutzenspendend. Ganz zu schweigen vom immateriellen Kapital des sozialen Frie-

dens, das damit geschaffen wird.
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