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Hauptergebnisse

Die COVID-19-Krise fUhrte im Frohjahr 2020 zum starksten Einbruch der &sterreichischen Wirt-
schaft in der Nachkriegszeit. FUr das Gesamtjahr liegt die WIFO-Prognose fur das reale BIP bei
-7.0%. Gleichzeitig geht die Prognose fur 2021 von einer deutlichen Erholung aus, wodurch ein
wesentlicher Teil der Verluste aus dem Vorjahr wieder ausgeglichen werden durfte. Trotz des
erneuten Lock-down im November 2020 sind die Aussichten fUr 2021 damit einigermaBen opti-
mistisch, was auch mit der Aussicht auf eine Lésung der gesundheitlichen Krise durch einen
Impfstoff gestUtzt wird.

Ausgesprochen resilient gegenuber der COVID-19-Krise zeigte sich bisher die Bauwirtschaft,
und in Verlingerung auch der Immobiliensektor. Die Wachstumsratenin der Bauwirtschaft wer-
den 2020 zwar auch negativ, aber dennoch deutlich besser ausfallen als in der Gesamtwirt-
schaft. Die rezenteste Prognose vom Oktober 2020 geht von einem Rickgang in Hohe von 2,8%
bei den Bauinvestitionen aus.

Ebenfalls ein nur begrenzter Einfluss von COVID-19 ist aus derzeitiger Sicht bei den Baubewiilli-
gungen auszumachen. Nach der Uberraschend starken Aufwdartsbewegung der Anzahl an
Baubewilligungen im Jahr 2019 setzt sich im Jahr 2020 nun endgultig ein RGckgang durch. Die-
ser RGckgang ist jedoch bereits vor Ausbreitung der COVID-19 Pandemie erwartet worden. Im
ersten Halbjahr 2020 sanken die Baubewiligungen sehr deutlich um 17,7%: die Baubewilligun-
gen fUr Ein- und Zweifamilienh&user nahmen in den ersten beiden Quartalen um insgesamt
3.5% bzw. 300 Einheiten ab. Im Bereich des MehrgeschoBbaus sanken die Baubewiligungenim
ersten Halbjahr um 24,7% bzw. 4.900 Einheiten.

Auffdllig ist dabei, dass entgegen der &ffentlichen Diskussionen um einen COVID-19-bedingten
RUckstau bei den Baubewiligungen') in den verdffentlichten Daten (bisher) kein merklicher
Einbruch im Il. Quartal zu verzeichnen ist. Sowohl im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
(Q1:-4,3%; Q2: —2,7%) als auch im MehrgeschoBbau (Q1: -34,0%, Q2: -15,7%) waren die RUck-
gdnge im |. Quartal stérker ausgepragt als im Il. Quartal 2020. Da der Lockdown erst in der
zweiten Marzhdlfte (16.03.2020) begann, mussten sich eingeschrénkte behodrdliche Tatigkeiten
jedoch vorwiegendim Il. Quartal niederschlagen. Es bleibt abzuwarten, ob dies auf nur geringe
Effekte der Pandemie auf die Baubewilligungstatigkeit hinweist, oder ob die Zahlen durch Sta-
fistik Austria revidiert werden mussen.

Auch fUr das zweite Halbjahr 2020 rechnet die WIFO-Baubewilligungsprognose mit rockldufigen
Zahlen gegenUber 2019. Die Intensitdt der RUckgange durfte jedoch etwas schwdcher ausfal-
len, als dies im ersten Halbjahr 2020 der Fall war. Die Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamili-
enhduser gehen demnach in der zweiten Halfte 2020 um 2,8% zurlick, jene im MehrgeschoB-
bau um 7,6%. In der Jahresbetrachtung ergibt dies einen Rickgang bei den Baubewiligungen

1) Siehe beispielsweise https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/rueckstau-bei-baubewiligungen/400989386
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insgesamt um 11,6% bzw. 7.300 Einheiten. Davon entfdlit ein Minus von 600 Einheiten (-3,1%)
auf den Bereich Ein- und Zweifamilienhduser. Der MehrgeschoBbau verzeichnet einen RUck-
gang um 6.800 Einheiten (-15,1%) gegenuber 2019. Im Jahresergebnis liegen die Baubewilli-
gungen fur Ein- und Zweifamilienhduser bei 17.800 Einheiten, beim MehrgeschoBbau bei 38.100
Einheiten. Damit verbleibt die Zahl der Baubewiligungen auch in 2020 bei Gber 55.000 Einhei-
ten, und damit deutlich Gber dem Niveau der letzten Dekaden.

FUr das Jahr 2021 ergibt die Prognose im Wesentlichen ein unverdndertes Niveau an Baubewiil-
ligungen. Nach dem RUckgang in 2020 dirfte es demnach in 2021 zundchst zu einer gewissen
Stabilisierung kommen. Die Baubewiligungen fur Ein- und Zweifamilienhduser gehen geringfu-
gig zurUck und stagnieren bei 17.700 Einheiten. Im Bereich des MehrgeschoBbaus, der im Jahr
2020 das Gros der RUckgdnge auf sich vereinigte, kommt es 2021 zu einem minimalen Zuge-
winn von 200 Einheiten auf 38.300 Einheiten. FUr die Jahre Uber den Prognosehorizont 2021 hin-
aus ist jedoch mit weiteren RUuckgdngen zu rechnen, was sich primdér aus der schwacheren
Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre ergibt. Trotz kurzfristiger Abweichungen hdangt die
Wohnbautdatigkeit, und damit auch die Baubewiligungen mittel- und langfristig sehr stark von
der Bevolkerungsentwicklung ab.

Ubersicht 1: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen

Einfamilienh&user MehrgeschoBbauten Insgesamt
Anzahl  Verdnderung gegen Anzahl Verdnderung gegen Anzahl Verdnderung gegen
das Vorjahr das Vorjahr das Vorjahr

Absolut In% Absolut In% Absolut In%
2005 16.900 19.500 36.400
2006 18.200 + 1.300 7.9 21.000 + 1.500 7.8 39.200 + 2.900 7.8
2007 17.900 —-300 -1.6 20.400 - 600 =31 38.300 - 900 -2.4
2008 17.100 -3800 -4,5 21.700 + 1.300 6,5 38.800 + 500 1.3
2009 16.000 -1.100 -6,3 22.600 + 1.000 4,4 38.700 - 100 -0.3
2010 17.500 + 1.500 9.5 21.400 -1.200 -55 38.900 + 300 0.7
2011 18.100 + 500 3.0 28.200 + 6.800 31,7 46.200 + 7.300 18,8
2012 15.900 -2.100 -11.9 25.200 -3.000 -10,6 41.100 -5100 -11.1
2013 16.000 + 100 0.7 31.000 + 5.800 23,0 47.000 + 5.900 14,3
2014 16.600 + 600 3.8 33.100 + 2.100 6,8 49.700 + 2.700 5.8
2015 16.500 - 100 -0.8 35.400 + 2.300 6,9 51.900 + 2.100 4,3
2016 17.600 + 1.100 6.8 42.400 + 7.000 19.7 60.000 + 8.100 15,6
2017 17.600 - 100 -0.4 49.900 + 7.500 17.8 67.500 + 7.500 12,5
2018 18.600 + 1.000 57 37.600 -12300 -247 56.200 -11.300 -16.8
2019 18.400 —-200 -1.1 44.800 + 7.200 19.3 63.200 + 7.000 12,5
2020') 17.800 - 600 -3.1 38.100 -6.800 -151 55.900 -7.300 -11,6
20217) 17.700 0 -03 38.300 + 200 0.5 56.000 + 100 0.3

Q: Statistik Austria (2020A), WIFO-Berechnungen. — Datenstand Oktober 2020. — ') Prognostizierte W erte. - Rundungs-
differenzen kénnen auftreten.

BezUglich der Effekte der COVID-19 Pandemie ist aus akfueller Sicht mit spUrbaren, aber nicht

dramatischen Auswirkungen auf die Wohnbautatigkeit auszugehen. Aus derzeitiger Sicht fUh-
ren die COVID-19-bedingten Einschrnkungen tendenziell zu Verschiebungen, sowohl bei

WIFO



Baubewiligungen als auch in der Projektrealisierung. Die starken Aufholeffekte der Bauwirt-
schaft nach Lockerung der behdrdlichen MaBnahmen im FrOohjahr 2020 unterstreichen dieses
Bild. Die weitere wirtschaftliche Entwicklung, d.h. wie stark die Erholung im Jahr 2021 ausfallen
wird, hdngt vom Infektionsgeschehen und der Gefahr weiterer Lockdowns ab. Der Wohnbau
ist, wie auch die letzten Konjunkturdaten aus der Bauwirtschaft verdeutlichen zwar schwécher
als andere Bereiche von der COVID-19 Pandemie betroffen. Eine weitere Verdngerung der
Krise und eine nachhaltige Schwdchung der Haushaltseinkommen kann jedoch auch die
Nachfrage nach Wohnraum negativ beeinflussen.

Und wenngleich die Pandemie kurzfristig die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
verstarkt haben dirfte —im lll. Quartal 2020 verzeichnete der Immobilienpreisindikator der OENB
besonders starke Preissteigerungen in diesem Segment —ist es derzeit noch zu fruh fUr eine Be-
urteilung, ob die Pandemie zu strukturellen Verschiebungen in der Wohnraumnachfrage fGhrt.
Die weitere Entwicklung durfte auch stark davon abhdéngen, ob und wie nachhaltig die ge-
sundheitliche Krise in 2021 bewdltigt werden kann. Dies gilt auch fUr die Frage, inwieweit die
Ausweitung von Homeoffice zu Anderungen in den Arbeits- und Wohngewohnheiten fuhrt.

Kurzdarstellung der Datenlage und Methodik

Seit 2009 publiziert Statistik Austria wieder eine Baubewilligungsstatistik, die auf dem
neuen Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister basiert. Insgesamt konnte eine
Zeitreihe ab 1970 erstellt werden, die als Datengrundlage fUr die Prognose dient.
Weiterhin unterliegt die aktuelle Baubewilligungsstatistik (ab 2005) aber (zum Teil
starken) Revisionen und somit einer hohen Unsicherheit, und es ist mit einer tenden-
ziellen Untererfassung in allen BundeslGndern zu rechnen — Uber das AusmasB liegen
jedoch keinerlei verlassliche Information vor (Vollmann, 2009). Deshalb ist eine lau-
fende Adaptierung des Prognosemodells unerldsslich und eine regelmdéBige Ana-
lyse auf regionaler Ebene vorteilhaft. Die Prognose der Wohnbaubewilligungen er-
folgt anhand von 6konometrischen Zeitreihenmodellen. Die Modellstruktur wurde so
gewdhlt, dass aktuellere Werte ein hdheres Gewicht bei der Abschatzung der zu-
kUnftigen Entwicklung erhalten, als Werte, die bereits weiter in der Vergangenheit
liegen. Neben wichtigen demographischen Einflussfaktoren wie der Bevdlkerungs-
entwicklung werden makro6konomische Indikatoren (z.B. BIP-Wachstum) berick-
sichtigt. Zudem ist es gelungen, eine Zeitreihe Uber die Entwicklung der Wohnbau-
férderung seit 1970 aufzubauen. So kann die Prognose in die aktuellen demogra-
phischen, wirtschaftlichen und wohnungspolitischen Rahmenbedingungen einge-
bettet werden. DarUber hinaus werden die unteriGhrigen Verdffentlichungen der
Baubewilligungsstatistik in kurzfristigen Quartalsmodellen eingearbeitet, was die
Prognosequalitét speziell am aktuellen Rand verbessern sollte.
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1. Motivation und Zielsetzung

Baubewilligungen sind ein wichtiger vorlaufender Indikator fir die Wohnbautdtigkeit. Aus der
Entwicklung der Baubewiligungen lassen sich Schlusse Gber den zukUnftigen Trend der Wohn-
bavinvestitionen ziehen, die nahezu die Halfte der Gesamtbauinvestitionen ausmachen und
somit eine wesentliche Komponente der Gesamtwirtschaft darstellen. Zusatzlich kann die Ent-
wicklung der Baubewiligungen in Zusammenhang mit dem Bestand an Wohnungen als wich-
tige Informationsgrundlage fUr Entscheidungstrager in der Wohnungspolitik dienen. Die Ziele
einer angemessenen Wohnungspolitik sind vielfdltig und gehen weit Gber die reine Wohnraum-
versorgung hinaus. So ist etwa die VerfUgbarkeit von leistbarem Wohnraum auch fur das soziale
und kulturelle Zusammenleben von enormer Bedeutung (Europdische Zentralbank, 2003). Mit-
hilfe wohnungspolitischer Instrumente kénnen auch Energie- und Umweltziele erreicht werden.
Wegen ihrer Wertbestandigkeit sind Immobilien in Osterreich schlieBlich eine wichtige und si-
chere Anlageform von Vermdgen (Hahn — Magerl, 2006).

In diesem aktuellen Bericht Uber die Prognose der &sterreichischen Wohnbaubewiligungen
wurden neben Adaptierungen des Prognosemodells und Anpassungen an die akfuelle Daten-
lage sowie -gliederung in der Baubewilligungsstatistik Gberdies auch die derzeitigen wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen berUcksichtigt.

Dieser Bericht gliedert sich wie folgt: Im anschlieBenden Kapitel wird in der gebotenen Kirze
auf die Datenlage der Baubewilligungsstatistik eingegangen. Im dritten Kapitel wird die Prog-
nosemethode vorgestellt. In diesem Teil finden sich auch die Ergebnisse der Prognose. Zusatzli-
che Details zu den Modellen, Daten und Zusammenh&ngen zwischen Baubewiligungen und
einzelnen Einflussfaktoren sowie eine Bewertung der Prognosequalitdt finden sich im Anhang.

2. Baubewilligungen im Zeitablauf

FUr diese Studie wurde primar auf eine auf Quartalsdaten basierte Zeitreine fir bewiligte Woh-
nungen in neuen Gebduden zurickgegriffen. Zusatzlich wurden auch langfristige Jahresdaten
fUr die Analyse herangezogen, diese gehen jedoch nicht in die Modellprognosen ein.

In Abbildung 1 ist die jahrliche Entwicklung der bewiligten Wohnungen in neuen Wohngebdu-
den seit 1971 ersichtlich. Wahrend der 1960er Jahre (nicht abgebildet) bestand zum Teil be-
dingt durch den Wiederaufbau eine groBe Nachfrage nach neuen Wohnungen, weshalb die
Zahl der Baubewiligungen sehr hoch war. Anfang der 1970er Jahre kam es durch die intensive
Bautatigkeit zu einer starken inflationdren Wirkung bei den Baupreisenim Wohnungs- und Sied-
lungsbau (1973: +20%). Der dadurch bedingte Nachfragerickgang, Anderungen in der Wohn-
bauférderung sowie die Auswirkungen der Olpreiskiise beeinflussten die erteilten Baubewilli-
gungen negativ. 1984 kam es zu einer weiteren Novellierung der Wohnbaufoérderung, funf
Jahre spater wurde die Gesetzgebungskompetenz an die Lander Ubertragen - seither haben
sich Art und Héhe der Forderung fUr den Wohnungsneubau in den Bundesldndern sehr unter-
schiedlich entwickelt (vgl. Czerny, 1990).
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Abbildung 1: Wohnbaubewilligungen in Osterreich, 1971-2019
Anzahl

80.000 - Baubewiligungen, insgesamt

Baubewilligungen, 1+2 Familienhduser
70.000 - — — - Baubewilligungen, Mehrgeschossbau
60.000 -
50.000 -
40.000 -

30.000 H

20.000 ~

10.000 +

Q: Statistik Austria (2020A) und WIFO-Berechnungen.

Der starke Anstieg im MehrgeschoBbau Anfang der 1990er Jahre ist unter anderem durch die
starke Zuwanderung in Folge der Ostéffnung und des Kriegs im ehemaligen Jugoslawien be-
grundbar (vgl. Czerny, 2001). Nach einem RUckgang der Baubewilligungst&tigkeit Anfang der
2000er Jahre kam es zwischen 2005 und 2010 zu einer moderaten Steigerung, die sich ab 2010
nochmals deutlich beschleunigte: 2011 und 2013 lag die Zahl der Baubewiligungen deutlich
Uber dem Niveau von 2010. Die Zahl der Bewilligungen war 2012 zwar deuftlich unter den Wer-
fen von 2011 und 2013, lag aber (immerhin) Gber dem Niveau von 2010. Auch 2014 und 2015
entwickelten sich die Baubewiligungen sehr positiv. Als ErklGrungen fUr den Anstieg seit Mitte
der 2000er Jahre ist neben Migration aus den neuen Mitgliedstaaten sowie Deutschland der
zunehmende Wohnungsbedarf im urbanen Raum zu nennen. Dies zeigt sich auch deutlich am
gestiegenen Anteil des MehrgeschoBbaus an den gesamten Baubewiligungen (sieche OROK,
2015). Wie die letzten Verdffentlichungen zeigen, konnte das hohe Niveau der Baubewiligun-
gen in Jahr 2016 und 2017 nicht nur gehalten werden, sondern es ergaben sich erneut deutli-
che Steigerungen. Die bisher veroffentlichten Daten fUr 2017 gehen mittlerweile von einem
Jahreswert von 67.500 Einheiten aus. Bereits 2018 kam es jedoch zu einer deutlichen Korrektur,
mit einem RUckgang auf rund 56.200 Einheiten. Die Zuwdchse des Jahres 2017 wurden damit
fast vollends wieder neutralisiert. Etwas Uberraschend kam es dann in 2019 zu einer deutlichen
Ausweitung der Baubewiligungen, die jedoch nur in Anzahl, nicht in Bezug auf die bewilligte
GeschoBflédche im Quadratmeterbestand.
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Grundsdatzlich kbnnen bei der Baubewiligungsstatistik Nachmeldungen erfolgen; dies betrifft
aber Uberwiegend die letzten drei Jahre. Zwar unterliegt der Ein- und Zweifamilienhausbau viel
geringeren Schwankungen als der MehrgeschoBbau, die Dynamik der letzten Jahre geht aber
ausschlieBlich vom MehrgeschoBbau aus.

Folgend einer Umstellung der Berichtsstatistiken zu Baubewiligungen von Statistik Austria, wer-
den nicht mehr Einfamilienh&user einerseits sowie Zweifamilienh&user und MehrgeschoBbauten
andererseits unterschieden, sondern Ein- und Zweifamilienhduser einerseits und MehrgeschoB-
bauten andererseits. Aufgrund der Neuzuordnung der Zweifamilienh&user, fir die im zehnjahri-
gen Durchschnitt 1.750 Baubewiligungen pro Jahr ausgewiesen wurden, verringert sich die Zahl
der Baubewiligungen fir MehrgeschoBbauten zugunsten der neuen Gruppe der Ein- und Zwei-
familienh&user.

FUr die Prognose der Baubewiligungen ist noch Folgendes vorwegzunehmen: Die Daten zu
den redlisierten Baubewiligungen werden von Statistik Austria viertelj@hrlich um ein Quartal er-
gdnzt und werden bei Verdffentlichung des vierten Quartals teils stark revidiert; dies sowohl fir
das aktuelle Jahr als auch fur die Jahre zuvor. Da aufgrund der Qualitét der Daten vor allem
die aktuellsten Werte oft angepasst werden missen, ergeben sich héufig Anderungen in der
Prognose. Diese Anderungen gehen Uber die natirliche Prognoseunsicherheit hinaus, da be-
reits die Ursprungsdaten zum Zeitpunkt der Prognoseerstellung Schatzwerte darstellen, und oft
nachtréglichen Revisionen unterliegen.

Die BaumaBnahmenstatistik der Statistik Austria2)

Die Wohnbaustatistik wurde froher unter Mitwirkung der Gemeinden direkt beim Bauherrn
oder der Bauherrin erstellt. Heute erfolgt sie durch Erhebung von Verwaltungsdaten der Bau-
behdrden erster Instanz (Gemeinden, teilweise auch Bezirkshauptmannschaften) anhand
des Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters. Gleichzeitig wurde die BaumaBnahmensta-
fistik (Baubewiligungen und Fertigstellungen) Uber alle Gebdude (nicht nur Wohngebdude)
ausgeweitet.

Dies hatte zur Folge, dass offizielle Daten zu den Baubewiligungen von Seiten der Stafistik
Austriaim Zeitraum zwischen 2003 und 2008 — unter anderem auch aufgrund der fehlenden
Gesetzesgrundlage — nicht zur VerflUgung standen. Im Spatsommer 2009 publizierte Statistik
Austria erstmals aufgeschatzte und vorldufige Baubewiligungsdaten fur die Jahre 2005 bis
Anfang 2009, die mit dem neuen System erhoben wurden. Auch am akfuellen Rand sind
diese Zahlen aufgrund von Meldeausfdllen und Nachmeldetdatigkeit vorsichtig und als
Schétzung zu interpretieren.

2) Vgl. Vollmann, K. (2009) und Dérr, D. (2011).
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3. Prognose der Wohnbaubewilligungen

3.1 Prognosemodelle

Die Prognose der Baubewilligungen erfolgt anhand von Zeitreihenmodellen in der Tradition von
Box — Jenkins — Reinsel (1970). Dabei werden die zukUnftigen Baubewiligungen auf Basis ver-
gangener, somit bereits gewdhrten Baubewiligungen sowie anderen "exogener" Einflussfakto-
ren geschatzt. Im Zentrum der Modellierung steht folglich die Auswahl der Faktoren, welche in
das Schétzmodell eingehen. Die Vielzahl an zur VerfGgung stehenden erkl&renden Einflussfak-
toren kann nicht simultan berUcksichtigt werden, da die Zahl der potenziellen Einflussfaktoren
relativ zur Anzahl der Beobachtungen zu groB ist um gleichzeitig ins Modell einzugehen. Aus
diesem Grund wird die Zahl der maximal relevanten ErklGrungsfaktoren auf eine sinnvolle An-
zahl begrenzt — acht im akfuellen Fall, und alle méglichen Variablenkombinationen geschatzt.
Die trofz dieser Beschrdnkung relativ groBe Anzahl moglicher 6konometrischer Modelle wird
nach umfangreichen Tests anhand ihrer PrognosegUte bewertet. Aufgrund der besseren Prog-
nosekraft von sogenannten kombinierten Prognosen (Hansen, 2014), d.h. gewichtete oder un-
gewichtete Durchschnitte einer groBen Anzahl an méglichen Modellen, ergibt sich das Ge-
samtergebnis der Prognose auf Basis dller geschatzter Modelle.

Die grundsatzlich betrachteten Faktoren sind:

- Arbeitslostenquote (alq)

- Unselbstadndig Beschaftigte im Bauwesen (usb_bau)

- Baukonjunktureinsch&tzung des WIFO-Konjunkturtests (ktc)
- Baukonjunkturerwartungen des WIFO-Konjunkturtests (kte)
- Reale Bauinvestitionen laut VGR (bir)

- Reale Wohnbauinvestitionen laut VGR (birwb)

- Bevdlkerungsentwicklung (bev_all)

- Wohnbaupreisindex (preis_wb)

- Bestand an Hypothekarkredite (wb_kredit)

Neben den "exogenen" Faktoren, welche aufgrund ihrer Prognosegite einbezogen wurden,
wird in ARIMA-Modellen typischerweise auch die vergangene Entwicklung der Baubewiligun-
gen bericksichtigt. Sowohl fir Ein- und Zweifamilienhduser als auch MehrgeschoBbauten fUh-
ren die Modellselektionskriterien zu einer Sperzifikation des Modells, in denen eine unterschiedli-
che Anzahlvon vergangenen Quartalen berGcksichtigt wird.3) Tendenziell gehen bei kurzfristen
Modellen weniger, und bei mittelfristigen Modellen mehr vergangene Quartale in die Prognose
ein. Esist wichtig zu betonen, dass fUr die oben genannten Faktoren fur unterschiedliche Prog-
nosehorizonte auch unterschiedliche Modelle zugrunde gelegt werden. Dadurch wird jedes
zukUnftige Quartal auf Basis eigener Modelle und Lagstrukturen geschatzt.

Da eine Interpretation der Variablenkoeffizienten bei den angewendeten Prognosemodellen
nur sehr eingeschrankt moglichist, wird hier nicht néher auf die Detailergebnisse eingegangen.

3) Die Auswahl erfolgt anhand des leave-one-out cross-validation Kriteriums.
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Es muss betont werden, dass es sich bei den erhaltenen Koeffizienten zudem ausschlieBlich um
Korrelationen handelt, die nicht kausal interpretiert werden kénnen und sollten. Dies ist jedoch
dadurch gerechftfertigt, dass einzig die Prognosequalitdt der angewandten Modelle als Krite-
rium fUr die Modellauswahl in Betracht gezogen wird.

3.2 Wohnbaubewilligungen insgesamt

Wdhrend der Jahre 2005 bis 2010 lag das Niveau der Baubewilligungen — trotz einiger gering-
fugiger Schwankungen — durchwegs zwischen 36.000 und knapp 39.000 Einheiten. Speziell ab
dem Jahr 2010 kam es dann zu einer deutlichen Beschleunigung der Dynamik: Von 2010 auf
2011 stieg die Gesamtzahl auf etwa 46.200 Baubewiligungen. Dies entspricht einem Anstieg
von 7.300 Einheiten gegentber dem Jahr 2010. Dem starken Anstieg 2011 folgte eine Korrektur
im Jahr 2012, bei der es zu deutlichen EinbuBen kam und nur mehr ein Niveau von 41.100 Bau-
bewiligungen erreicht wurde. Wie die Daten zeigen, sollte die Korrektur jedoch bereits im
Folgejahr wieder kompensiert werden, und so verzeichnete das Jahr 2013 einen kraftigen An-
stieg von Baubewiligungen. Die Baubewiligungen betrugen zu Jahresende knapp 47.000 Ein-
heiten. Dieseristinsbesondere auf den MehrgeschoBbau (Regionen Wien, Steiermark, Salzburg,
Burgenland) zurUckzufUhren und lag vor allem an einer auBergewodhnlich guten Entwicklung im
ersten Halbjahr 2013. In den Jahren 2014 und 2015 kam es zu einer weiteren Ausdehnung bei
der Anzahl der registrierten Baubewiligungen. Nach letztem Datenstand von Statistik Austria
(2020A) gab es 2014 rund 49.700 Baubewiligungen und 2015 rund 51.900 Baubewilligungen.

Trotz des bereits hohen Niveaus gab es 2016 und 2017 nochmals deutliche Zuwd&chse, wodurch
das Niveau in den beiden Jahren Uber 60,000 Einheiten lag: Mit Gber 67.000 Einheiten konnte
das Jahr 2017 sogar an die Héchstst&nde der 70er Jahre anschlieBen. Gleichzeitig muss festge-
halten werden, dass die Entwicklung seit 2015 duBerst stark durch den MehrgeschoBbau in
Wien bedingt ist, der auBergewdhnlich hohe Wachstumsraten ausweist. In anderen Bundeslan-
dern, und auch im Bereich der Ein- und Zweifamilienh&user allgemein kam es 2017 bereits zu
einer gewissen Korrektur.

Dass das Niveau von 2017 nicht nachhaltig war, zeigt sich bereits im darauffolgenden Jahr: Die
Daten zeigen einen Rickgang um mehr als 11.000 Einheiten, zurGck auf einen Jahreswert von
rund 56.000. Wenngleich auch der abrupte RUckgang im Jahr 2018 primér auf Wien zurUckzu-
fuhren war, waren doch auch andere Bundesldnder wie Steiermark und Vorarlberg betroffen.
In 2019 kam es laut vorlaufiger Daten dann zu einer erneuten RUckkehr Uber 60.000 Einheiten
(63.000). Diese Zahl tGuscht jedoch etwas daruber hinweg, dass die bewilligte Nutzflidche nach
2018 auch in 2019 rocklaufig war (-16%). Die vorlaufigen Daten suggerieren, dass die Durch-
schnittliche WohnungsgréBe in 2019 um rund 20 Quadratmeter unter jener der 2018 bewilligten
Wohnungen lag. Die erneute Ausweitung in 2019 war jedoch nur kurzlebig, die bisherigen Zah-
len fUr 2020 dokumentieren einen RUckgang bei den Baubewiligungen im zweisteligen Pro-
zentbereich.

Auf Basis des neuen Datenstands ergibt die Prognose fur 2020 und 2021 einen starken RUck-
gang in 2020, bevor es zu einer Stagnation in 2021 kommt. Insgesamt ist mittelfristig mit einer
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RUckkehr der Baubewiligungen auf ein Niveau bei etwas Uber 50.000 Einheiten zu rechnen. Im
konkreten liegt die Prognose fur 2020 und 2021 bei 55.900 und 56.000 Einheiten. Der Progno-
sepfad sieht demnach starke RUckgdnge fur 2020 vor, bevorin 2021 eine Stabilisierung eintritt.
Gleichwohl muss hier wieder betont werden, dass es sich beim aktuellen Niveau von Uber
50.000 Einheiten weiterhin um Spitzenwerte handelt. Selbst wenn nicht jede Baubewiligungen
in einer Fertigstellung endet, wéchst aktuell die Zahl der Wohneinheiten starker als die Bevolke-
rung.

Die Entwicklung der Baubewilligungen zwischen 1970 und 2019 sowie die Prognose fir 2020 bis
2021 ist in Abbildung 2 dargestellt. Neben den Punkisch&tzern der prognostizierten Baubewilli-
gungen wird zudem ein 95%-Konfidenzintervall ausgewiesen, um die stafistische Unsicherheit
zu dokumentieren, die mit der Prognose verbunden ist.

Abbildung 2: Entwicklung und Prognose der Baubewilligungen
Anzahl

80.000 - Baubewiligungen, insgesamt

Baubewilligungen, 1+2 Familienhduser

70.000 1 — — - Baubewiligungen, Mehrgeschossbau

60.000 -

50.000

40.000 -

30.000 -

20.000 -

10.000 -

1993
1995 1
1997 ]
1999
2001
2003
2005
2007
2009 ~
2011 ]
2013
2015
2017
2019
2021

1971
1973
1975
1977
1979
1981 A
1983 ]
1985
1987
1989
1991 A

Q: Statistik Austria und WIFO-Berechnungen.

Ubersicht 2 stellt die Ergebnisse im internationalen Rahmen dar. Sie zeigt, dass die Bewiligungs-
rate gemessen an der Bevolkerung im Vergleich zu den 19 Euroconstruct-Landern weiterhinim
Spitzenfeld bleiben wird. Damit setzt sich ein langfristiger Trend fort: die Bewiligungsraten lagen
im gesamten Beobachtungszeitraum 2005 bis 2021 in Osterreich zwischen 4,4 und 7,7 Baube-
willigungen pro 1.000 Personen, wahrend sie im Durchschnitt der 19 Euroconstruct Lander mao-
ximal 4,2 erreichten. Dieser Indikator sankim Jahr 2020 sowohl auf europdischer Ebene als auch
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in Osterreich. Im Jahr 2021 dirfte er europaweit durchschnittlich leicht steigen, in Osterreich
wird hingegen eine konstante Wohnbaurate erwartet.

Ubersicht 2: Entwicklung der Baubewilligungen in Osterreich im Europavergleich

2017 2018 2019 2020 2021

Baubewilligungen je 1.000 Einwohnerinnen bzw. Einwohner
Osterreich 7.7 6.4 7.1 6.3 6.3
19 EC-L&nder 4,2 4,2 4,2 3.6 3.7

Q: WIFO-Berechnungen, EUROCONSTRUCT (Nov. 2020). — 19 Euroconstruct Lander. — Baubeginne bei GroBbritannien.

3.3 Wohnbaubewilligungen nach Sektoren

Die Entwicklung der Bewilligungen fir Wohnungenim MehrgeschoBbau war zwischen 1990 und
2010 wenig volatil. Ab 2011 folgten dann mehrere Jahre mit markanten Steigerungsraten — ein-
zig 2012 verzeichnete RUckgdnge. Lagen die Baubewiligungen im MehrgeschoBbau im Jahr
2011 noch bei unter 30.000 Einheiten, so wurde im Jahr 2017 ein historischer Hochststand von
beinahe 50.000 Einheiten erreicht. Der Wachstumstrend kam jedoch spatestens 2018 zu einem
Ende, mit einem RUckgang unter 40.000 Einheiten. In 2019 wurde zwar Uberraschenderweise
ein erneuter Zuwachs verzeichnet, fir die kommenden Jahre ist aber mit einem Rickgang auf
rund 38.000 Einheiten zu rechnen.

Wie im MehrgeschoBbau verzeichneten die Baubewiligungen fUr Ein- und Zweifamilienhduser
ab dem Jahr 2012 fast durchwegs Zugewinne. Die Zahl der Baubewiligungen wuchs von 15.900
in 2012 auf 18.600in 2018 an. Anders als im MehrgeschoBbau war das Wachstum jedoch deut-
lich schwdacher, wodurch auch die anstehenden Korrekturen deutlich gemdéBigter ausfallen. In
2019 gab es bereits einen ersten RUckgang auf 18.400 Einheiten. Die Prognose fur 2020 und
2021 erwartet zundchst einen weiteren RUckgang auf 17.800 Einheiten 2020, und ein fast un-
ver@ndertes Niveau mit 17.700 Einheitenin 2021.

Die Ergebnisse der Prognose fUr die Wohnbaubewiligungen getrennt in Ein- und Zweifamilien-
hduser sowie MehrgeschoBbauten sind ebenfalls in Ubersicht 1 dargestellt.

3.4 Wesentliche Einflussfaktoren und Risiken

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Pandemie, sind die Prognoserisiken deutlich héher als in
der Vergangenheit einzuschdtzen. Dabei sind vier zentrale Risikofaktoren zu unterscheiden.

Erstens hat die COVID-19 Pandemie sehr zu unmittelbaren Einschrénkungen im Wohnbau- und
der Wohnbautdétigkeit gefUhrt. Bereits erw&hnt wurde in der Studie die Einschrédnkungen bei
baubehérdlichen Tatigkeiten. Aber auch Immobilientransaktion und Investitionen wurden
durch die Pandemie und die behdrdlichen Einschrdnkungen in Mitleidenschaft gezogen. Hier
stellt sich die Frage, inwieweit dies auf die Zahl der Baubewiligungen in 2020 und 2021 Wirkun-
gen verursacht hat. Obwohl es im FrGhjahr zu zUgigen Lockerungen der Einschrédnkungen be-
kommen ist, hat der zweite Lockdown im November nun klarerweise zu weiteren Verzdgerun-
gen gefthrt. Aus heutiger Sicht kann dennoch angenommen werden, dass die genannten
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Effekte keine mittel- und langfristigen Effekte zeigen sollten. Vorstellbar ist jedoch, dass es zu
einer Verschiebung von Bewilligungs- und Wohnbaut&tigkeit von 2020 ins Jahr 2021 kommt.

Zweitens stellt sich die Frage, inwiefern nach den angebotsseitigen Einschrdnkungen, im Zuge
der Krise nun auch die Nachfrageseite in Mitleidenschaft gezogen wird. Zwar wird Uber die
staatlichen StUtzungsmaBnahmen ein wesentlicher Teil der Einkommensausfélle derzeit stabili-
siert — bei Arbeitnehmerinnen primdér Gber Kurzarbeit, bei Unternehmen Uber die unterschiedli-
chen MaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Liquiditédt und Zuschisse — es mehren sich aber
zuletzt die Anzeichen, dass Konsum und Investitionen unter den Erwartungen bleiben. Wenn-
gleich auf Wohnen als Grundbedurfnis nicht verzichtet werden kann, ist vorstellbar, dass mit
starkeren EinkommenseinbuBen auch der Konsum des Gutes ,\Wohnen" reduziert wird. Von ge-
ringeren Wohnfl&chen bis zu einem RUckgang des Eigentumsanteils sind mehrere Effekte er-
wartbar. Wie stark diese Effekte sich materialisieren hdngt schlussendlich von der Geschwindig-
keit der wirtschaftlichen Erholung ab.

Drittens, und fUr die Analyse besonders schwierig ist der Umstand, dass Wohnen nicht nur ein
Konsumgut, sondern auch ein Investitionsgut ist. In vergangenen Krisen hat sich teilweise ge-
zeigt, dass Immobilien in wirtschaftlichen Schwéchephasen beliebte Investitionsobjekte darstel-
len — Stichwort ,,Betongold*. So zeigt der Immobilienpreisindikator der Osterreichischen Natio-
nalbank eine Steigerung bei den Immobilienpreisen von fast 10%. In Abhdngigkeit der Dauer
und Tiefe der derzeitigen Rezession besteht ebenfalls die Mdglichkeit, dass Immobilieninvest-
ments gegenUber anderen Investitionsmdglichkeiten bevorzugt werden. Dieser Effekt wirde
dann vermutlich stabilisierend auf den Wohnbau- und die Bewiligungstatigkeit wirken.

Viertens, zentral fUr die Krisenbewdltigung sind die staatlichen MaBnahmen in Form von Geld-
und Fiskalpolitik. Auf geldpolitischer Seite hat die Europd&ische Zentralbank inre Politik der letzten
Jahre insofern intensiviert, als dass konkrete Kaufprogramme fur Staatsanleinen aufgelegt wur-
den, und auch unternehmensnahe Investments (derzeit noch vorwiegend Anleihen) verstérkt
gekauft werden. Insofern ist von einer stark akkommodierenden Geldpolitik auszugehen, die
die nationalstaatlichen FiskalmaBnahmen versucht zu unterstGfzen. Auf fiskalpolitischer Seite
sind vor allem die StUtzungsmaBnahmen in einer Gesamthéhe von Uber 50 Mrd. € zu nennen,
die teilweise ZuschUsse bzw. Transfers sind, teilweise eher Kredite darstellen. Hinzu kommen
PlGne fUr ein Konjunkturpaket, das Investitionen und Konsum steigern soll. Die Details hierfor
werden jedoch erstin den kommenden Tagen bzw. Wochen présentiert. Insgesamt dirften die
staatlichen MaBnahmen eindeutig positiv auf die Krisenbewdaltigung wirken, wobei unklarist ob
diese Programme eine schnelle wirtschaftliche Erholung forcieren kbnnen. Aus diesem Grund
stellt auch die staatliche Fiskal- und Geldpalitik in der aktuellen Situation ein Prognoserisiko dar,
wobei eine schnelle Krisenbewdltigung auch zu einer starker als erwarteten Wohnbautatigkeit
fuhren kann.
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Anhang: Prognosemethode, Datenlage und Prognosemodell

Baubewilligungen werden haufig als vorlaufender Indikator fur die Entwicklung der Wohnbau-
investitionen verwendet. Die zukUnftige Entwicklung der Baubewiligungen zu prognostizieren
ist daher von besonderem Interesse. Neben qualitativen Methoden werden fUr wirtschaftliche
Fragestellungen zumeist quantitative statistische Methoden fUr Prognosen verwendet. Oft wer-
den qualitative und (mehrere) quantitative Methoden kombiniert, z. B. Ergebnisse aus einem
quantitativen Schétzmodell mit Expertenmeinungen abgeglichen. Insgesamt werden bei einer
Prognose magliche Einfluss- oder Bestimmungsfaktoren — zumeist auch deren vergangene Ent-
wicklung — mit einbezogen, um Aussagen Uber die Zukunft treffen zu kdnnen.

Auch fUr den Wohnbau wurden Faktoren identifiziert, die seine Entwicklung beeinflussen oder
sogar erkldren kbnnen. Dazu gehdren zum Beispiel demographische Aspekte, wie das Wachs-
tum der Bevdlkerung, die Altersverteilung und HaushaltsgréBen. Weiters spielen die Art, der Zu-
stand und die Verfugbarkeit bereits bestehender Wohnmoglichkeiten eine Rolle. Dazu z&hlt
auch, ob die rGumliche Vertellung von Wohnraum der Nachfrage entspricht. Darunter ist nicht
nur die Pr&ferenz der Bevdlkerung zu verstehen, in stGdtischen oder |dndlichen Regionen zu
wohnen, sondern auch ob ausreichend Wohnraum in der Ndhe von Arbeitsmoglichkeiten vor-
handen ist. Der Bedarf an Wohnraum ist allerdings nicht identisch mit der sich daraus realisie-
renden Nachfrage, denn fur die Nachfrage ist u.a. die Leistbarkeit bzw. das Einkommen von
entscheidender Bedeutung, wobei neben den Wohnungs- bzw. Mietkosten auch gesamtwirt-
schaftliche Faktoren, wie Zinssatz und Inflation im Fall des Wohneigentums und die Entwicklung
und Verteilung des verfugbaren Einkommens nicht zu vernachldssigen sind. Auch &ffentliche
Férderungen und Subventionen und die steuerliche Behandlung von Immobilieneigentum und
Mietenregulierung beeinflussen den Wohnungsneubau.

Puri — van Lierop (1988) stellten diese Zusammenhdnge in einem Mehrgleichungssystem dar,
um die Entwicklung von Baubeginnen in den USA zu prognostizieren (Abbildung 3). Da Baube-
ginne in engem Zusammenhang mit anderen MaBen der Wohnbautdtigkeit stehen (z. B. Bau-
bewiligungen, Fertigstellungen und Wohnbauinvestitionen) sind diese Zusammenhdnge auch
fUr diese MaBe der Wohnbautdatigkeit gultig. Einzig zwischen Mérkten fir Mietwohnungen und
eigentUmergenutzten Wohnungen sollte aus theoretischen Grinden unterschieden werden,
da die Einflussfaktoren hier nicht immer identisch sind. Allerdings ist eine solche Differenzierung
schwer moglich. Eine Anndherung kénnte die Unterscheidung in Ein- und Zweifamilienhdusern
und MehrgeschoBbauten sein, da Letztere haufiger von Mietern genutzt werden und erstere
vermehrt von EigentUmern.

Weil Wohnungen eine sehr lange Nutzungsdauer aufweisen, ist der Wohnungsbestand im Ver-
gleich zum Wohnungsneubau erheblich. Um Angebot und Nachfrage nach Wohnraum abzu-
bilden eignet sich daher ein Modell, bei dem das Gleichgewicht im Wohnungsbestand mit
einem Gleichgewicht bei der Neubautdtigkeit intferagiert: Der sich aus Angebot und Nach-
frage ergebende Wohnungspreis erkléart sich durch den Bestand bereits existierender Wohnun-
gen, der Bevdlkerungsentwicklung und dem Hypothekarzinssatz; aus diesem kurzfristigen
Gleichgewicht beim Wohnungsbestand und auch aus anderen Aspekten fUr die Verfugbarkeit
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von Krediten leitet sich dann die Neubautdtigkeit ab, die ihrerseits wieder den Bestand an Woh-
nungen verdndert, wodurch ein neues Gleichgewicht erreicht wird (Puri — van Lierop, 1988).

Abbildung 3: Gleichgewicht am Wohnungsmarkt

Private Sparguthaben Kreditzusicherungen (+) Kreditverfugbarkeit fUr Im-
mobilienbesitz

A

\4

(+) (+) (+)

y

Anderung der Spareinlagen

A 4

+ - “pe
(+.-) > Baubewilligungen > Fertigstellungen
+
Verschiedene Zinssatze )
A
(+)
(+) (-) (+)
\ 4 \ 4
Hypothekarzinssatz > Hauspreise < W ohnungsbestand
(-) A A A
(+) (+,-) (+) (+)
VPI Demographische Privater Offentlicher
Entwicklung W ohnbau Bau

Q: Adaptiert Gbernommen von Puri — van Lierop (1988).

Umgelegt auf den &sterreichischen Wohnungsmarkt und unter BerGcksichtigung der Verfig-
barkeit 6sterreichischer Daten und Indikatoren kdnnten folgende Faktoren relevant sein:

FUr die Entwicklung der Baubewiligungen wurde davon ausgegangen, dass die Verdnderung
der Bevdlkerung bzw. die Zahl der Haushalte als Nachfragekomponente relevant sind. Kommt
es zu einer Verkleinerung der HaushaltsgroBen kann auch bei gleichbleibender Bevdlkerung
Bedarf an neuen Wohnungen entstehen. Auch die Altersverteilung der Bevdlkerung ist relevant
fur Entwicklungen am Wohnungsmarkt: Demers (2005) geht davon aus, dass die Bevolkerung
zwischen 25 und 44 am wahrscheinlichsten Wohnimmobilien erwirbt bzw. neue Haushalte grin-
det —bei einem Zuwachs dieser Alterskohorte sollte es zu entsprechender Neubautdatigkeit kom-
men. Insgesamt ist daher von einem positiven Zusammenhang zwischen Bevélkerungsentwick-
lung und Verdnderungen der Wohnungsbewilligungen auszugehen.

FUr demographische Faktoren wurde auf die Bevdlkerungsdaten der Statistik Austriaim Jahres-
durchschnitt zurickgegriffen. Es wurde die Gesamtbevdlkerung und die Bevdlkerung zwischen
25 und 44 sowie die Bevdlkerung zwischen 30 und 54 berlcksichtigt. AuBerdem standen auch
Daten zur HaushaltsgréBe, zur Anzahl der Single-Haushalte und zur Anzahl der Haushalte insge-
samt zur VerfUgung. Hierist zu erw&hnen, dass die Zahl der Haushalte bzw. deren GréBe fir eine
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empirische Untersuchung nur maBig geeignet sind: Da die Zahl der Haushalte nicht nur den
Bedarf an neuen Wohnungen beeinflusst, sondern der Wohnungsbestand umgekehrt auch
Auswirkungen auf die HaushaltsgréBe hat, kann es zu einer Verzerrung der Ergebnisse kommen
(Puri —van Lierop, 1988). Zudem leidet die Datenqualitat unter einigen Mangeln (z. B. fehlende
Werte, BrGche in der Zeitreihe).

Vermdgen bzw. Einkommen sind weitere Einflussfaktoren auf die Nachfrage nach neuen
Wohngebd&uden. Das Wachstum des verfugbaren Einkommens spiegelt dabei auch die kon-
junkturelle Entwicklung und die Lage am Arbeitsmarkt wider. Neben der Einkommenssituation
ist gerade die Entwicklung und vor allem die Sicherheit am Arbeitsmarkt ein besonders wichfti-
ger Indikator fur den privaten Hausbau. Zudem kann auch die Entwicklung des Bruttoinlands-
produkts als Indikator fUr die konjunkturelle Lage herangezogen werden. Allerdings sind in Letz-
terem auch die Wohnbauinvestitionen enthalten. Dadurch wird in der Schétzung die Richtung
des Effekts unklar, da eine positive Einkommensentwicklung mit einem Zuwachs bei Baubewil-
ligungen einhergehen solite, hohe Wohnbauinvestitionen (in den Vorjahren) aber bei gleich-
bleibender Nachfrage eher zu einem RUckgang der Baubewiligungen fUhren kénnten.

Die Arbeitslosenquote entspricht dem Prozentsatz der Arbeitslosen an allen Erwerbstatigen
nach der Eurostat-Definition. Das Einkommen wird als nominelles bzw. reales (zu Preisen aus
dem Jahr 2005) verfugbares Einkommen laut VGR gemessen. Auch das Bruttoinlandsprodukt
steht nominell bzw. real zur VerfUgung. Anzumerken ist des Weiteren, dass diese Indikatoren
stark miteinander korrelieren.

Demers (2005) und auch Puri —van Lierop (1988) identifizieren die Inflation als weiteren Einfluss-
faktor fur Wohnbautdatigkeit. Es ist zu erwarten, dass eine hdhere Inflation zu Verschiebungen
von Finanzanlagen hin zu Immobilienanlagen fihrt, auBerdem steigen dadurch auch die Preise
fOr Wohnraum. Indirekt wirkt sich das auch positiv auf die Neubauaktivitéten bzw. auf die Ent-
wicklung der Baubewiligungen aus (Abbildung 3). Da die Inflation in Osterreich im Vergleich
zu anderen Landern sehr gering ist und auch relativ geringen Schwankungen unterliegt, wére
in diesem Zusammenhang eher der direkte Einfluss der Preisentwicklung von Immobilien bzw.
von Mieten interessant, da relativ stark steigende Preise eine Wohnungsknappheit ausdricken
kénnen. Wahrend fUr Immobilienpreise keine ausreichend lange Zeitreihe zur VerfGgung steht,
ist bei der Mietpreisentwicklung problematisch, dass Mieten auch durch eine Verbesserung des
Mietgegenstandes oder anderer Faktoren steigen kdnnen. Zudem ist hier problematisch, dass
auch eine umgekehrte Kausalitat auftreten kann: Denn die Neubautdtigkeit kann auch die
Mietpreisentwicklung beeinflussen. FUr statistische Zwecke wdare diese Variable daher — ohne
entsprechende Vorkehrungen — nur maBig geeignet.

Auch die Finanzierungsseite ist im Wohnungsneubau nicht zu vernachléssigen, vor allem da
gerade im privaten Bereich haufig zu Fremdfinanzierung gegriffen wird. Osterreichische Studien
aus der Vergangenheit belegen, dass ein hoher Hypothekarzinssatz Wohnbauinvestitionen ne-
gativ beeinflusst (U, 2001). Es ist daher anzunehmen, dass die Zinsentwicklung auch die Bau-
bewiligungen —vor allem bei Einfamilienhdusern — beeinflusst: Ist der Hypothekarzinssatz nied-
rig. sollfe es zu héheren Baubewiligungen kommen.
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Als Datengrundiage wurden OeNB-Kreditzinssétze fUr neuvergebene Wohnkredite verwendet
und durch eigene Berechnungen ergdnzt. NatUrlich ist das bei der Vielfalt der Finanzierungs-
moglichkeiten und bei Mietobjekten nur ein sehr grober Indikator, um den Finanzmarkt bzw.
die Art der Finanzierung abzubilden. In Anlehnung an Demers (2005) wurden daher auch ein
kurzfristiger Dreimonatszinssatz bzw. ein l&ngerfristiger Zinssatz (Rendite am Sekund&rmarkt for
Bundesanleihen mit einer Laufzeit von 10 Jahren) auf den Einfluss fUr die Baubewiligungen hin
untersucht.

Erstmals ist es auch gelungen Daten Uber die Ausgaben fir Wohnbauférderung ab dem Jahr
1970 zusammenzustellen und somit den &ffentlichen Sektor einzubeziehen. Allerdings ist anzu-
merken, dass die Wirkungsweise der Wohnbauférderung immer wieder gedndert wurde und
sich seit der Verlinderung 1989 auch zwischen den einzelnen BundeslGndem stark in ihrer Wir-
kungsweise unterscheidet. Nichtsdestotrotz sind diese Ausgaben ein Indikator fUr die 6ffentliche
Nachfrage nach Wohnraum. Die Prognose fUr die Wohnbauférderung wurde mit der Entwick-
lung der Budgets fur Wohnbauférderung fortgeschrieben.

Es zeigt sich, dass ein solches Modell, das die Struktur des dsterreichischen Wohnungsmarkts in
mehreren Gleichungen abbildet, nicht praktikabelist. Denn fUr ein solch umfassendes Struktur-
modell und den darin abgebildeten, vielschichtigen Einflussfaktoren fur Wohnbaubewilligun-
gen sind Datenbeschrdnkungen vorhanden: Nicht zu allen moglichen Einflussfaktoren auf die
Baubewilligungen sind Daten vorhanden bzw. wére deren Einbeziehung aus stafistischen Grin-
den problematisch. So fehlen beispielsweise verldssliche Zeitreihen zum Wohnungsbestand o-
der unterjdhrige Daten zur Wohnbauférderung. Zus@tzich entsteht eine weitere Reihe von
Schwierigkeiten, wenn man mit solchen Modellen, die die Struktur von Markten abbilden, Prog-
nosen erstellen moéchte. Einerseits kdnnen sich die Zusammenhdnge und auch deren Stdrke
Uber die Zeit &ndern, andererseits werden wirtschaftspolitische Anderungen nicht abgebildet.
AuBerdem ist fUr alle exogenen Variablen im Modell, das sind jene Variablen, die nicht durch
andere Variablen bestimmt bzw. erklart werden, eine Prognose erforderlich, um die zukUnftige
Entwicklung der Zielvariable abzuschd&tzen. Auch statistisch kbnnen Mehrgleichungssysteme zu
Schwierigkeiten bei der Schatzung fGhren, z.B. wenn die Kausalitét bei beobachteten Phéno-
menen nicht eindeutig ist oder wichtige Einflussfaktoren fehlen, wodurch es zu erheblichen
Prognosefehlern kommen kann. Ein Beispiel fUr gegenseitige Kausalitat ist, dass die Zahl der
Haushalte bzw. die HaushaltsgréBe héaufig als ein wichtiger ErklGrungsfaktor fir die Wohnungs-
nachfrage gilt, umgekehrt die Zahl der verfGgbaren Wohnungen aber auch die Haushalts-
groBe bestimmt (Pun — van Lierop, 1988). Wohnraumknappheit und héhere Wohnungspreise
fuhren tendenziell zu gréBeren Haushalten, eine hohe Verfugbarkeit von ginstigem Wohnraum
geht umgekehrt mit kleineren HaushaltsgroBen einher. Schlussendlich fUhren Strukturglei-
chungsmodelle nicht unbedingt zu einer hbheren Prognosequalitat, weshalb hdufig auchreine
Zeitreihenmodelle, wie z. B. ARIMA, verwendet werden, die ohne erkldrende Variable auskom-
men. Dieses Phdnomen wurde haufig bei makrotkonomischen Modellen, aber auch im Wohn-
baubereich von zahlreichen Autoren festgestellt (z. B. Demers, 2005, Diebold, 1998, Granger,
2007, Puri — van Lierop, 1988).
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ARIMA (AutoRegressive Integrated Moving Average) Modelle basieren auf Zeitreinen und ver-
suchen typische Muster fUr die Uber die Zeit entstandenen Auspragungen einer Variable nach-
zuvollziehen, wie etwa einen Trend, Saisonalitédt oder Konjunkturzyklen. Aus diesem typischen
Muster, dem Datengenerierungsprozess, leitet sich dann auch die Prognose ab. Box — Jenkins
(1970) beschreiben, wie ein passendes Modell, das den Datengenerierungsprozess einerseits
gut und andererseits mit moglichst wenigen Parametern darstellt, ausgewdhlt wird. Nach sta-
fistisch 6konometrischer Sché&tzung der Parameter wird das Modell evaluiert und fUr Prognose-
zwecke eingesetzt.

GroBter Vorteil von ARIMA-Modellen sind die geringen Datenanforderungen, lediglich eine ge-
wisse Lange der Zeitreihe der Zielvariablen ist notwendig. Das ist auch gleichzeitig ein Nachteil,
denn Zusammenhdnge mit anderen Einflussfaktoren —wie bei den Strukturgleichungsmodellen
—werden nicht berlcksichtigt und kdnnen somit auch nur begrenzt und nicht aus dem Schétz-
modell heraus zur ErklGrung der vorhergesagten Entwicklung herangezogen werden. Wirt-
schaftspolitische Entscheidungen abzuleiten wird insofern erschwert. Abhilfe kann geschaffen
werden, indem ErklGrungsfaktoren in ein ARIMA-Modell mit eingebunden werden. Solche Mo-
delle werden ARMAX-Modelle genannt. In diesen kann zumindest ein Teil der Einflussfakforen
berucksichtigt werden, darUber hinaus wird die Entwicklung der Baubewiligungen durch in der
Vergangenheit typische Merkmale der Baubewilligungszeitreihe erklé@rt. Die Prognosegute die-
ser beiden Modellarten kann durch einen Vergleich mit den realisierten Werten bewertet wer-
den, z. B. mit den géngigen Indikatoren Mean Square Forecast Error (MSFE), Root Mean Squares
Error (RMSE), Mean Absolute Error (MAE) und Mean Absolute Percentage Error (MAPE). Diese
geben den Prognosefehlerin absoluten bzw. relativen Einheiten an.

Zusatzlich ist zu bemerken, dass Prognosen in Zeiten von Strukturbrichen generell mit mehr Un-
sicherheit behaftet sind. Wahrend sich die strukturellen Zusammenhdnge bei Mehrgleichungs-
modellen oft fundamental verschieben, passen sich die Parameter von ARIMA-Modellen nach
relativ kurzer Zeit an die neuen Gegebenheiten an (Granger, 2007). Gerade deshalb ist ange-
sichts des momentanen — von der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise gepragten — gesamt-
wirtschaftlichen Umfelds ein ARIMA/ARMAX-Modell zu bevorzugen. Die Abschaffung der
Zweckbindung fUr die Wohnbauférderung und der absehbare Konsolidierungsdruck auf Bun-
des-, Ladnder- und Gemeindebudgets sind nur ein Beispiel fUr Verdnderungen, die sich massiv
auf die zukUnftige (bzw. durch Erwartungshaltungen evil. auch bereits akiuelle) Entwicklung
der Baubewiligungen auswirken kdnnten und die im 6konometrischen Sinn Strukturbriche dar-
stellen, die Prognosen prinzipiell erschweren. Da auBerdem fUr viele relevante Einflussfaktoren
haufig keine ausreichend langen Zeitreihen verfugbar sind, ist es daher unerl@sslich die Model-
lergebnisse qualitativ und unter BerGcksichtigung weiterer Einflussfaktoren, die nicht im Modell
enthalten sind, zu betrachten. AuBerdem bleibt zu erwd&hnen, dass sich durch die verstarkte
(thermische) Sanierungstétigkeit der Einflussfaktor der Baubewiligungszahlen auf die Wohn-
bavinvestitionen verschieben kdénnte.

Mithilfe von zwei Modellen werden Prognosen fir Bewiligungen von Einfamilienh&usern und for
MehrgeschoBwohnungen geschétzt. Es erfolgt eine getrennte Prognose fUr Einfamilien-
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hausbewiligungen und Bewiligungen fur MehrgeschoBbauten, da zu erwarten ist, dass die Ein-
flussfaktoren fUr Einfamilienhduser, die relativ 6fter von Privaten gebaut werden, sich von denen
im MehrgeschoBbau unterscheiden.

FUr alle Einflussfaktoren wurden quartalisierte Zeitreihen ab 2005 erstellt. Fir die Verwendungim
Modell wurden alle Reihen mit augmentierten Dickey-Fuller-Tests auf einen méglichen Trend
und ihre Stafionaritét hin Uberprift, d.h. ob sich ihre Varianz bzw. ihr Durchschnitt Gber den
Zeitablauf nicht verandert. Gegebenenfalls wurden die Reihen differenziert oder prozentuelle
Wachstumsraten verwendet, um Stationaritét — eine erforderliche Eigenschaft fUr Zeitrei-
henanalyse — zu gewdahrleisten. Differenzen werden bei Zeitreihen mit linearem Trend gebildet,
prozentuelle Wachstumsraten werden bei Zeitreihen mit exponentiellem Wachstum bevorzugt.
Weil davon auszugehen ist, dass eine gewisse Verzdgerung bis zur Beantragung bzw. der Ertei-
lung der Baubewiligung verstreicht, wurden als Einflussfaktoren die Werte der Vorperioden o-
der Werte der Vorvorperiode verwendet.

Nach einer umfassenden Analyse der Daten und umfangreichen Tests mehrerer moglicher Mo-
dellspezfikation wurde schlielich fUr jede der zu prognostizierenden GroBen und fur jeden
Prognosezeitraum jeweils ein Modell ausgewanhlt.
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