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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus der Programmlinie
HAUS DER ZUKUNFT. Sie wurde 1999 vom Bundesministerium flr Verkehr, Innovation und
Technologie im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften als mehrjahrige
Forschungs- und Technologieinitiative gestartet. Mit der Programmlinie HAUS DER
ZUKUNFT sollen neue Wege in der Erforschung und Entwicklung zukunftsfahiger
Technologien und Lésungen fir nachhaltiges Bauen und Wohnen aufgezeigt und damit neue

Chancen fur die fur eine okoeffiziente Wirtschaft eroéffnet werden.

Dank des uberdurchschnittlichen Engagements und der grof3en Kooperationsbereitschaft der
beteiligten Forschungseinrichtungen und involvierten Betriebe konnten bereits etliche
richtungsweisende und auch international anerkannte Ergebnisse erzielt werden. Die
Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt Uber den hohen Erwartungen und ist eine gute
Grundlage fur erfolgreiche Umsetzungsstrategien. Mehrfache Anfragen bezuglich
internationaler Kooperationen bestéatigen die in HAUS DER ZUKUNFT verfolgte Strategie.

Ein wichtiges Anliegen des Programms ist, die Projektergebnisse — sei es
Grundlagenarbeiten, Konzepte oder Technologieentwicklungen — erfolgreich umzusetzen
und zu verbreiten. Dies wird nach Mdglichkeit auch durch konkrete Demonstrationsprojekte
unterstitzt. Deshalb ist es auch ein spezielles Anliegen, die aktuellen Ergebnisse der
interessierten Fachoffentlichkeit leicht zuganglich zu machen. Durch die Homepage
www.HAUSderZukunft.at und die Schriftenreihe "Nachhaltig Wirtschaften konkret" soll

dies gewabhrleistet werden.

Dipl. Ing. Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie



HAUPTERGEBNISSE

Die Wohnbauférderung hat in Osterreich einen dominanten Einfluss auf Wohnungsproduktion
und Sanierung. Rund 80 Prozent des Wohnungsneubaus wird aus Mitteln der Wohnbauférde-
rung der Lander kofinanziert. Dennoch liegen die 6ffentlichen Ausgaben fir den Wohnbau nicht
uber Vergleichswerten anderer Industrieldnder. Durch das starke Engagement der 6ffentlichen
Hand ist die Wohnbauférderung ein erstrangiges Instrument der Umsetzung von Politikzielen.
Dies betrifft auch Nachhaltigkeitsziele. In der vorliegenden Studie werden erstmals in dieser
Detailliertheit die nachhaltigkeitsbezogenen Wirkungen der Wohnbauférderung untersucht und
dokumentiert. Es erweist sich, dass die Wohnbauférderung nicht nur hinsichtlich 6kologischer
Nachhaltigkeit zu den wichtigsten Umsetzungsinstrumenten zahlt (Kyoto-Ziele), sondern auch
hinsichtlich sozialer und wirtschaftlicher Nachhaltigkeit gro3e Potenziale aufweist.

Unter Anwendung des Instrumentariums des Benchmarking wird in der vorliegenden Studie
umfangreiches Material zur Wirkungsweise der Wohnbauférderung und deren vergleichenden
Bewertung bereit gestellt. Es mag als Anhaltspunkt flir die Forderungsstellen der Lander zur
weiteren Optimierung der Instrumente dienen.

Die Studie ist gleichermal3en als durchgehend strukturierte Expertise und als Nachschlagewerk
aufgebaut. Um die Vielfalt anschaulich zu machen, wird stark auf das Instrument der Tabelle ge-
setzt. Trotz nicht ganz einfacher Lesbarkeit ermdglicht sie dem sachkundigen Leser den raschest
méglichen Uberblick (z.B. ab Tabelle 15, S 67). Zur guten Handhabbarkeit des umfangreichen
Materials und zur Vermeidung von Redundanzen sind zahlreiche Querverweise gesetzt.

Seit Verlanderung der Wohnbauférderung Ende der achtziger Jahre hat Vielfalt und Komplexi-
tat der landerweisen Forderungs- und Finanzierungsmodelle stark zugenommen, was die ver-
gleichende Bewertung nicht eben vereinfacht. Die Entwicklung der vergangenen fiinfzehn Jah-
re zeigt aber auch, dass die Lander in einen konstruktiver Wettbewerb hinsichtlich der Effizienz
ihrer Férderungsinstrumente gemaf durchaus unterschiedener politischer Zielsetzungen getre-
ten sind. Die konzentrierte Darstellung der Férderungsmodelle in ihrer Unterschiedlichkeit stellt
damit keine geringe Herausforderung dar (Tabelle 15 bis Tabelle 24, ab S 67).

Die Definition von ,Nachhaltigkeit* wird durch die Vielfalt ihrer Bedeutungen erschwert. Ein
Zugang bietet die Entwicklung der Konzeption von Nachhaltigkeit auf Ebene internationaler Or-
ganisationen, wie in Kapitel 1.2 dargestellt (S 11 ff.). Nach der, Ende der achtziger Jahre von
der ,Brundtland-Kommission® gepragten, heute gangigen Kurzformel bezeichnet Nachhaltigkeit
.eine Entwicklung, welche den Bedirfnissen der heutigen Generation entspricht, ohne die
Maglichkeiten kiinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bedirfnisse zu befriedigen.”
Auch wohnungspolitische Aspekte finden breiten Raum im Rahmen internationaler Abkommen
zu nachhaltiger Entwicklung (S 17).

OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT IN DER WOHNBAUFORDERUNG

Die osterreichische Wohnbauférderung zeichnet sich durch eine Vielfalt dkologischer Férde-
rungsmafinahmen aus. In sdmtlichen Bundeslandern wurden Férderungs- und Finanzierungs-
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modelle zur Erreichung bestimmter 6kologischer Gebdudestandards im Neubau- und zuneh-
mend Sanierungsbereich geschaffen, schwerpunktmafig vor allem in den Bereichen der ener-
getischen Gebaudequalitat, Haustechnik sowie Alternativenergie (Kapitel 2.1, S 28 ff., Tabelle
3, Tabelle 4, detaillierte Ianderweise Darstellung ab S 33). Die Anfang 2005 zwischen Bund und
Landern geschlossene Vereinbarung gemall Art. 15a B-VG zu gemeinsamen Qualitatsstan-
dards der Wohnbauférderung zum Zweck der Verringerung von Treibhausgasemissionen ist
somit als Nachvollzug bereits weitgehend implementierter Férderungsinstrumente aufzufassen.

An Methoden zur Erreichung hoher energetischer Gebaudestandards in Neubau und Sanie-
rung sind reine Anreizmodelle (Zusatzférderungen) von teilweise sehr komplexen Mischsyste-
men (zwingende Mindeststandards sowie Zusatzférderungen) zu unterscheiden. Im Eigenheim-
und Mehrwohnungsbau Uberwiegen Mischsysteme. Fir den groRvolumigen Neubaubereich
sind vor allem in Hinsicht auf deren Komplexitdt und Okologische Effizienz das Vorarlberger
Modell des dkologischen Wohnbaus (Kapitel 3.2, S 108) sowie das Niederdsterreichische Sys-
tem der Wohnbaufinanzierung (Kapitel 3.3, S 112) hervorzuheben. Einen eigenen, durchaus ef-
fizienten Weg beschreitet Wien durch die Etablierung von Bautragerwettbewerben und eines
Grundstiickbeirats (Kapitel 3.1, S 102). Alle drei Modelle sind als Best-Practise-Modelle detail-
liert beschrieben, erganzt um das Forderungsmodell ,Dorferneuerung“ des Burgenlandes, das
hinsichtlich des Strukturerhalts im lIandlichen Raum Vorbildcharakter hat (Kapitel 3.4, S 119).

Im (grof3- und kleinvolumigen) Sanierungsbereich wurde in fast allen Bundeslandern der Einstieg
in energiekennzahlabhangige Forderungsdifferenzierungen, die Entwicklung von Modellen zur
Forderung klimaschonender HaustechnikmalRnahmen sowie des Einsatzes 6kologischer Baustof-
fe vollzogen, allerdings auf Basis stark unterschiedlicher Modelle. Ergebnis einer Untersu-
chung der E.V.A. (S 122 ff.) ist, dass es erhebliche Unterschiede zwischen den Landern hinsicht-
lich des Ausmales der Forderung fir klimaschonende Sanierungsmalinahmen gibt. Am Beispiel
eines realen Sanierungsfalls wurde mit Hilfe der dynamischen Investitionsrechnungen — sie er-
moglicht den Vergleich unterschiedlicher finanzmathematischer Forderarten (Annuitdten-, Ein-
malzuschusse etc.) — gezeigt, dass bei der Verbesserung des Warmeschutzes grofRvolumiger
Wohnbauten die Sanierungsférderung in einer Bandbreite von mehr als 20 Prozentpunkten zwi-
schen den Bundeslandern schwankt. Wird nach Sanierung eine sehr ,gute” Energiekennzahl er-
reicht, so betrug der Forderanteil Anfang 2004 in den meisten Bundeslandern rund 30 bis 35 %
der Gesamtsanierungskosten — mit Ausreildern in Héhe von knapp 20 % (Steiermark) und Gber
45 % (Wien). Bei ,schlechteren” Sanierungen kénnen in den meisten Bundeslandern Férderantei-
le zwischen 10 und 20 Prozent erreicht werden. Insofern gibt die Férderung einen starken finan-
ziellen Anreiz fir weitergehendere Sanierungen, die zu einem niedrigeren Energiebedarf nach
der Sanierung fiihren. Noch starker als im Bereich der Hillensanierung variiert die Forderhéhe
zwischen den Landern fir bestimmte klimaschonende Haustechnikmaf3nahmen (Biomassehei-
zungen, Fernwarmeanschluss, Solaranlagen, Warmepumpen, Niedertemperaturheizsystem, kon-
trollierte Wohnraumliftung etc.). Aus Sicht der effizienten Energienutzung bzw. des Klimaschut-
zes muss empfohlen werden, den in immer mehr Bundeslandern eingeschlagenen Weg im Be-
reich Althaussanierungsforderung fortzusetzen. So sollten v. a. die Anreize fur umfassende Sa-
nierungen, bei denen bestmdglicher Warmeschutz und eine darauf abgestimmte Haustechnik
moglichst auf Basis der klimafreundlichsten Energietrdger umgesetzt wird, durch noch mehr ab-
gestufte Férderungsdifferenzierung verstarkt werden.
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Seit Ende der neunziger Jahre ist ein zlgiger Anstieg von Niedrigenergiehdausern unter den
Fertigstellungen erkennbar. So erhdhte sich in Oberdsterreich der Anteil zugesicherter Ei-
genheime mit Niedrigenergiehaus-Qualitat an der Gesamtzahl der zugesicherten Eigenheime
innerhalb von nur drei Jahren von 8% (2000) auf 43% (2003). Der Anteil zugesicherter Woh-
nungen mit Niedrigenergienhaus-Qualitdt im Neubaubereich betrug 2003 in Oberdsterreich
48%, in Tirol ca. 40% und in Vorarlberg etwa 84% (siehe Kapitel 5.7.1, S 175). Eine klare
Quantifizierung, vor allem hinsichtlich des spezifischen Férderungseinsatzes, scheitert an
der derzeit unbefriedigenden Datenlage (siehe auch S 31). Anzustreben ware eine entspre-
chend hdhere Transparenz bzw. Dokumentation seitens der Forderungsstellen, was im Rah-
men der erwahnten 15a-Vereinbarung vorgesehen ist.

In der seitens der Energieverwertungsagentur durchgefihrten Teilstudie ,Vergleich von rechne-
rischem Heizwarmebedarf und tatsachlichem Heizwarmeverbrauch in geférderten Wohnungs-
neubauten® (Kapitel 7, S 204 ff.) zeigt sich das gute Funktionieren der seitens mittlerweile aller
Bundeslander angewandten Férderungsbemessung an einer Energiekennzahl (zumeist Heiz-
warmebedarf HWB). Bei zwei Drittel aller mit Hilfe von Fragbogenerhebungen und teilweise
vor-Ort-Untersuchungen ausgewerteten 79 grof3volumigen Gebaude, die allerdings zu 90 %
auf nur zwei Wohnbautrager entfallen, unterschreitet der gemessene bzw. ermittelte Heizwar-
meverbrauch den vor Baubeginn errechneten bzw. prognostizierten Heizwarmebedarf. Nur in
18 Prozent kommt es zu Uberschreitungen von mehr als 15 Prozent. Es ist somit der Schluss
zulassig, dass — zumindest vorlaufig — keine Systemreform der Wohnbauférderung hinsichtlich
der Gebaudehdllen-relevanten Energiekriterien notwendig ist.

OKONOMISCHE NACHHALTIGKEIT IN DER WOHNBAUFORDERUNG

Die Wohnbauférderung erlebte 2000/2001 erhebliche Verwerfungen aufgrund ihrer Inan-
spruchnahme fur die Erreichung der Maastricht-Kriterien und den umfangreichen Verkauf von
Darlehensforderungen. Mittlerweile entwickeln sich Einnahmen und Ausgaben der Wohnbau-
forderung wieder weitgehend kontinuierlich (Kapitel 2.2.1, S 54). Im zehnjahrigen Vergleich
sind Einnahmen und Ausgaben der Wohnbauférderung nominell anndhernd konstant, das
heilt real riicklaufig. Daraus ergibt sich ein Riickgang des Anteils der Wohnbauférderung am
Brutto-Inlandsprodukt von 1,3% (1997) auf 1,0% (2004).

Zahlreiche Bundeslander haben Erlése aus Forderungsverkaufen zweckfremd verwendet. In
den Jahren 2000 bis 2002 sind insgesamt 6 Milliarden Euro aus dem zuvor geschlossenen
System der Wohnbauférderung abgeflossen (Kapitel 2.2.3, S 57). Der Abfluss durch Forde-
rungsverkaufe und nicht zweckgebundene Darlehensriickflisse hat sich 2003 stark auf ca.
140 Mio. Euro verringert.

Die Baukosten im Mietwohnungsbereich stagnieren seit Mitte der neunziger Jahre und haben
sich damit von der Kostenentwicklung in der Bauwirtschaft abgekoppelt (Kapitel 2.2.4, S 60). Dies
wird zu einem guten Teil auf die Wirksamkeit der Wohnbauforderung zurlick gefiihrt. Nach der
Verlanderung wurden effektive Anreize zur Ausiibung der Marktmacht der Bautrager und Damp-
fung der Baukosten gesetzt (Tabelle 13, S 62).
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Dies fiihrte zu anhaltend giinstigen Mieten im geférderten MehrgeschofRwohnbau (Kapitel 2.3,
S 83). Die Anfangsannuitaten liegen in allen Bundeslandern zwischen 2 und 4 €/m2. In den
meisten Bundeslandern wird diese Bandbreite (real) auf Finanzierungsdauer nicht oder nicht
wesentlich Uberschritten. Die Forderungsmodelle der Lander entwickeln sich sukzessive zu du-
alen Systemen. Uber die Objektférderung werden Mieten in einem fir den Mittelstand er-
schwinglichen Mal} ermoglicht. Fir einkommensschwachere Haushalte setzt die Wohnbeihilfe
ein. Diese ist von 1995 bis 2003 von 5% auf 8% der Férderungsausgaben gestiegen.

Die Kennzahlen-Sammlung ab S 154 gibt detaillierten Aufschluss Uber alle far Wohnbau und
Wohnbauférderung relevanten Bereiche. Im Abschnitt ,Demographie (5.3, S 156) wird auf Be-
volkerungsstand, Prognose und die Entwicklung unterschiedlicher Haushaltstypen eingegangen;
im Abschnitt ,Bauproduktion® (5.4, S 159) auf Férderungszusicherungen, Bewilligungen und Fer-
tigstellungen; im Abschnitt ,Struktur der Férderungsausgaben® (5.5, S 164) auf Art und Anteile
unterschiedlicher Férderungsschienen; im Abschnitt ,Baukosten und Finanzierung® (5.6, S 172)
auf den Eigenmitteleinsatz der Bautrager und sonstige Finanzierungsbestandteile; im Abschnitt
~sonstige Benchmarks® (5.7, S 175) schlielllich auf spezifisch 6kologische Kennzahlen wie die
Entwicklung des Niedrigenergiehaus-Standards und Energietrager im Wohnungsbestand.

Der Anteil geférderter Wohnungen an der Summe der baubewilligten Wohnungen (,Forde-
rungsdurchsatz®) liegt ésterreichweit bei tber 80% und belegt die Bedeutung der Wohnbau-
forderung bei der quantitativen und qualitativen Steuerung der Wohnungsproduktion (siehe
Tabelle 70 und Tabelle 71, ab S 159). Der Anteil von Forderungszusicherungen an baubewil-
ligten Wohnungen ist zwischen 1991 und 2002 bei Eigenheimen um fast 10 Prozentpunkte
gesunken, bei Geschosswohnungen sogar leicht gestiegen.

Der Anteil zugesicherter Férderungen fur die Neuerrichtung von Eigenheimen am gesamten
zugesicherten Forderungsausmal} liegt zwischen 3,4 Prozent (Wien) und 43 Prozent (Bur-
genland). Im grof3volumigen Neubau liegt dieser Anteil zwischen rund 16,4 Prozent (Burgen-
land) und 76 Prozent (Tirol). Der Anteil zugesicherter Forderungsbetrage fiir groRvolumige
Sanierungen ist seit 1991 tendenziell gestiegen, vor allem in Wien von 13,4 auf 50 Prozent
(2002, siehe Tabelle 78, S 165, Tabelle 79, S 166 sowie Tabelle 81, S 168).

Im Neubaubereich Uberwiegen weiterhin Forderungen in Form von Landesdarlehen. Der
Anteil von laufenden Zuschissen (vor allem Annuitdtenzuschiissen) im Neubaubereich hat
sich seit Mitte der neunziger Jahre in zahlreichen Bundeslandern erhdoht. Ab 2001 sind sie
ricklaufig, da insbesondere die nicht rickzahlbaren Zuschiisse verschuldenswirksam geman
Maastricht-Kriterien sind. Im Sanierungsbereich wird weiterhin Gberwiegend durch Gewah-
rung von laufenden Zuschissen geférdert (siehe Tabelle 82, S 169, Tabelle 83, S 170,
Tabelle 84, S 170 und Tabelle 85, S 171).

Der gestiegene Anteil an Férderungen in Form von laufenden Zuschiissen und damit ent-
sprechend langfristigen Zahlungsverpflichtungen der Lander kdnnte in Verbindung mit einem
Minus an Darlehensrickflissen aufgrund teilweise massiver Darlehensverkdufe sowie einer
realen Reduktion der Férderungsmittel aufgrund der Deckelung der Wohnbauférderungs-
zweckzuschisse bei nominell gleich bleibenden 1,78 Milliarden Euro zu einer Einengung der
finanziellen Spielrdume der Lander hinsichtlich der Neuvergabe von Férderungen fihren.
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Die modellmafige Durchrechnung der Mietwohnungsférderung aller Bundeslander (Kapitel 6,
S 180) bringt erstaunliche Gemeinsamkeiten und Unterschiede zum Vorschein. Die Finanzie-
rung erfolgt in einzelnen Bundeslandern Uberwiegend Uber Landesdarlehen (K, W), in ande-
ren dominieren mit rickzahlbaren (ST) oder verlorenen (B) Zuschlissen gestutzte Hypothe-
kardarlehen oder Mischsysteme (NO, S, T, V). Der Eigenmitteleinsatz seitens der Bautrager
bzw. der Bewohner variiert betrachtlich; Ein verpflichtender Eigenmitteleinsatz der Bautrager
besteht im Burgenland, in Oberosterreich, Vorarlberg und Wien. Die Mieter missen sich in
den meisten Landern an den Grundkosten beteiligen, dartiber hinaus in Oberésterreich und
dem Burgenland in moderatem, in Wien in erheblichem Ausmafl an den Baukosten. Die
Laufzeiten der Gesamtfinanzierung variieren (nach heutigen Rahmenbedingungen) zwischen
33 Jahren im Burgenland und 43 Jahren in Karnten und Vorarlberg. Die Anfangsannuitaten
liegen Uberall zwischen 2 und 4 €/m?, steigen aber in den Landern in ganz unterschiedlichem
Ausmald. Die Finanzierungskosten auf Finanzierungsdauer betragen 31% bis 57% der Bau-
kosten bei einem ungewichteten Mittelwert von 45%, wobei niedrigere Werte v.a. durch hohe
Forderdarlehen, kirzere Laufzeiten und Eigenmitteleinsatz erzielt werden. Die Gesamtkos-
ten, d.h. Bau- und Finanzierungskosten, werden zu mehr als zwei Drittel vom Bewohner und
nur zu weniger als einem Drittel vom Forderungsgeber bezahlt. Das heildt, dass der Bewoh-
ner auf Finanzierungsdauer deflationiert im Durchschnitt etwas mehr als die Baukosten be-
zahlt, wahrend der Forderungsgeber vereinfachend gesprochen flir die Finanzierungskosten
aufkommt. Ende der neunziger Jahre war das Verhaltnis noch anndhernd ausgeglichen, da-
mals allerdings vor dem Hintergrund deutlich héherer Kapitalmarktzinsen.

Aus den genannten Kennzahlen wurden Effizienzkennzahlen ermittelt (Kapitel 6.4, S 201),
die eine vergleichende Einschatzung der Férderungsmodelle der Bundeslander erlauben. Be-
rucksichtigt wurden die Gesamtkosten fur den Forderungsgeber bzw. Bewohner (auf Finan-
zierungsdauer deflationiert) sowie die Liquiditatsbelastung fir den Férderungsgeber bzw. An-
fangsannuitat und Einmalzahlungen flir den Bewohner. Demnach erweisen sich die Mietwoh-
nungsmodelle in Vorarlberg und Karnten als besonders bewohnerfreundlich, wahrend die
Forderungsgeber im Burgenland, in Wien und der Steiermark besonders giinstig aussteigen.
In der Zusammenschau der Kennzahlen liegen heute angesichts niedriger Kapitalmarktzinsen
Modelle voran, die Uberwiegend auf Zinsen- bzw. Annuitdtenzuschusse setzen.

In Kapitel 9, ,Regionalwirtschaftlichen Wirkungsanalyse der Wohnbauforderung” (S 258)
untersucht Univ.-Prof. Edwin Deutsch die Wechselwirkungen von Bautatigkeit, Wohnsitzwahl
und Erwerbsquote. Es stellt sich heraus, dass die Wohnsitzwahl in hohem Ausmaf} von der
Verflgbarkeit lokaler Arbeitsplatze gesteuert wird. Gemal Modellberechnung generiert die
Osterreichische Wirtschaft bei konstanter Bevolkerung und Beschéftigung ca. 35.000 Woh-
nungsfertigstellungen pro Jahr. Demographisches Wachstum, raumliche Mobilitat samt Sub-
urbanisierung, wirtschaftliche Dynamik und Qualitatsverbesserung des Wohnens generieren
ein daruber hinaus gehendes Bauvolumen. Das derzeitige Produktionsniveau im Wohnbau
entspricht exakt dem gehemmten Wirtschaftswachstum und der stagnierenden Beschafti-
gungslage. In regionalwirtschaftlicher Hinsicht kann die Wohnbauférderung zwar die Abwan-
derung aus benachteiligten Zonen nicht stoppen. Sie kann aber lenkend wirken, indem nicht
nur eine soziale Polarisation abgewendet wird, sondern auch bestimmte raumordnerische
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Ziele erreicht werden. Ein Einsatz von Wohnbauférderungsmittel in Ma3nahmen zur Erho-
hung der Beschaftigungsquote wirde sich mittelfristig positiv auf die Bauwirtschaft auswirken.

SOZIALE NACHHALTIGKEIT IN DER WOHNBAUFORDERUNG

Dem Thema ist ein eigenes Kapitel gewidmet (226 ff.). Hinzuweisen ist aber auch auf die in
Kapitel 2.4 (S 84 ff.) dargestellten sozialpolitischen Schwerpunkte der Wohnbauférderung. Die
Forderungsmodelle aller Bundeslander beinhalten umfangreiche sozialpolitische Maflinahmen,
sei es hinsichtlich des bedarfsgerechten Angebots leistbarer Wohnungen, der Steuerung von ein-
kommensbezogenen Zugangsbeschrankungen, der Allokation von Wohnungen, der Gestaltung
der Wohnbeihilfe, integrativer und meritorische Aspekte. Die soziale Nachhaltigkeit des Systems
ist insbesondere an den Ergebnissen ersichtlich. Es zeichnet sich durch hohe Ausstattungsquali-
tat des Bestands, eine im europaischen Vergleich moderate Wohnkostenbelastung, hohe Wohn-
zufriedenheit und hohe soziale Qualitat der Wohnumgebung aus. All diese Qualitdten kommen in
flacher Verteilung allen Bevolkerungsgruppen zugute (S 95 ff.).

Der Anteil von Kategorie A-Wohnungen betragt im Bestand rund 88 Prozent, im Neu-
baubreich 100 Prozent. Der Anteil von Wohnungen der Kategorien B bis D konnte zwischen
1994 und 2002 von 25 auf 12 Prozent mehr als halbiert werden. Die Mietwohnungsférderung
aller Bundeslander zeigt geringe Anfangsmieten von 2,- bis 4,- Euro pro m? und flache Ver-
ldufe (siehe Grafik 25, S 84 und Kapitel 6, S 180). Daruber hinaus verfligen alle Bundeslan-
der Uber stark differenzierte Instrumente der Subjektférderung, mittels derer individuelle Er-
schwernisse weitestgehend bericksichtigbar sind.

Das von Univ.-Prof. Edwin Deutsch verantwortete Kapitel 8 (S 226 ff.) befasst sich mit
sozialer Nachhaltigkeit, definiert als Chancengleichheit des Zugangs zum Wohnen in aufein-
anderfolgenden Generationen. Die Chancengleichheit wird durch regressive Effekte gefahr-
det, die dann auftreten, wenn Haushalte ihren Wohnbedarf auf dem freien Markt bestreiten
kénnten, ohne dass das Niveau der Wohnversorgung dadurch absinkt. Das Vorhandensein
regressiver Effekte wurde der Gsterreichischen Wohnbauférderung vielfach zur Last gelegt.
Ein Bewertungsansatz, der nicht der Gefahr von Vergroberungen unterliegt, muss bei den
Férderungszielen, Einkommensdynamiken und Jahrgangskohorten ansetzen. Die Ergebnisse
der vorliegenden Studie weisen darauf hin, dass die Jahrgangskohorten der heute Flinfzig-
bis Siebzigjahrigen eine Hauptmasse der Férderungsrenten abgeschopft hat. Nunmehr steht
die Wohnbauférderung vor der Herausforderung, dass schon die nachfolgenden Kohorten
keineswegs gleich beglnstigt erscheinen.

Die Wohnbauférderung hat sich innerhalb des Zeitraums von 1989 bis 2001 zusammen mit
der gesamtwirtschaftlichen Lage vielfach gewandelt. Sei es durch den intendierten Ubergang
zu einem Mischsystem von Objekt- und Subjektférderung, sei es durch wachsende Einkom-
mensunsicherheit auf dem Arbeitsmarkt herbeigefiihrt, ist der Wohnbelag in Eigentum und
Miete hinsichtlich der Einkommenshoéhe heute "durchmischter" als friiher.

Unbeschadet der im Mittel stabilen Einkommenshierarchie in Eigentum und Miete sind die
Einkommensunsicherheiten auf individueller Ebene stark gestiegen, die traditionellen Zuord-



\
W=

nungen zu sozialen Schichten haben an Aussagekraft hinsichtlich der erwartbaren Wohlfahrt
im Lebenszyklus eingebiift.

Unter den Junghaushalten bis 33 Jahre ist eine Polarisierung feststellbar: AnteilsmaRig wur-
den die niedrigen Einkommen bis €1.250 netto monatlich sowie die héheren Einkommen ab
€2.500 deutlich zahlreicher, die mittleren Einkommen entsprechend weniger. Kurz gesagt,
gibt es unter den Jungen heute mehr Armere und mehr Reiche, aber weniger Mittelverdiener.

Aus den Mikrozensen kann der Median der Mietkostenbelastung der Junghaushalte verfolgt
werden. Dieser ist von rund 12% im Jahr 1989 auf 18% im Jahre 2001 gestiegen, mit stei-
gendem Trend bis zur Gegenwart. Heute sind 20% der Junghaushalte einer Belastung von
30% und mehr ausgesetzt.

Aus den Zutrittswahrscheinlichkeiten in unterschiedliche Wohnformen kann geschlossen
werden, dass der Eigentumserwerb potentiell regressiv ist, der Sozialmietsektor hat hingegen
an Treffsicherheit zugelegt. Der Wohnbelag im Sozialmietsektor hat sich Uber den Zeitraum
1989 bis 2001 deutlich zu jingeren Haushalten und niedrigeren Einkommen hin verschoben.

Rurale Mieter sind in jeder Hinsicht eine Problemgruppe, die einer verstarkten Férderung be-
durfen. Dies betrifft u.a. die Alleinerzieherinnen. Da die Einkommen relativ niedrig sind, fallen
viele rurale Mieter bei hohen Mietkostenbelastungen unter die Armutsgrenze.

Urbane Eigentiimer liegen hingegen an der Spitze der Einkommensdynamik, was in diesem
Segment den weiteren Ausbau einkommensgebundener Férderungsschemata empfiehlt.

Unter den urbanen jlingeren Haushalten von 20 bis 45 sind es heute die bestverdienenden
Haushalte, welche die Mietwohnungen bevorzugen. Der Wunsch nach rdumlicher und beruf-
licher Mobilitat spielt hier zweifellos mit.

Bei den ruralen Eigentumswohnungen ging die grof3te Dynamik von den unteren Einkommen
aus. Hier ist nicht unterscheidbar, ob dieser Effekt der Wohnbaufoérderung zuzuschreiben ist,
oder ob Vermdgenstransfers innerhalb der Familie den gréReren Nachfrageffekt bewirken.

Derzeit kann die Obergrenze des altersmaRig erreichbaren Eigentumsanteils 6sterreichweit
mit etwa 63% angesetzt werden.

Wegen der lickenhaften statistischen Informationen, welche Haushalte in welcher Héhe in
den Genus der Fordermittel kamen, und welche Haushalte von Erbschaften und familiaren
Zuwendungen profitierten, ist eine umfassende Analyse der regressiven Effekte derzeit nicht
machbar. Die vorliegende Studie zeigt allerdings, dass der Wohnbauférderung angesichts der
Unsicherheiten des Erwerbslebens weiterhin eine wesentliche Rolle in der nachhaltigen Si-
cherung der Wohlfahrt zukommt.
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GRUNDLAGEN

GRUNDLAGEN DER BENCHMARK-ANALYSE

Die Begriffe ,Benchmark® und ,Benchmarking® wurden im Laufe der 19achtziger Jahre vorwie-
gend im Bereich der Managementpraxis und -theorie entwickelt. Die Anwendung entsprechender
Methoden und Modelle erfreut sich seitdem nicht nur im privaten Unternehmensumfeld groter
Beliebtheit.

Die Begriffe sind zu differenzieren. Wahrend der Begriff ,Benchmark® aus dem Bereich der
Landvermessung (Fixpunkte bei Hohen- und Richtungsvergleichen) stammt und somit im Uber-
tragenen Sinne flr unverriickbare Mal3stdbe und Normen steht, drickt sich im Begriff ,Bench-
marking“ ein laufender, kontinuierlicher Vergleichs- und Lernprozess mit dem Ziel einer direkten
Steuerungswirkung aus. Gemeinhin erklartes Ziel jedes Benchmarking ist zumindest die Verbes-
serung von Produkten, Dienstleistungen, Verfahrensablaufen, Strukturen oder auch von ganzen
Systemen durch eine Analyse bestimmter Bereiche unter ausgewahlten Aspekten sowie Orien-
tierung an eruierten ,best practises” und somit Vorbildern im beobachteten System.

Benchmarking im weiteren Sinne beginnt bei der Kenntnis der Vergleichsobjekte bzw. einzelnen
Referenzeinheiten und des Vergleichszwecks. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist zwi-
schen dem Einsatz von internen oder externen sowie branchengleichen oder branchenfremden
Einheiten bzw. Prozessen zu unterscheiden. Der Vergleichsvorgang selbst erfordert die Erarbei-
tung von Indikatoren zur quantitativen (statistische Daten) und/oder qualitativen (Beschreibun-
gen, Prozesse) Darstellung der zu vergleichenden Objekte und zusatzlich die Entscheidung zur
kooperativen bzw. kompetitiven Methode des Benchmarking sowie zum Kosten- oder Prozess-
benchmarking.

Bereits die Auswahl geeigneter Indikatoren bereitet gewohnlich Schwierigkeiten. Als Kriterien fur
gute Indikatoren werden vielfach genannt: Entscheidungsrelevanz, Einfachheit, Zuverlassigkeit,
Wirkungskraft, einfache Verfugbarkeit von Daten oder auch hohe Informationsdichte. Kooperati-
ves Benchmarking bedeutet die Zusammenarbeit unterschiedlicher Einrichtungen auf gleichbe-
rechtigter Basis in der Absicht eines kinftigen Daten- und Informationsaustauschs, kompetitives
Benchmarking den Vergleich mit einer anderen, am Vergleichsverfahren selbst nicht unmittelbar
beteiligten Einrichtung zum Zwecke der Selbststeuerung und Optimierung.

Wahrend im Rahmen eines Kostenbenchmarking ausschlieBlich Datenmaterial gegenuberge-
stellt wird, werden im Prozessbenchmarking Daten mit qualitativen Beschreibungen erganzt. Es
zeigt sich, dass sich durch die Selektion und Kombination der einzelnen Vergleichsobjekte bzw.
deren Abbildung (externe/interne; brancheninterne/branchenfremde; quantitativ/qualitativ) sowie
des verfolgten Vergleichsziels (kooperativikompetitiv) bereits 16 Methoden des Benchmarking
beschreiben lassen und damit das Erfordernis einer exakten Abwagung der jeweiligen Vor- und
Nachteile unter Berlicksichtigung des angestrebten Gesamtziels.

Das Benchmarking im engeren Sinne bezieht sich auf Daten- und Informationssammlung sowie
—revision, das Vergleichsverfahren selbst und schlieBlich die Feststellung bestehender Mangel
und deren Ursachen sowie Bestimmung von Verbesserungsmafinahmen.

10
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Das im Projektzusammenhang durchgefiuihrte Benchmarking stellt nun freilich ein externes dar.
Die zu dessen Durchfihrung verwendeten statistischen Daten und Informationen stammen einer-
seits aus dem Datenbestand der Statistik Austria (Gebaude-/Wohnungszahlungen, Baubewilli-
gungszahlen), einer projektbezogen durchgefuhrten Aufbereitung der Mikrozensen 1989 bis 2001
sowie den Berichten der Férderungsstellen der Lander an das Finanzministerium zu deren Forde-
rungsgebarung. Auf allgemeine Ursachen bestehender Unsicherheiten in der Datenlage wird wei-
ter unten in Kapitel 5.1, S 154 der Studie aufmerksam gemacht. Auf konkrete Unklarheiten oder
Datenmangel wird gegebenenfalls hingewiesen.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte sind zudem branchengleich. Die in Kapitel 5.2, S 155
naher dargestellten Indikatoren beziehen sich jeweils auf in sdmtlichen Bundeslandern in glei-
cher Weise erreichbare Effekte in bestimmten, durchaus forderungsspezifischen Bereichen.

Wesentlich ist die Erkenntnis, dass ein rein quantitatives Benchmarking (Kostenbenchmarking)
kaum zu verniinftigen Ergebnissen fiihren wiirde'. SchlieBlich ist hinsichtlich des beabsichtigten
Zwecks des durchgefiihrten Vergleichsverfahrens dessen eher kooperativer als kompetitiver
Charakter zu betonen. Im Vordergrund steht tiberwiegend die Ermdglichung bzw. Initiierung von
Prozessen der Selbstbeobachtung und Selbststeuerung, Schaffung von Information, eine (so-
weit moglich) Analyse von Systemstarken und -schwédchen und vor allem eine weitere Entde-
ckung von Verbesserungspotenzialen durch Schaffung einer konstruktiven Wettbewerbssituation
(jeder Beobachter ist zugleich Beobachteter).

NACHHALTIGKEIT IM INTERNATIONALEN KONTEXT

ENTSTEHUNG DES NACHHALTIGKEITS-BEGRIFFS

Ideen fur Nachhaltigkeitskonzepte wurden wesentlich friher entwickelt als es die allseits be-
kannte Konferenz von Rio de Janeiro 1992 bisweilen vermuten lasst. Der Gedanke, eine Ent-
wicklung auf die Bedlrfnisse zukiinftiger Generationen auszurichten, wurde vom englischen
Nationaldkonomen und Sozialphilosophen Robert Malthus (1766—-1834) formuliert, der gegen
Ende des achtzehnten Jahrhunderts seine Bevdlkerungstheorie erdachte.’

Schon zuvor beschaftigte sich der Berghauptmann Hans Carl von Carlowitz (1645-1714) in sei-
nem Werk ,Sylvicultura Oeconomica, oder hausswirthliche Anweisung zur wilden Baum-Zucht*
mit dem Prinzip Nachhaltigkeit, indem er vorschlug, einen Wald (hinsichtlich der Holznutzung)

' Das lasst sich schon an einem einfachen Beispiel demonstrieren: Bei einem reinen Zahlenvergleich der
Forderungsausgaben flr 6kologische MalRnahmen im Neubaubereich in Vorarlberg (unter dem Titel Vor-
arlberger Energiesparhaus) von zB. 1997 bis 2003 ware ein dann zweifellos verbliffter Leser zur An-
nahme verleitet, dass die Ausgaben von durchschnittlich Euro 4,14 Millionen (in den Jahren 1997 bis
2001) auf Euro 56,1 Millionen (2002) und sogar Euro 74,4 Millionen (2003) gestiegen waren. Um auch
nur innerhalb eines Bundeslandes einigermafien sinnvolle Ergebnisse zu erzielen bedarf es der Einbe-
ziehung von Beschreibungen (qualitativer Daten), hier der Kenntnis vom Vorarlberger Modell des 6kolo-
gischen Wohnbaus seit 2002 (siehe Kapitel 3.2, S 108).

2 Thomas Robert Malthus, Essay on the Principle of Population, 1798. Malthus sah Uberbevélkerung als
Problem einer sich entwickelnden Okonomie und Gesellschaft. Er nahm an, dass die biologische Fahig-
keit des Menschen zur Reproduktion seine physischen Fahigkeiten zur Vermehrung von Nahrungsmitteln
derart Ubertrifft, dass hohe Geburtenraten alle Anstrengungen zur Behebung sozialer Missstéande wieder
vereiteln wlrden.

11
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nachhaltig zu bewirtschaften: in einem bestimmten Zeitraum, uUblicherweise einer Dekade, sollte
nicht mehr Holz eingeschlagen werden als im gleichen Zeitraum nachwachst.

Etwas spater erkannte der russische Wissenschafter Vladimir Vernadsky (1863—-1945) die Ge-
fahrdung der Natur als zentrales Problem der Menschheit. In seinen Werken formulierte er die
Idee einer Sphéare des menschlichen Verstands, die ,Noosphére®, ein System, das groRe Ahn-
lichkeit mit dem heutigen Verstandnis von Nachhaltigkeit aufweist, namlich die philosophische
Konzeption, dass nur eine vorausschauende, planvolle Behandlung der Natur die Zukunft der
menschlichen Gesellschaft dauerhaft sichern kann'.

Auf anstehende Probleme eines zu hohen Ressourcenverbrauchs wurde in den flnfziger und
sechziger Jahren des 20. Jahrhunderts durch friilhe Arbeiten des Club of Rome und seines ers-
ten Prasidenten, des ltalieners Aurelio Peccei, aufmerksam gemacht. Sie beeindruckten sowohl
Fachkreise als auch die Offentlichkeit. Peccei betonte, dass der individuelle Wunsch einer per-
manenten Konsumsteigerung das Potenzial zur Entstehung einer brisanten Eigendynamik und
damit Gefahrdung der Zukunft der gesamten Menschheit in sich birgt. Seine Gedanken
publizierte er zwanzig Jahre spater in seinem Werk ,One Hundred Pages for the Future*

Auch Robert Jungk, der dsterreichische Wissenschaftler und Futurologe, beschéaftigte sich sehr
frdh mit dem Thema ,Nachhaltige Entwicklung®. Sein Werk ,Die Zukunft hat schon begonnen®
wurde in zahlreiche Sprachen lbersetzt.’

Seine aktuelle Bedeutung erlangte der Nachhaltigkeitsbegriff in den siebziger und achtziger Jah-
ren des 20. Jahrhunderts, als eine Reihe von Studien und Aufsatzen zu diesem Thema publiziert
wurde. GrofRen Einfluss hatte die Publikation des Club of Rome , The Limits of Growth®, in der
auf Basis mathematischer Modellrechnungen bewiesen wurde, dass das gegenwartige Niveau
des Konsums von Ressourcen und des Bevolkerungswachstums zum Kollaps flihren wird.* Alle
diese Publikationen lenkten die 6ffentliche Aufmerksamkeit auf Probleme der Erschépfung der
Bodenschatze, der Umweltverschmutzung und der gegenseitigen Bedingtheit von wirtschaftli-
cher Entwicklung und Okologie. Wenngleich dieser 6kologische Pessimismus kennzeichnend flr
diese Zeit war, wurden noch weitere Ansichten Uber die zukinftige Entwicklung der Erde publi-
ziert. Der amerikanische Futurologe Herman Kahn erarbeitete ein Konzept, welches unter dem
Namen ,technologische Prognostik“ bekannt wurde. In seinen Werken, die man auch ,technolo-
gischen Optimismus® nennen kann, entwickelte er eine ldee, wonach aufgrund des wissen-
schaftlich-technischen Fortschritts unsere Gesellschaft in eine Phase der Postindustrialisierung
eintreten wirde. Dank der Entwicklung der Technologien und vor allem der ,Cleaner Producti-
on“- Technologien wiirden alle Probleme des Bevolkerungwachstums und der Erschépfung von
Bodenschatze zu l6sen sein. Die Lander wurden verschieden lange fur die Transformation

' "Wernadsky discerned a new incipient phase in biospheric evolution - the noosphere, or sphere of intelli-
gence, wherein humanity could employ its evolutionary gifts as a creative collaborative agent of evolution
- and where the widening conflict between technosphere and biosphere could be transformed into syn-
ergy." (J. Allen, M. Nelson).

2 Peccei A., One Hundred Pages for the Future, NY, 1981.
* Jungk R. Die Zukunft hat schon begonnen. W., 1952.
Martino J. Technological Forecasting for Decisionmaking. NY Elsevier Publ., 1972.
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brauchen, einige zehn Jahren, andere noch langer.' Der amerikanische Wissenschaftler Alvin
Toffler forderte in seinem Werk ,Future Shock®, aktuellen negativen Tendenzen bereits heute
entgegenzuwirken, um deren Akkumulation in der Zukunft zu vermeiden.’

In den siebziger Jahren wurde Nachhaltigkeit auch fiir den Bereich der Wohnungspolitik defi-
niert. Die erste Definition finden wir in der ,Vancouver Declaration on Human Settlements”. Al-
lerdings bezieht sie sich ausschlieRlich auf die 6kologische Saule der Nachhaltigkeit.’

In vielen Landern wird Nachhaltigkeit bis heute nur hinsichtlich ihrer 6kologischen Saule betrach-
tet. In einer Studie von Ralph Luken und Nadejda Komendantova-Amann Uber achtzehn Ent-
wicklungslander und Lander mit Okonomien im Wandel* wurde gezeigt, dass im Zeitraum zwi-
schen 1990 und 2000 Strategien nachhaltiger Entwicklung in den meisten dieser Lander von
den Ministerien fur Umwelt entwickelt, umgesetzt und kontrolliert wurden. Eine Expertenbefra-
gung im Rahmen dieser Studie zeigte, dass gleichzeitig in vielen dieser Lander die Umweltmi-
nisterien nur einen geringen Stellenwert innerhalb des Staatswesens einnehmen.’

In den achtziger Jahren wurde die wirtschaftliche und soziale Saule der Nachhaltigkeit in den
Vordergrund gertckt. In den Diskussionen dieser Zeit standen zwei Themen im Mittelpunkt des
Interesses: die Bekampfung von Armut sowie die Erkenntnis, dass eine nachhaltige Entwicklung
ohne gleichzeitige Berucksichtigung sozialer, dkologischer und 6konomischer Aspekte nicht
moglich ist.°

Eine grofRe Verbreitung erfuhr der Begriff ,nachhaltige Entwicklung“ mit dem 1987 publizierten
Bericht der ,Brundtland-Kommission“, der internationalen UN-Kommission fir Umwelt und Ent-
wicklung unter dem Titel ,Unsere gemeinsame Zukunft®. Der Begriff beschreibt das Verhaltnis
zwischen Mensch und Umwelt. In dieser Allgemeinheit ist er bis heute die haufigste Definition fur
Nachhaltigkeit:
,Development that meets the needs of the present without compromising the ability of future
generations to meet their own needs.”

' Kahn H. Thinking about the 70s and 80s, NY, 1972.

2 Toffler A. Future Shock. NY, 1970.

* ,Promoting changes in insustainable production and consumption patterns, particularly in industrialized

countries, population policies and settlements structures that are more sustainable, reduce environmental

stress, promote the efficient and rational use of natural resources — including water, air, biodiversity, fo-

rests, energy sources and land — and meet basic needs, thereby providing a healthy living and working

environment for all and reducing the ecological footprint of human settlements.”, Vancouver Declaration

on Human Settlements, paragraph 43.

Bolivia, Cameroon, Chile, China, Colombia, Cote d’lvoire, Czech Republic, Egypt, Ethiopia, Indonesia,

Nigeria, Pakistan, Philippines, Sudan, Tunisia, Turkey, Vietnam, Zimbabwe.

> Luken, Ralph, Komendantova-Amann, Nadejda, Eighteen Developing and Transition Economies and
Sustainable Development: An Outcome Assessment for the Period 1990-2000. Handbook on Sustainable
Development Policy and Administration. Marcel Dekker, New York, 2004.

¢ For development to be sustainable, it must take account of social and ecological factors, as well as eco-
nomic ones; of the living and non-living resource base; and of the long term as well as the short term advan-
tages and disadvantages of alternative action”, Common Framework Conservation Strategy im Rahmen der
World Conservation Union (IUCN/WWF/UNEP) 1980.
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Die OECD hat diese Definition als die universellste anerkannt und prazise Interpretationen da-
von abgeleitet. Die Bezeichnung ,Meeting the needs of the present* umfasst wirtschaftliche,
soziale, kulturelle, gesundheitliche und politische Bedurfnisse:

= Wirtschaftliche Bedurfnisse schliefen die Mdoglichkeit fir adaquate Lebensbedingungen,
produktive wirtschaftliche Aktivitaten, wirtschaftliche Sicherheit flir den Fall von Arbeitslosig-
keit, Krankheit, Behinderung und flr alle jene, die nicht in der Lage sind, ihren Lebensunter-
halt zu sichern, ein.

o Soziale, kulturelle und gesundheitliche Bedulrfnisse bedeuten einen Lebensort, der gesund
und sicher ist. Weitere Kriterien sind, dass man sich diesen Lebensort leisten kann und dass
entsprechende Infrastruktur vorhanden ist, insbesondere Wasserver- und -entsorgung, Mill-
entsorgung, Gesundheits- und -Ausbildungssystem, kinderfreundliches Klima und Schutz vor
Naturkatastrophen.

= Politische Bedirfnisse bedeuten die Moglichkeit, an lokaler oder nationaler Politik durch
Wahlen Teil zu nehmen, wie auch an Entscheidungen Uber die Entwicklung des Wohnorts
oder Gebiets, sie bedeuten Rechtssicherheit, politische Rechte und die Implementierung
funktionsfahiger dkologischer Gesetze.

Der Satz ,without compromising the ability of future generations to meet their own needs®

bedeutet:

s Minimierung des Verbrauchs von nicht-regenerativen Ressourcen, Abfallvermeidung,

s Nachhaltige Nutzung von natlrlichen Ressourcen wie Frischwasser, Erde, Wald, um
es der Natur zu ermoglichen, sich selbst zu regenerieren,

= Erhalt der Kapazitaten zur Entsorgung von Miill, Abwasser und Abgasen, vor allem Erhalt
des naturlichen Gleichgewichts der Flisse und des Weltklimas.

Seitens internationaler Organisationen werden zwei Grinde daflr gesehen, warum diese Bedin-
gungen in der Gegenwart haufig nicht erreicht werden. Erstens kann es auf ein Marktversagen
zuruck zu fuhren sein, wenn wirtschaftliche Transaktionen soziale Kosten sowie Umweltkosten
nicht berlcksichtigen. Zweitens kann das politische System versagen, indem Regierungen nicht
in der Lage sind, adaquate Entscheidungen flir Umwelt und soziale Gerechtigkeit zu treffen. Die
heutige Diskussion befasst sich nicht mehr mit der Frage, ob nationale Regierungen tGberhaupt
Marktinterventionen treffen sollten. Im Vordergrund steht vielmehr, in welcher Weise und unter
welchen Bedingungen eingegriffen werden sollte.

Der Nachhaltigkeitsdefinition der Brundtland-Kommission folgten zahlreiche andere. In den
achtziger und neunziger Jahren des 20. Jahrhunderts kamen die wichtigsten Definitionen von
Peccei (1989), Pearce (1990), Rees (1989) und Mitlin (1992). Alle diese Definitionen schlieRen
zwei Komponenten ein: eine Klarstellung, was (nachhaltige) Entwicklung bedeutet (z.B. Haupt-
ziele von Entwicklung: Wirtschaftswachstum, Befriedigung von Grundbedirfnissen, Sicherstel-
lung der Grundrechte usw.) und die notwendigen Bedingungen zur Erreichung dieser Ziele.

Eine vor allem fur aktuelle Nachhaltigkeitsdiskussionen wesentliche Definition wurde in den

neunziger Jahren vom Internationalen Institut fir Umweltentwicklung (International Institute for
Environment Development, IIED) erarbeitet:
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.Rather than focusing on economic growth in isolation, sustainable development requires the
integration of the social, economic and environmental dimensions in corporate and public
decision-making, within a governance framework that ensures full participation and
accountability.”

Nach dieser Definition hat die internationale Offentlichkeit einhellig akzeptiert, dass Nachhaltig-

keit auf drei Saulen beruht:

o Wirtschaftliche Nachhaltigkeit: Schaffung von gesellschaftlichem Wohlstand, Sicherung des
individuellen Lebensunterhalts;

s Soziale Nachhaltigkeit: Eliminierung von Armut, Verbesserung der Lebensqualitat

o Okologische Nachhaltigkeit: Sicherung der natiirlichen Ressourcen fiir zukiinftige Generationen.

Im Jahr 1992 stellte die UNO Konferenz fir Umwelt und Entwicklung (UNCED) fest, dass der
Mensch im Mittelpunkt der Bemiihungen stehen muss, um eine nachhaltige Entwicklung zu er-
reichen. Alle Menschen haben ein Recht auf ein gesundes und produktives Leben in Harmonie
mit der Natur. Die 6kologische Saule der Nachhaltigkeit ist ein wichtiger Teil des Entwicklungs-
prozesses, darf aber nicht ohne Berlcksichtigung der beiden anderen Saulen betrachtet wer-
den. Die Entwicklung unserer Gesellschaft beeinflusst nicht nur die Ressourcenbasis, sondern
auch umgekehrt, der Zustand der Ressourcenbasis die Entwicklung. Dieser Prozess, bei dem
alle Teile voneinander abhangig sind, fuhrt zu einem Zustand, in welchem alle drei Saulen der
Nachhaltigkeit miteinander verbunden sind. Als eine der wichtigsten Bedingungen fiir eine nach-
haltige Entwicklung wird gefordert, dass alle Entscheidungstrager ein klares Verstandnis hin-
sichtlich der Ziele einer nachhaltigen Entwicklung erlangen und die wechselseitigen Beziehun-
gen zwischen Umwelt und Entwicklung akzeptieren. Die Experten von UN HABITAT betonen:
,1he challenge is to make use of environment resources in a sustainable way for the sake of
continuous and lasting development for the betterment of the humankind’s living

environment”.?

NACHHALTIGKEITS-STRATEGIEN

Die wichtigsten Instrumente zur Erreichung von Nachhaltigkeit auf nationaler und internationaler
Ebene sind Ubergeordnete Politikziele, Strategien fir nachhaltige Entwicklung und Aktionsplane
zu deren Umsetzung.

OKONOMISCHE NACHHALTIGKEIT

Zwei bedeutende internationale Strategien - von UNO, Weltbank, Internationalem Wahrungs-
fonds (IMF) und der Internationalen Bank flir Wiederaufbau und Entwicklung (IBRD) initiiert —
befassten sich mit der Umsetzung 6konomischer Nachhaltigkeit: Structural Adjustment Pro-
grammes (SAPs) und Comprehensive Development Framework.

2 Ole Lyse. Sustainable and Inclusive Cities: The EPM Approach. In Habitat Debate. Habitat, Nairobi,
2000.
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Structural Adjustment Programmes (SAPs - Programme zur strukturellen Anpassung) wurden
Anfang der achtziger Jahre eingeflihrt, finanziert von den Bretton Woods Institutionen (IMF und
IBRD). Ihre Ziele bestanden darin, die Kapazitaten von nationalen Industrien zu starken, das
fiskalische und monetare Gleichgewicht wiederherzustellen und eine Liberalisierung und Privati-
sierung in jenen Landern zu férdern, in welchen Bretton Woods - Institutionen tatig waren. SAPs
wurden von internationalen Spezialisten aufgrund deren Mangels an Aufmerksamkeit flr soziale
und 6kologische Aspekte der Entwicklung kritisiert. Zu Beginn der neunziger Jahre wurden eini-
ge Anstrengungen unternommen, die SAPs zu verbessern, dennoch die Strategien abgeschafft
und an deren Stelle andere Programme mit mehr holistischem bzw. umfassendem Zugang zu
den Problemen der Nachhaltigkeit entwickelt.

Comprehensive Development Framework (CDF) wurden seitens der Weltbank zu Beginn des
Jahres 1999 initiiert. CDF basiert auf vier Prinzipien: langfristigen holistischen Visionen Uber die
Zukunft des Landes, Bestimmung der Entwicklungsziele und -programme durch die betroffenen
Landern sowie nationale Experten und nicht Entwicklungsorganisationen der Geberlander (Ow-
nership by the Country), Partnerschaft zwischen Wirtschaft, Politik sowie Zivilgesellschaft und
transparente Fokussierung auf die Entwicklungsresultate. Forschungen der Weltbank wurden in
46 Landern durchgefuhrt und zeigten die Schwierigkeiten einer Integrierung der einzelnen Stra-
tegien in eine langfristige Vision. Ein weiteres Problem bestand in der schwachen Vertretung
des privaten Sektors im Zuge der Strategieentwicklung. Zum Teil wurde die Verpflichtung zur
Umsetzung der Strategien seitens lokaler Behdrden nicht eingehalten.

SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Unter sozialen Nachhaltigkeitsaspekten wurden Poverty Reduction Strategies (PRSs) entwickelt.
Diese Strategien wurden fiir arme Lander ausgearbeitet und werden von der Weltbank und dem
Internationalen Monetaren Fonds geférdert. Poverty Reduction Strategy Papers (PRSPs) wer-
den vom betroffenen Land selbst erstellt und dienen dem Zweck der Armutsbekampfung. An-
fanglich wurden die Strategien nur fir hoch verschuldete Lander entwickelt, seit 2002 fir samtli-
che Entwicklungslénder . Die Strategien zum Zwecke der Armutsminderung wurden von der
OECD wie folgt definiert:
»Should be country-driven, be developed transparently with broad participation of elected
institutions, stakeholders including civil society, key development cooperation agencies and
regional development banks, and have a clear link with the agreed international development
goals*.

OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT

Internationale und nationale Spezialisten befassen sich zumeist mit Fragen der 6kologischen
Nachhaltigkeit. In diesem Bereich existieren zahlreiche Strategien, Planungen oder politische
Konzepte. Die popularsten sind die National Conservation Strategies (NCSs), die National Envi-
ronmental Action Plans (NEAPs) und die Nationalen Agenda 21. Mit 6kologischer Nachhaltigkeit
befassen sich zusatzlich sub-nationale, lokale und spezielle Strategien, wie beispielsweise Nati-
onal Biodiversity Action Plans (NBAPs), National Action Programmes against Desertification
(NAPs) und UN Framework Convention on Climate Change.
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National Conservation Strategies (NCSs) wurden in den achtziger Jahren von der World Con-
servation Union entwickelt. lhr Zweck bestand in umfassenden, sektoriibergreifenden Analysen
Uber Mdglichkeiten von Ressourcenmanagement und -erhaltung sowie die Sicherung der Integ-
ration von Konzepten der Umwelterhaltung in den Entwicklungsprozess. NCSs sind mittlerweile
in National Biodiversity Action Plans implementiert (siehe weiter unten). Gegenwartig haben
viele Lander anstelle von NCSs Umweltschutzmalinahmen den nationalen Entwicklungs- und
Nachhaltigkeitsstrategien hinzugeflgt.

Die zweite Art von Strategien, die nach NCSs geschaffen wurden, sind National Environmental
Action Plans (NEAPs), welche von der Weltbank und diversen anderen Organisationen geférdert
werden. Die NEAPs beschreiben die primaren dkologischen Probleme eines Landes, identifizie-
ren deren Hauptursachen und formulieren politische Strategien und MaRnahmenpakete zur
Problemlésung. NEAPs wurden aufgrund von Bedingungen internationaler Spenderorganisatio-
nen in Zusammenhang mit der Gewahrung von Krediten fur Entwicklungslander ins Leben geru-
fen und sind kurzfristiger konzipiert als NCSs.

Die nationalen Agenda 21 wurde von der UNDP (United Nations Development Programme) de-
finiert und umfassen politische Programme und MalRnahmen, Methoden der Realisierung und
Kontrolle sowie regulare Revisionen.

Subnationale und lokale Strategien

National Biodiversity Action Plans (NBAPs) bezwecken die Realisierung der Konvention fir bio-
logische Vielfalt und werden vom Globalen Umwelt Fonds geférdert.

National Action Programmes against Desertification (NAPs) wurden von der UNO Konvention fur
den Kampf gegen Wiustenbildung und Trockenheit (CCD) ins Leben gerufen und werden vom
Entwicklungsprogramm der UNO (UNDP) finanziert.

UN Framework Convention on Climate Change (Klimarahmenkonvention) verpflichtet die Ver-
tragsstaaten zur Umsetzung der im Rahmen der Konvention getroffenen Vereinbarungen oder
sonstige klimaschutzwirksame Malinahmen zu ergreifen.

NACHHALTIGKEIT IN DER WOHNUNGSPOLITIK AUF INTERNATIONALER EBENE

Auf internationaler Ebene wurde als spezielle UNO-Agentur fur Wohnungswesen UN-HABITAT
gegrundet, die sich mit Aspekten der Nachhaltigkeit in der Wohnungspolitik beschaftigt. UN-
HABITAT verfolgt das Ziel, zu sozialen und 6kologischen Nachhaltigkeitsmal3nahmen in Grof3-
und Kleinstadten beizutragen sowie adaquate Unterkiinfte fir alle sicher zu stellen. UN-HABITAT
wurde 1976 im Rahmen der ,UN-Conference for Human Settlement* geschaffen'.

Fir den Bereich Nachhaltigkeit im Wohnungswesen kdnnen folgende Deklarationen und Resolu-
tionen als Meilensteine genannt werden: ,Vancouver Declaration on Human Settlements, Habi-
tat Agenda“ von 1996, ,Istanbul Declaration on Human Settlements®, ,Declaration on Cities and

' Vancouver Declaration on Human Settlements, Vancouver, Canada, 31. Mai - 11. Juni 1976.
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Other Human Settlements in the New Millennium®, die auch als ,UN General Assembly Resolu-
tion, S 25.2“ bekannt ist, ,Resolution A/56/206“ von ECOSOC (Rat fiir Okonomie und Soziales).

Auch im Rahmen folgender internationaler Konferenzen wurde Nachhaltigkeit im Zusammen-
hang mit Wohnen betrachtet: ,Stockholm Conference on Human Environment® Uber den Einfluss
menschlicher Ansiedlungen auf die Umwelt, ,World Population Conference®, Bukarest, Uber die
wohnungs- und gesundheitsbezogenen Auswirkungen des Bevolkerungswachstums, ,World
Food Conference®, Rom, Uber die landliche Entwicklung und die Notwendigkeit, das Angebot an
Nahrungsmitteln zu erhéhen und ,Internationale Women’'s Conference®, Mexico City, Uber den
Einfluss von Wohnungspolitik und urbaner Entwicklung auf Frauen.

Die internationale Gemeinschaft definiert Nachhaltigkeit im Bereich der Wohnungspolitik folgen-
dermalien und verbindet damit alle drei Saulen der Nachhaltigkeit:
.Promoting, as appropriate, socially integrated and accessible human settlements, including
appropriate facilities for health and education, combating segregation and discriminatory and
other exclusionary policies and practices, and recognizing and respecting the rights of all,
especially of women, children, persons with disabilities, people living in poverty and those
belonging to vulnerable and disadvantaged groups.”

In der ,Vancouver Declaration® wurde die Verbindung zwischen sozialer und ékonomischer
Nachhaltigkeit definiert:
,Noting that the condition of human settlements largely determines the quality of life, the
improvement of which is a prerequisite for the full satisfaction of basic needs, such as
employment, housing, health services, education and recreation.”

Die auch unter ,Habitat I bekannt gewordene Konferenz von Vancouver entwickelte sieben An-

forderungen an eine nachhaltige Wohnungspolitik:

= Seitens der Regierungen sind siedlungspolitische und raumplanerische Strategien auszuar-
beiten, welche realistisch an lokale Bedingungen angepasst werden kénnen,

s Schaffung von gesamtheitlich attraktiven Siedlungen, welche das kulturelle Erbe wie auch
die spezifischen Bedirfnisse verschiedener sozialer Gruppen, wie Kindern und Frauen, an-
erkennen,

s Schaffung von Rahmenbedingungen, welche allen Gruppen der Bevdlkerung die Mdglichkeit
geben, sich an Entscheidungsprozessen Uber Planung, Bauwesen sowie der ortlichen Ver-
waltung zu beteiligen,

o Viertens mussen effiziente Ansiedlungsprogramme implementiert werden, die auf einer Ent-
wicklung innovativer Siedlungsstrategien, der Verwendung neuer Technologien wie auch der
angemessenen Nutzung nationaler und internationaler finanzieller Mittel basieren,

o Aufbau einer Infrastruktur, um den adaquaten Informations- und Erfahrungsaustausch im
Siedlungsbereich zu ermdglichen,

s Starkung regionaler und internationaler Kooperationen,

s Schaffung adaquater 6konomischer Rahmenbedingungen, die ein Leben in Wirde garantieren.

Vancouver Declaration on Human Settlements, par. 43.
2 UN General Assembly Resolution 32/162 (1977).
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Ein Hauptproblem, das eine nachhaltige Wohnungspolitik bedroht, ist die Verscharfung von Ar-
mut in den Stadten und das Wachstum von Slums als mdgliches Resultat der Urbanisierung in
einer globalisierten Welt. Heutzutage lebt mehr als eine Milliarde Menschen in Slums. UN Habi-
tat warnt, dass bei Ausbleiben der dringendsten MalRnahmen die Zahl der Slumbewohner bis
2030 sich auf zwei Milliarden Menschen verdoppeln kénnte. Die internationale Staatengemein-
schaft verpflichtete sich, bis zum Jahr 2020 das Leben von mindestens 100 Millionen Slumbe-
wohnern (10 Prozent des heutigen Bestandes) zu verbessern.’

Dem entsprechend erarbeitete UN Habitat eine Strategie zur Bekdmpfung von Slums, die aus
drei Teilen besteht:

Auf nationaler und internationaler Ebenen gibt es drei Krafte, welche die Entstehung von Slums
beeinflussen: 6konomische, soziale und politische Faktoren. Alle drei Faktoren sollen integriert
werden. Zunachst ist die Verbesserung der Slums selbst anzustreben, also die Verbesserung
von Bauqualitat, Infrastruktur und Umwelt. Danach soll in sozialer Hinsicht eine Verbesserung
der Ausbildungsstruktur, des Gesundheitssystems und von Sicherheitsstandards erfolgen und
schliel3lich die betroffene Bevdlkerung in die Entscheidungsprozesse integriert werden.
Wahrend sich der erste Teil der Strategie mit der Verbesserung der Situation in den Slums
selbst beschéftigt, konzentriert sich der zweite Teil auf die Stadtentwicklung. Die Hauptziele hier
sind die Schaffung neuer Arbeitsplatze, die Verbesserung der allgemeinen Sicherheitssituation,
die Reduktion von Schwachstellen im stadtischen System, Verbesserung stadtischer Verwal-
tungsstrukturen etc.

Der dritte Teil beschaftigt sich mit Regionalentwicklung. Ziele sind unter anderem die Verbesse-
rung des Gesetzwerdungsprozesses, womit zweit- und drittrangige Stadte gestarkt werden sol-
len, das Management von integrierten urban-landlichen 6konomischen Systemen und die Schaf-
fung von Infrastruktur.

Hauptziele von Wohnungspolitik auf internationaler Ebene sind die Reduktion von Armut und
Ungleichheit, die Verbesserung von strukturellen Schwéachen in den Stadten und im landlichen
Raum, die Beseitigung unsicherer Besitzanspriche und Landlosigkeit. Andere Ziele bestehen in
der Verbesserung ungerechter Handelsbedingungen zwischen landlichen und urbanen Gebieten
sowie unzureichender Erwerbsmdglichkeiten, die haufig aus einem Mangel an Diversifikation der
Arbeit in 1andlichen Gebieten resultiert.

Die Strategie von UN-HABITAT zur Bekédmpfung von Armut umfasst folgendes:
,2Urban poverty reduction strategies derive from an understanding of current conditions and
trends (e.g., urbanization, globalization, the growth of slums and the gross inequities in urban
life) and from the norms and principles that guide the United Nations response to these
conditions.”

Die Strategische Vision von UN-HABITAT nennt als Grundprinzipien der Armutsbekampfung eine
nachhaltige urbane Entwicklung, adaquate Unterklnfte fur alle, die Verbesserung der Lebens-

' UN Millennium Deklaration.
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bedingungen von Slumbewohnern, Zugang zu Wasser und sanitdren Einrichtungen, soziale
Einbeziehung, Umweltschutz und Menschenrechte.

Man kann die existierenden Programme und Strategien im Bereich internationaler Wohnungspo-
litik in zwei Bereiche aufteilen, globale Programme und strategische Partnerschaften.

Die globalen Programme wurden von UN-HABITAT seit Mitte der achtziger Jahre ins Leben geru-
fen. Sie beschéftigen sich mit Problemen von Stadtregierungen, urbaner Armut, Slums und Ba-
sisdienstleistungen fur alle.

Water for African Cities Programme® und ,Water for Asian Cities Programme® haben den
Zweck, die urbane Krise in Stadten zu reduzieren. Das Ziel ist ein effizientes Wassermanage-
ment und die Minderung des Einflusses der Urbanisierung auf die bestehenden Trinkwasserres-
sourcen. Das Programm beinhaltet auch MafRnahmen zur Information der Bevdlkerung Uber
nachhaltige Entwicklung.

sLocalizing Agenda 21 Programme® (seit 1995) bezweckt, lokale Regierungen bei Ausarbeitung
und Implementierung von Umweltplanen zu unterstitzen.

Sustainable Cities Programme®: ein gemeinsames Programm zwischen UN-HABITAT und UNEP
(Umweltprogramme der Vereinten Nationen). Zweck des Programms ist ein verbesserter Infor-
mations- und Erfahrungsaustausch im Bereich nachhaltiger Entwicklung, die Starkung der Um-
weltplanungs- und Managementkapazitaten und die Organisation von Partnerschaften fir den
Informationsaustausch auf globaler, nationaler und lokaler Ebene.

.Urban Management Programme® (seit 1986): eine gemeinsame Initiative von UN-HABITAT,
UNDP (Entwicklungsprogramme der Vereinten Nationen), der Welt Bank und mehrerer multilate-
raler Partner. Zweck des Programms ist Austausch und Verbreitung von Informationen und Er-
fahrungen bei der Bekampfung von Armut und in Fragen der Nachhaltigkeit.

«Risk and Disaster Programme* unterstiitzt lokale Regierungen, Gemeinden und Betriecbe mit
Ressourcen bei der Ausarbeitung von Planen und Strategien zur vorbeugenden Bekampfung
humanitarer Krisen und Naturkatastrophen.

Safer Cities Programme” (seit 1996) unterstlitzt lokale Regierungen bei ihren Aktionen gegen
Kriminalitdt. Der Hauptzweck des Programms liegt darin, auf Ebene der einzelnen Stadt sicher-
heitspolitische (vor allem polizeiliche, gerichtliche) Kapazitaten zu schaffen sowie an der Ent-
wicklung einer ,Praventionskultur® beizutragen.

Jede der strategischen Partnerschaften bezweckt die Unterstlitzung der globalen Programme.
Strategische Partnerschaften sind zu einer der Bedingungen fur eine erfolgreiche Durchfihrung
der globalen Programme geworden.

' The UN-HABITAT Strategic Vision. The United Nations Human Settlements Programme Nairobi, Kenya, 2003.
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.City development strategies” bringen die Visionen der lokalen Akteure Uber die zukunftige Ent-
wicklung ihrer Stadte, Analysen der wirtschaftlichen Perspektiven und Prioritaten fir zukulnftige
Aktionen und Investitionen zusammen.

.Citywide and nation-wide slum upgrading® hat den Zweck, die Lebensbedingungen von 100
Millionen Menschen in Slums zu verbessern und den Aktionsplan ,Stadte ohne Slums* zu reali-
sieren.

SONDEREFFEKTE DER WOHNBAUFORDERUNG

Der offentliche Aufwand fur die Wohnbauférderung wird mit den damit erzielbaren Sondereffekten
gerechtfertigt. Vor allem die so genannten gebundenen Transfers bieten dem Staat weitgehende
Maoglichkeiten, bestimmte rechtspolitische Anliegen umzusetzen. Die Transferleistungen dienen
entweder dazu, die Bezieher anzuhalten, ein bestimmtes Gut in héherem Male zu konsumieren,
als dies ohne dem der Fall ware (sei es aufgrund mangelnder Information, Zugangsbeschrankun-
gen oder external diseconomies), sie bilden Anreizeffekte zur Uberwindung des Marktversagen
oder sie dienen der Kompensation bei regulativen Auflagen (z.B. zwingenden Auflagen hinsichtlich
Umwelt). Dabei sind quantitative Effekte (mehr Wohneinheiten) von qualitativen Effekten (bessere
Wohneinheiten) zu trennen, da sie unterschiedliche Marktwirkungen aufweisen.

Fur die Wohnbauférderung sind unterschiedliche externe Effekte in wirtschafts-, sozial- und ge-
sellschaftspolitischer ebenso wie in technologie- oder raumordnungspolitischer Hinsicht nach-
weisbar.

Die Wohnbauférderung hatte zur Zeit ihrer Einfihrung vor allem die Aufgabe, nicht vorhandenes
Privatkapital zu substituieren. In dieser Funktion diente sie als Konjunkturlokomotive in den Jah-
ren des Wirtschaftswunders - nicht umsonst wurde Julius Raab, Bundeskanzler zwischen 1953
und 1961, als ,Baumeister Osterreichs“ bezeichnet — und als sozialpolitisches Instrument zur
Sicherung der Wohnversorgung der mittleren und unteren Einkommensschichten.

Die volkswirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen haben sich im abgelaufenen hal-
ben Jahrhundert weitgehend geandert. Dies betraf auch einige der urspriinglichen Kernaufga-
ben der Wohnbauférderung. Leistungsfahige Kapitalmarkte sind heute in der Lage, langfristige
und zinsgunstige Finanzierungen in ausreichendem Umfang zur Verfugung zu stellen. Und auch
die Notwendigkeit der Wohnversorgung der mittleren und unteren Einkommensschichten sieht
heute, im Lichte kaum noch steigender Bevdlkerungszahlen und eines umfassenden Woh-
nungsbestandes, anders aus als in der Zeit des Wiederaufbaus.

Wenngleich wesentliche Aufgaben der Wohnbauférderung aus ihren Anfangsjahren teilweise an
Bedeutung verloren haben, sind mittlerweile an deren Stelle andere getreten, die mit dem In-
strument der Wohnbauférderung erfillt werden kénnen. Die Wohnbauforderung stellt sich daher
auch heute als eines der zentralen Politikinstrumente auf Landesebene dar.

Wirtschaftspolitisch bemerkenswert ist der auerordentlich hohe Anteil an Wohnungen, die mit
Kofinanzierung der Wohnbauférderung in Osterreich errichtet werden. Die Anzahl an geforder-
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ten Neubauwohnungen erreicht tber 80 Prozent der Wohnungsbewilligungen. Dieser im interna-
tionalen Vergleich einzig da stehende Wert hat unterschiedliche Ursachen. Die wichtigsten sind
wohl das traditionell sehr starke Engagement der Politik im Wohnbau und das gut eingespielte
System des gemeinnutzigen Wohnbaus, wobei der hohe ,Férderungsdurchsatz” vor allem durch
einen im Einzelfall relativ bescheidenen Einsatz der 6ffentlichen Hand bei der Finanzierung er-
mdglicht wird. Im Wettbewerb der Systeme ist es den Bundeslandern insgesamt gut gelungen,
den ,Foérderungseinsatz® pro Wohnung (damit ist der Finanzierungsanteil der 6ffentlichen Hand,
berechnet nach Barwert, zu verstehen) so weit zu reduzieren, dass er als Finanzierungskompo-
nente fur den Bautrager gerade noch unverzichtbar ist. Mit der Inanspruchnahme der Férderung
durch den Bautrager gewinnt die 6ffentliche Hand jene Einflussmoglichkeiten, von denen hier
die Rede ist. Erst durch diesen relativ geringen Forderungseinsatz pro Forderungsfall bleibt das
Instrument in dieser Breite Uiberhaupt finanzierbar.

Das Ausmal, in dem die Wohnbauférderung die Wohnungsproduktion zu steuern in der Lage
ist, ist schwer zu bewerten. Einzelne Autoren gehen so weit, die Anreizwirkung der Wohnbau-
forderung weitgehend zu negieren. Nach Bernhard Felderer, Institut fir Hohere Studien (IHS),
wirken sich die Kosten der Wohnungsfinanzierung nur geringflgig auf die Bereitschaft, Woh-
nungen zu kaufen oder in den Bau zu investieren, aus. Felderer begrundet damit seine anhal-
tende Kritik am Osterreichischen Modell der Wohnbaufoérderung.' Dieser Ansicht wurde seither
vielfach widersprochen, unter anderem im Rahmen mehrerer FGW-Studien.’

Unterschiedliche Akteure im Baugeschehen folgen abweichenden Verhaltensmustern. Frei fi-
nanzierter Wohnbau wird sicherlich vor allem von Marktsignalen gesteuert. Hier mag die Wohn-
bauférderung teilweise eine Rolle spielen, indem diverse Instrumente der Subjektférderung (all-
gemeine Wohnbeihilfen® oder diverse Kaufférderungsmodelle*) zu einer Erhéhung der Kaufkraft
beitragen.

Eine direkt steuernde Wirkung hat die Wohnbauférderung allerdings eindeutig im gemeinniitzi-
gen Wohnbau. In allen Bundeslandern werden die Férderungsmodelle in enger Abstimmung mit
den Kalkulationsgrundlagen der gemeinnitzigen Bauvereinigungen optimiert. Die jeweiligen
Landesregierungen sind Aufsichtsbehdrde der gemeinnitzigen Bauvereinigungen. In mehreren
Bundeslandern erfolgt die Wohnungsvergabe nicht nur Gber die Bautrager selbst, sondern (auch
und zumindest) unter Mitwirkung der Gemeinden (z.B. Karnten, Wien; siehe dazu auch Kapitel
2.4.1, S 85). SchlieRlich hat die offentliche Hand bei mehreren Bauvereinigungen Einfluss tber
die Eigentimerschaft. Zusammen ergibt sich ein System, bei dem die Wohnungsgemeinnutzig-
keit aus gutem Grund als ,verlangerter Arm der Wohnungspolitik bezeichnet wird®.

Felderer/Helmenstein/Lee/Schmidt-Denlger: Die Entwicklung der regionalen Wohnraumnachfrage in Oster-
reich. Wien: IHS, 1999.

Eine profunde Auseinandersetzung mit der Felderer -Studie lieferte Eva Bauer, abgedruckt im Anhang zu
~ochwerpunkt Subjektfdrderung: Auswirkungen und Optionen einer substanziellen Mittelverlagerung®.
Wien, FGW-Schriftenreihe 136, 2000, S 97.

* Siehe dazu Kapitel 2.4.2, S 91.
* Z.B. Oberosterreich, Salzburg, Tirol.

Gerhard Schuster. Die "gewachsenen" Strukturen und ihre Flexibilitat. In: Korinek/Nowotny (Hrsg.).
Handbuch der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft. Wien: Orac, 1994., S 243.
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Grafik 1:  Wohnungsbewilligungen in Osterreich und Wien 1970-2001
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Der Wohnbauboom in den neunziger Jahren ist insofern sowohl als markt-, wie auch als politik-
induziert zu interpretieren. Die Lander haben ihre Wohnbaubudgets entsprechend ausgeweitet
und neue Foérderungsinstrumente entwickelt, um kurzfristig mit weniger Geld mehr Wohnungen
fordern zu kdénnen (Annuitdtenzuschussmodelle), gleichzeitig wurde die Férderung in mehreren
Landern gegenuber gewerblichen Bautragern gedffnet. Diese haben die Chance ergriffen und ihre
Wohnungsproduktion innerhalb weniger Jahre vervielfacht. Der Rickgang der Wohnungsproduk-
tion ab Ende der neunziger Jahre ist in ahnlicher Weise zu interpretieren. Schon bald nach
Marktwirksamkeit der in der Boom-Phase errichteten Wohnungen signalisierte der Markt Satti-
gung. Die Bautrager, und zwar die gemeinnltzigen ebenso wie die gewerblichen, reagierten
darauf mit einer Riicknahme der Bautatigkeit. Die Lander ihrerseits rationierten den Foérderungs-
einsatz, indem sie die Attraktivitat der Forderung einschrankten. Dies taten sie einerseits durch
Einschrankungen hinsichtlich der finanziellen Attraktivitdt der Modelle, indem etwa verlorene
Zuschisse auf riickzahlbare Darlehen' umgestellt wurden, und andererseits durch verscharfte
Auflagen, insbesondere hinsichtlich der 6kologischen Qualitat der Bauten.

Beim Bau von Eigenheimen hat die Wohnbauforderung eine zweifellos entscheidende Bedeu-
tung hinsichtlich der individuellen Entscheidung, die Errichtung des eigenen Hauses in Angriff zu
nehmen oder nicht. Férderungsdarlehen von Ublicherweise 30-50.000 Euro decken zwar selten
mehr als einen Bruchteil der Gesamtbaukosten. Auch sind heute ausgesprochen glinstige alter-
native Finanzierungen verfliigbar (Fremdwahrungskredite, Bauspardarlehen). In strukturschwa-
chen Gebieten werden Eigenheime haufig unter intensivem Einsatz von Eigenleistungen errich-
tet. Angesichts ererbter Baugrundstlicke und der eingesetzten ,Muskelhypothek” bedeutet das
.Landgeld“ hier einen wirklich substanziellen Bestandteil der Gesamtfinanzierung. Die Eigen-
heim-Forderung hat somit vor allem in Iandlichen Gebieten eminente Bedeutung fur den Struk-
turerhalt. Ihre Lenkungseffekte sind somit regional stark unterschiedlich ausgepragt.

' Freilich auch zwecks Schaffung Maastricht-neutraler Forderungsinstrumente.
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Wenngleich die massenhafte Errichtung von Eigenheimen im letzten halben Jahrhundert zu er-
heblichen Problemen im Bereich des Flachenverbrauchs, der Infrastruktur und des Verkehrs
gefluhrt hat, sind positive Effekte des Eigenheimbaus evident.

Ein wirtschaftspolitisch bedeutender Effekt des Eigenheimbaus ist die umfangreiche Aktivierung
privaten Kapitals. Eigenheime beanspruchen im Durchschnitt der dsterreichischen Bundeslander
nur 50-55 Prozent des Forderungseinsatzes von geférderten Mietwohnungen. Substituiert wird
der geringere 6ffentliche Mitteleinsatz durch privates Kapital und Eigenleistungen. Die Haushalte
investieren Ublicherweise alles verfugbare Geld einschlieRlich interfamiliarer Transfers in die
Errichtung des eigenen Hauses und das auf Jahre hinaus. Der damit einhergehende Konsum-
verzicht mag unterschiedliche Konsequenzen zur Folge haben. Eine davon ist der Aufbau von
Vermaogen in der Hand mittelstandischer Haushalte. Dies hat volkswirtschaftlich wichtige Effekte.
Ulrich Pfeiffer vom deutschen Empirica- Institut hat nachgewiesen, dass Eigentimer-Haushalte
in spateren Lebensphasen nicht nur Gber mehr Grundvermogen als Mieterhaushalte verfligen,
sondern auch Uber mehr Geldvermogen'. Dieser Befund hat sicherlich unterschiedliche Ursa-
chen. Eigentimerhaushalte mégen von vorne herein hdhere Potenziale des Gelderwerbs ein-
schlieB3lich ererbtem Kapital haben. Es mag auch zutreffen, dass der haufig mit dem Bau eines
Hauses einhergehende Konsumverzicht zu einer Sparneigung fihrt, die auch nach Tilgung der
Schulden anhalt. Fakt ist aber auch, dass Eigentum am eigenen Haus Auswirkungen auf die
Mdoglichkeiten des Einzelnen hat, Risken einzugehen. Mit Immobilienvermdgen in der Hinter-
hand ist man in einer wesentlich besseren Position, wenn es darum geht, Risken einer Unter-
nehmensgrindung oder einer beruflichen Umorientierung einzugehen. Der Kapitalstock des
eigenen Hauses hat schlieBlich auch grofle Bedeutung bei der Sicherung des Lebensabends.
Mit der Tilgung der Schulden sinkt auch die Wohnkostenbelastung. Pfeiffer weist nach, dass
diese zwar bei den jungeren Eigentumerhaushalten deutlich Uber jener der Mieterhaushalte
liegt. Bei den Alterskohorten Uber flnfzig Jahre dreht sich das Verhaltnis jedoch um. Insbeson-
dere nach Pensionseintritt steigt die Wohnkostenbelastung der Mieterhaushalte, wahrend sie bei
den Eigentumerhaushalten mit zunehmender Tilgung der Schulden sinkt. Im hoheren Alter liegt
sie kaum noch bei der Halfte der Belastung der Mieterhaushalte’.

Der Bau eines Hauses bedeutet gerade im landlichen Raum einen wesentlichen Impuls fir das
lokale Gewerbe. Die meisten Gewerke bringen in hohem Male lokale Wertschopfung. Es geht
dabei nicht nur um die Errichtung des Hauses, sondern auch um dessen Einrichtung und In-
standhaltung. In einer FGW-Studie wurde der deutlich héhere Anteil der im Bauwesen Beschaf-
tigten in landlichen Gebieten nachgewiesen’.

Mit weniger 6ffentlichem Aufwand wird damit eine meist hochwertige Wohnversorgung, Vermo-
gensbildung in privater Hand, Risikovorsorge flr das Alter und ein starker Impuls fir das lokale
Baugewerbe erreicht. Die Erzielung sozialer Ausgleichswirkungen ist seit je eine der zentralen
Funktionen der Wohnbauférderung. Wie auch in anderen Bereichen sind die erzielten Effekte nur
teilweise als Umsetzung klar formulierter Zielsetzungen erkennbar. In der urspriinglichen Ausrich-

' Ulrich Pfeiffer. Wohneigentum und Familie. Stuttgart, IRB Verlag, 1995., S 37 f.
> Pfeiffer. a.a.0., S 38.

Sandra Bauernfeind, Wolfgang Amann, Edwin Deutsch, Askin Yurdakul. Wohnbauférderung und Be-
schaftigung. Wien, FGW-Schriftenreihe 149,2002., S 21.
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tung diente die Wohnbauférderung der ,Vorsorge fir die Bereitstellung von Klein- und Mittelwoh-
nungen“ flr ,minderbemittelte Schichten der Bevolkerung“." In den aktuellen Forderungsvorschrif-
ten der Lander werden sozialpolitische Zielsetzungen implizit verfolgt. Eine klare Definition sozial-
politischer Zielsetzungen findet sich demgegenuiber kaum.

Die Meinungsbildung zur sozialpolitischen Dimension der Wohnbauférderung scheint sowohl
auf Seiten der Gesetzgeber als auch der Wissenschaft noch nicht abgeschlossen. Anders ist
nicht zu erklaren, dass die Wohnbauférderung bis heute nicht zu den Saulen der sozialen
Grundsicherung in Osterreich gezahlt wird. Diese sind nach Margit Appel und Hans Steiner?
die universellen Sozialsysteme, die bestimmte Sozialrisiken, wie z.B. Kosten bei Pflegebe-
darftigkeit, Krankheit oder Kindererziehung, flr praktisch alle Menschen unabhangig von
Berufstatigkeit oder Einkommen abgelten, die Sozialversicherungsleistungen, die Sozialrisi-
ken wie Arbeitslosigkeit, Erwerbslosigkeit wegen Invaliditat oder hdherem Alter abhangig von
der Dauer des Arbeitsverhaltnisses und vom Einkommen abdecken sowie die Sozialhilfe, die
als ,zweites Netz“ diejenigen auffangen soll, die bei den ersten beiden Sicherungssystemen
»,durch den Rost fallen®, insbesondere Langzeitarbeitslose oder erwerbsunfahige Personen
mit unzureichendem oder gar keinem Zugang in die Sozialversicherungsschutzsysteme.

Die sozialpolitische Effizienz der Wohnbauférderung wird moéglicher Weise darum nicht in vol-
lem Umfang erkannt, weil sie — mit Ausnahme der Wohnbeihilfe — ein in der Breite wirksames
Instrument ist, im Gegensatz zu den ,zielgerichteten“ Férderungsmaflinahmen der anderen Sau-
len. Eine unzureichende soziale Treffsicherheit wird denn auch in den wenigen Studien, die sich
mit den sozialen Aspekten der Wohnbauférderung auseinander setzen, als zentrales Defizit der
Wohnbauférderung beschrieben®. Damit ist ein bedeutender Diskussionsgegenstand in der Ar-
mutsforschung angesprochen, der sich darum dreht, ob Politikinstrumente der ,zielgerichteten®
(,targeted”) oder der Breitenforderung bessere Ergebnisse erzielen. Korpi und Palme* weisen im
Rahmen einer internationalen Vergleichsstudie auf das ,Paradoxon der Umverteilung® hin, wo-
nach sich in Landern mit konzentrierter Hinwendung der Sozialleistungen auf die Armen - ange-
sprochen sind etwa die USA - die Reduktion von Armut und Ungleichheit als besonders unwahr-
scheinlich erweist. Lander, die Sozialleistungen fiir breite Schichten der Bevdlkerung anbieten -
hier wird insbesondere auf die skandinavischen Staaten verwiesen, erreichen demgegeniber
deutlich bessere Ergebnisse. Eine abschlieRende Erklarung dieses Phanomens steht noch aus.
Doch dirfte ein Grund darin liegen, dass bei einer Konzentration der Ressourcen auf die Armen
der politische Konsens zur Bereitstellung der nétigen Mittel verloren geht, weil breite Schichten
der Bevolkerung von den Leistungen ausgeschlossen sind. ,Zielgerichtete” Forderung bedeutet
auch unweigerlich eine Punzierung der Leistungsempfanger, die sie u.U. auf Dauer aus dem
strengen Wettbewerb unserer Leistungsgesellschaft ausschlieft.

' Definition ,Volkswohnungswesen®. VfSlg. 2217/1951, 3378/1958.
2 Margit Appel / Hans Steiner: Soziale Grundsicherung in Osterreich. In: Forum Politische Bildung (Hg.):

Sozialpolitik im internationalen Vergleich (Informationen zur Politischen Bildung, Band 14). Studien-
Verlag, Innsbruck 1998, S. 23-30., S 24.

3 Alois Guger (Koord.): Umverteilung durch &ffentliche Haushalte in Osterreich. Wien: WIFO, 1996. Marga-
rete Czerny (Koord.): Wohnungswirtschaft vor neuen Herausforderungen. Wien: WIFO, 3/2001.

*  Korpi/Palme (1998), zit. Nach: Martin Schenk: Das Problem mit der Treffsicherheit. Warum Treffsicher-
heit nichts mit Armutsvermeidung zu tun hat. In: Und raus bist Du! Soziale und raumliche Ausgrenzung.
Publikation zur Vierten Osterreichischen Armutskonferenz. Wien, 2001.
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Die Effizienz der Wohnbauférderung als breit wirksames sozialpolitisches Instrument kann an-

hand folgender Aspekte diskutiert werden:

= Einer der zentralen und wohl popularsten Kritikpunkte an der Wohnbauforderung - deren angeb-
lich fehlende soziale Treffsicherheit — wird in Kapitel 8, S 226 dieser Studie naher untersucht.

s Die Osterreichischen Haushalte missen nicht mehr als 18 Prozent des verfligbaren Ein-
kommens fir die Wohnversorgung aufbringen. Das ist europaweit einer der besten Wer-
te. Geringere Belastungen finden sich nur in einzelnen sideuropadischen Landern, dort
vor allem aufgrund der sehr hohen Eigentumsquoten. Niedrige Wohnkosten waren in der
Nachkriegszeit bewusstes wohnpolitisches Ziel zur Erreichung gleichfalls niedriger Tarif-
lohnabschlisse zur Starkung des Wirtschaftsstandortes. Damals wie heute bedeuten
niedrige Durchschnittswerte, dass auch die einkommensschwacheren Schichten auf
leistbare Wohnungen zahlen kénnen. In der Studie ,Wohnkosten und Einkommensbelas-
tung” fir die Arbeiterkammer Wien' konnte die FGW nachweisen, dass im geférderten
Wohnungsneubau die Einkommensbelastung insgesamt bei zirka 21 Prozent lag. Be-
merkenswert ist allerdings, dass sie flr das unterste Einkommensquartil nur unwesent-
lich héher bei 22 Prozent lag.

= Auf integrative und meritorische Aspekte wird in den Kapiteln 2.4.3, S 95 und 2.4.4,
S 98 naher eingegangen.

Zusammengefasst lassen sich folgende sozialpolitische Wirkungen der Wohnbauférderung be-

nennen:

s Zurverfugungstellung von Wohnraum fir Haushalte mit nachgewiesenem Bedarf;

= Dampfung der Wohnkostenbelastung;

s Erhohte Transferleistungen flr einkommensschwache Haushalte, kinderreiche Familien,
Alleinerzieherinnen, Jungfamilien etc.;

o Verbesserung der Ausstattungsqualitat insbesondere auch bei einkommensschwachen Be-
volkerungsgruppen;

o Anreiz zur Schaffung qualitativ hochstehender Neubauten auch fir einkommensschwachere
Haushalte;

s Beitrag zum sozialen Frieden durch Mallinahmen zur Integration aller Bevdlkerungsschichten
und zur Verbesserung der sozialen Qualitat der Wohnumgebung.

Als Lenkungseffekte im Bereich der Stadt- und Regionalentwicklung werden gesehen:
s Umsetzung planerischer Zielsetzungen im Iandlichen Raum;

= Realisierung von Stadtentwicklungsprojekten;

= Instrument gegen Segregation und Ghettobildung.

Als umweltpolitische Lenkungseffekte werden gesehen:

s Umsetzung von MalRnahmen zur Erreichung der Kyoto- Ziele;

= Bodenverbrauch: abgestufte Férderungen je nach Bebauungsdichte;
= Anreize fir Baudkologie.

Als ein Regulativ zur Bestandspolitik haben die gedampften Baukosten zusammen mit dem ak-
tuell niedrigen Stand der Kapitalmarktzinsen sowie anhaltender Neubautatigkeit dazu geflhrt,

' Wolfgang Amann, Alexander Skopek. Kosten von Mietwohnungen. Wien, AK Standpunkte, FGW-SchR.
129, 1999.
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dass bei tendenziell sinkendem Forderungseinsatz die Nutzerkosten im geférderten Neubau seit
Jahren auf niedrigem Niveau gehalten werden kénnen.

Aus Konsumentensicht ebenso positiv ist das niedrige Mietenniveau im privaten Markt zu wer-
ten. Dass am privaten Wohnungsmarkt die Mieten nach der dufRerst dynamischen Phase zwi-
schen 1988 und 1992 nunmehr bereits seit mehr als zehn Jahren stagnieren und auch im Seg-
ment der Eigentumswohnungen nur wenig Bewegung herrscht, ist vor allem durch die zuneh-
mende Durchlassigkeit der Marktsegmente erklarbar. Das Angebot an preisgeregelten Wohnun-
gen im geforderten Segment in relativ groBer Zahl fuhrt zu entsprechendem Preisdruck in den
anderen Segmenten.

Die Marktanteile der einzelnen Anbieter am Wohnungsmarkt sind nur ungefahr abschatzbar. Die
diesbezlgliche Datenlage ist einigermalRen unbefriedigend. Eine FGW- Auswertung flir die erste
Halfte der neunziger Jahre ergab flir Wien einen Marktanteil der privaten Mietwohnungen (im
wesentlichen Altbestand) von 50 Prozent. Der Marktanteil liegt deutlich hdher als der Anteil am
Wohnungsbestand, da die Verweildauer in privaten Mietwohnungen kiirzer als in anderen Seg-
menten ist. Die Vergabe alterer GBV- und Kommunalwohnungen macht rund 20 Prozent der
Wohnungsneubeziige aus und der Bezug von neu errichteten geférderten Wohnungen immerhin
ebenfalls 20 Prozent. In den anderen Bundeslandern hat der private Markt zugunsten des Ei-
genheims einen deutlich geringeren Stellenwert. Der Anteil des geférderten Wohnbaus durfte
demgegeniiber ahnlich sein. Ein Marktanteil von 40 Prozent fir die Vergabe von alteren und neu
errichteten Wohnungen ist eine GréRRenordnung, mit der selbstverstandlich die Preise des Ge-
samtmarkts beeinflussbar sind. Es liegt auf der Hand, dass die Preisreglementierung im gefor-
derten Wohnbau effizient und marktkonform das Preisniveau im gesamten Wohnungsmarkt
nach unten aussteuert.

Grafik 2:  Mieten-Entwicklung im privaten Wohnungsmarkt

| 29% —g—ien Miete

—a— Graz Miete
r 1.500

—o— Salzburg Miete

- 1.000 O Wien EW (re. Skala)

---A--- Graz EW (re. Skala)

r 500
---0--- Salzburg EW (re. Skala)

0 O O — o MO T U O N~ 0O oo O @ =
W OV H D DH D DH D HZDHZ O O O
o OO O OO OO O O O O O O oo O O O
= = = = = = = = = = < - & &

Quelle: Immobilienpreisspiegel des FV der Immobilien- und Vermdgenstreuhander, FGW-Berechnung
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NACHHALTIGKEITSBEZOGENE FORDERUNGSMAR-
NAHMEN DER LANDER IN NEUBAU UND SANIERUNG

Die Lander andern kontinuierlich ihre Férderungsvorschriften. Die FGW ist Herausgeberin einer
Loseblattsammlung der verlanderten Férderungsvorschriften. Seit 1989 wurden nicht weniger als
60 Lieferungen herausgebracht (Stand 10/2004). Es handelt sich dabei auch um anlassbezoge-
ne Reformen, zum gréfdten Teil aber um systematische Anpassungen und Reformen im Sinne
eines dynamischen Optimierungsprozesses.

Die Verlanderung der Wohnbauférderung 1987/88 ging mit der Erwartung einher, dass Gesetzge-
bung und Vollziehung auf Landerebene zu einem Wettbewerb zwischen den Landern und damit zu
einem inharenten Optimierungsprozess flihren wirden. Die Beobachtung der Reformaktivitaten
Uber die vergangenen Jahre bestatigt eindeutig das Vorhandensein eines derartigen Qualitats-
wettbewerbs zwischen den Landesgesetzgebern.

Die Aktivitaten der mit Wohnbauférderung befassten Forschungsinstitute dirften insofern nicht
ganz ohne Wirkung geblieben sein. Beispiele fir dieses Voneinander-Lernen sind die rasche
Verbreitung neuer Finanzierungsformen wie der Annuitdtenzuschussférderung in der Sanierung
von 1997 auf 1998, die Umstellung auf Maastricht-neutrale Férderungsmodelle 2001 oder die Ein-
fihrung 6kologisch ambitionierter Férderungsmodelle im Neubau seit Anfang und in der Sanierung
seit Ende der neunziger Jahre.

Der Reformeifer der Bundeslander erschwert andererseits die vergleichende Darstellung. Bei
einer mehrmonatigen Bearbeitungszeit eines Forschungsprojekts ist es unvermeidlich, dass das
eine oder andere Forderungsmodell bei Projektabschluss bereits Uberholt ist. Es wird eine stich-
tagsbezogene Analyse per Jahresbeginn 2004 vorgenommen.

OKOLOGIE

Die nachstehend angeflihrten landerweise zusammenfassend dargestellten Modelle umfassen
ausschliel3lich 6kologische Férderungsmalinahmen der Bundeslander im Bereich der Wohnbau-
forderung inklusive allfalliger spezieller Wohnbaufonds. Auf entsprechende Bestimmungen ein-
zelner Bauordnungen und Verordnungen, sonstige Umweltférderungen der Lander oder auch
relevante Art. 15a-Vereinbarungen kann an dieser Stelle nur verwiesen werden.

Kurz sei die aktuelle Diskussion Uber die Umsetzung der EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergie-
effizienz von Gebauden' bis 4.1.2006 dargestellt. Die Richtlinie gibt einen allgemeinen Rahmen
fur die gesamtheitliche energetische Beurteilung von Gebauden vor. Auf Basis dieses umfas-
senden Ansatzes sind die Mitgliedstaaten verpflichtet, Mindestanforderungen fiir die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden, etwa in Form von Energiekennzahlen, festzulegen, wobei zwi-
schen Neu- und Altbauten sowie diversen Gebaudekategorien nicht unterschieden wird. Bei Er-
richtung, Verkauf oder Vermietung von Gebauden ist unter anderem kinftig ein Energieausweis

' 2002/91/EG, vom 16.12.2002.
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vorzulegen, welcher nicht alter als zehn Jahre sein soll und vor allem bezweckt, Verbrauchern
einen Vergleich bzw. die Beurteilung der gesamten Energieeffizienz des Gebaudes zu ermogli-
chen. In Expertenrunden diskutiert werden gegenwartig Fragen der rechtlichen, administrativen
und praktischen Umsetzung der Energieausweise, wie beispielsweise Regelungen der Kosten-
tragung, Methoden zur Berechnung der Energiekennzahlen, ein bundesweit einheitlicher An-
wendungsbereich oder auch Uberlegungen zu Marketing und zur Schaffung weiterer Anreize
durch das Instrument der Wohnbauférderung.

Die klimaschutz- bzw. energierelevanten MalRnahmen im Rahmen der Wohnbauférderung in
Neubau und Sanierung umfassen im Wesentlichen Férderungen zur Erhéhung des Warme-
schutzes an der Gebaudehille, MalRnahmen im Bereich des Heizungs- und Warmwassersys-
tems und Modelle zur Reduzierung des Grundverbrauchs. Diesem Bereich ist jeweils der erste
Abschnitt in der landerweisen Darstellung gewidmet. Raumordnungsrelevante Regelungen sind
jeweils im zweiten Abschnitt dargestellt. (,WWohnbauférderung als Instrument der Raumordnung®).
Im jeweils dritten Abschnitt sind schlieRlich baubiologische Anforderungen beschrieben.

Ein beliebtes Instrument zur Erreichung hoher 6kologischer Standards stellen in zahlreichen
Bundeslandern Férderungszuschlagssysteme (Punktesysteme) und damit verbundene Anreize
zur Durchfiihrung 6kologischer bzw. energiesparender Malinahmen (héhere thermische Qualitat
der Gebaudehlille, Art des Energietragers fur die Raumheizung und Warmwasserbereitung oder
auch Verwendung biologischer Baustoffe) dar.

Tabelle 3: Grenzwerte Energiekennzahl Heizwarmebedarf (EKZ-HWB) fir Eigenheime
Neubau/Sanierung

B NO 00 Stmk T \Y w
Neubau U-Wert-
, - Max. 50 - Max. 60 Obergren- Max. 65 -
zwingend
zen
Hoéhere For-
Hohere For- | Hohere Hohere Hoéhere For- | Hohere derung
derung ab |Foérderung |Forderung |derungab |Foérderung |gem.dem Zuschisse
Neubau 60, héchs- | ab 50, ab 65, 50, héchs- | ab 55, Okolog. bei Ausfiih-
Anreize ter Zu- hdéchster hdchster ter Zu- héchster Wohnbau- rung als
schlag ab Zuschlag ab | Zuschlag ab | schlag ab Zuschlag ab | modell (s. NEH od. PH
30 15 15 40 15 Kap.3.2,S
108)
Sanierung U-Wert- gs. U-Wert U-Wert
. - Ober- - - Ober- Ober- -
zwingend
grenzen grenzen grenzen
Hohere For- Hohere
derung ab Hohere Hbhere Férderung | Hohere
60 + mind. Forderung | Férderung gem.dem | Férderung
Sanierung | 30%-iger ab 80, bei Einhal- Okolog. ab Errei-
Anreize therm. Ver- i hochste tung von U- i Wohnbau- | chung d.
besserung Forderung | Wert-Ober- modell (s NEH —
der Gebau- ab 45 grenzen Kap. 3.2, S |Standards
de-hille 108)

Quelle: Loseblattsammlung verlanderte Forderungsvorschriften, Férderungsstellen der Lander
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Die zur Erlangung von Forderungsmitteln zwingend vorausgesetzte Einhaltung eines energeti-
schen Mindeststandards der Gebaudehiille (Uberwiegend orientiert an der teilweise regional
unterschiedlich gemessenen Energiekennzahl des Heizwarmebedarfs HWB je m? und Jabhr, teil-
weise U-Wert-Obergrenzen) wird noch relativ selten und vor allem im Neubaubereich (teilweise
nur im Eigenheim- oder Mehrwohnungsbereich) gefordert. Die Tabellen Tabelle 3 und Tabelle 4
bieten einen Uberblick tber die im Bereich der Wohnbauférderung vorgegebenen Grenzwerte
fur die Energiekennzahl Heizwarmebedarf (EKZ HWB in kWh je m? und Jahr) im Neubau- und
Sanierungsbereich. Die Bundeslander Salzburg und Karnten berlcksichtigen bei der Berech-
nung der Férderungshdhe die Energiekennzahl LEK (Linie Europaischer Kriterien) und sind von
dieser Ubersicht daher ausgenommen.

Tabelle 4: Grenzwerte EKZ-HWB fiir Mehrwohnungsbauten Neubau/Sanierung

B NO 00 Stmk T \Y, w
. . Energeti- Keine ge-
Keine ge-Ischer Min- . setzl. Hochst-
setzl. deststandard Verweis auf werte, jedoch
N Hochstwerte, |~ U-Wert-Ober- -
eubau . . |= EKZ zw. 35 U-Wert- de facto
. - jedoch indir. : grenzen gem. Max. 55
zwingend Limitierun u. 65 je nach d. Warme- Obergrenzen (Grund-
9 |Geometrie i sticksbeirat
durch Sy- . damm-VO
stem der BZ' des Gebau- s.Kap 3.1, S
des 102)
Spez. Punk-
Hohere For- Hohere For- |tevergabe
Hohere For- |Hohere For- |derung bei Hoéhere For- |derung gem. |i.R.d. Bautra-
Neubau derungab  |derungim Uber Mindest- derungab  |dem dkolog. |gerwett-
Anreize 40, héchster |Rahmen des |standard - 55, héchster |Wohnbau-  |bewerbe und
Zu-schlag ab |Systems der |hinausge- Zuschlag ab |modell (s d. Grund-
EKZ <10 BZ hender Bau- 15 Kap. 3.2, S |stiickbeirats
weise 108) (s.Kap3.1,S
102)
Verweis auf
Sanierung U-Wert-Ober-| oy wert  |U-Wert-
. - - - grenzen gem. -
zwingend d. Warme- Obergrenzen |Obergrenzen
déamm-VO
Hohere For- ggrrl:enre'gor- Héhere For-
derungab 40|, ,.. . 9)e Ev. Zuschlag Hoéhere For-
! o, |HOhere For- [nach erreich- ; . derung gem.
+ mind. 30%- . bei massiver 2 derung ab
. . derung im ter EKZ, dem 6kolog. .
Sanierung |iger therm. I Verbesse- Erreichung d.
; Rahmen des |orientiert an - Wohn-
Anreize  |Verbesse- o N rung der NEH- Stan-
Systems der |Gebaudehdill- . baumodell(s.
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Quelle: Loseblattsammlung verlanderte Forderungsvorschriften, Férderungsstellen der Lander

' Die Bewertungszahl (BZ) wird aus der geometriekorrigierten Energiekennzahl HWB (bezogen auf den
Referenzstandort Tattendorf) und einem Punktesystem firr die Errichtung von Anlagen mit zusatzlicher
klima- und umweltschonender Wirkung (Energietrager, Haustechnik, innovative Technologie, Art der
verwendeten Baustoffe) ermittelt; die geometriekorrigierte EKZ wird dabei um die erreichte Punkteanzahl
reduziert.
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MafRnahmen zur Verminderung des Grundstiicksbedarfs je Wohnung reduzieren sich haufig auf
die zwingende Einhaltung von Flachenobergrenzen bei Errichtung von Gruppen- bzw. Reihen-
hausern. In Tirol und Vorarlberg wird eine flichenschonende (nach)verdichtende Bauweise (Er-
mittlung von Nutzflachenzahl- bzw. dichte) betrachtlich héher geférdert.

Die Mdglichkeiten der Wohnbauférderung, Tendenzen von ortlicher Zersiedelung und damit ver-
bundenen negativen 6kologischen, aber auch ékonomischen Auswirkungen (Stichwort ,Passiv-
haus am Waldrand®) entgegenzuwirken, sind infolge der verfassungsrechtlich vorgegebenen
Kompetenzverteilung eingeschrankt. Einige Bundeslander (Burgenland, Niederdsterreich, Stei-
ermark, Vorarlberg) sehen Forderungszuschlage bei Errichtung oder Sanierung von Wohnungen
in Ortskerngebieten vor. Das Burgenland entwickelte zwecks Wiederbelebung doérflicher Ge-
meinschaften das Modell der burgenlandischen Dorferneuerung, welches in Kapitel 3.4, S 119
naher dargestellt wird.

Zur Erreichung der bundesweiten Klimaschutzziele wurden in nahezu samtlichen Bundeslandern
forderungsrechtlich spezielle Regelungen unter Bezug auf die Verwendung bzw. den Ausschluss
bestimmter Baumaterialien erlassen. Férderungszuschlége bei Verwendung von 6kologischen
Baustoffen, wie nachwachsenden Dammstoffen oder Holz, sind in der einen oder anderen Form
Uberall vorgesehen. Weit verbreitet ist auch der Ausschluss von teilhalogenierten Fluorchlor- und
Fluorkohlenwasserstoffen (H-FCKW, H-FKW) in Damm- und Schaumstoffmaterialien (Karnten,
Salzburg, Tirol, Wien) sowie teilweise auch von tropischen Holzern (Salzburg, Steiermark).

DATENLAGE

Bei einer Analyse der 6konomischen Aspekte der Wohnbauférderung ist man zunachst auf jene
Daten angewiesen, welche die Lander auf Basis ihrer Berichtspflicht dem Bundesministerium far
Finanzen jahrlich Gbermitteln'. Die Berichterstattung erfolgt auf Basis eines vom Finanzministerium
vorgegebenen Formulars. Ungeachtet dessen ist die Qualitat der Daten in einigen Aspekten unbe-
friedigend. Probleme bestehen beispielsweise hinsichtlich der Nichtberlicksichtigung von Forderun-
gen im Rahmen der Lander-Wohnbaufonds, hinsichtlich der eindeutigen Berechnung von Annuita-
tenzuschuss-Forderungen, hinsichtlich Doppelzahlungen bei Inanspruchnahme unterschiedlicher
Forderungen oder in Einzelfallen hinsichtlich der Zuordnung von Baumafnahmen.

In einzelnen Bundeslandern bestehen erhebliche Unterschiede zwischen den an das Finanzmi-
nisterium gemeldeten Forderungsdaten und jenen, die die tatsachlich realisierten, geférderten
Bauvorhaben bezeichnen. Problematisch ist, dass die an das Finanzministerium gemeldeten
Daten haufig nicht mit den Budgetabschlissen der Lander Ubereinstimmen, sodass eine Verifi-
zierung der Angaben von dieser Seite her kaum mdglich ist. Bis 2000 wurden ,Zusicherungen
von Fdrderungen von ausgesuchten Bereichen der Wohnhaussanierung“ — ,Warmeschutz®, ,e-
nergiesparende Maflinahmen® und ,Fernwarme®, untergliedert nach Anzahl der Zusicherungen,
Forderungshdéhe und ausgeldste Baukosten - dokumentiert und statistisch erfasst, wobei, wie
sich noch zeigen wird, dieses Datenmaterial auch aus oben angeflhrten Grinden einen
vernunftigen, aussagekraftigen Vergleich zwischen den einzelnen Bundeslandern nur einge-

' Fir diese Berichtspflicht besteht seit Verlanderung der Wohnbauférderung in den spaten Achtziger-
Jahren ein gesetzlicher Auftrag.
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nunftigen, aussagekraftigen Vergleich zwischen den einzelnen Bundeslandern nur einge-
schrankt zulasst'.

Ungeachtet dessen bietet die Berichtspflicht der Lander an das Finanzministerium hinsichtlich
wichtiger Eckpunkte weitgehend gesicherte Informationen. In den nachfolgenden Darstellungen
sind erkennbare Unsicherheiten in der Datenlage in den Anmerkungen festgehalten.

Zur Quantifizierung bewilligter Forderungen bzw. der Férderungsausgaben der Bundeslander flr
Okologische MalRnahmen im Bereich der Neubau- und Sanierungsférderung wurden zusatzlich
Sondererhebungen bei den einzelnen Fdrderungsstellen und verschiedenen Energieberatungs-
stellen der Lander durchgefihrt. Sdmtliche Erhebungsergebnisse sind im Anhang (Kapitel 10.1
S 276) in Tabellenform dargestellt.

Es zeigte sich auch hier, dass vielfach nicht aufgrund fehlender Kooperationsbereitschaft, sondern
vielmehr infolge administrativer Entwicklungen bzw. Gegebenheiten und/oder férderungsrechtli-
cher Umstande das seitens der Autoren angestrebte Datenmaterial nur teilweise verfugbar war.
So fuhrten umfangreiche EDV-Umstellungen in den Verwaltungsstellen etwa ab Mitte der neunzi-
ger Jahre zu einer nur teilweisen Erfassung verschiedener spezieller Férderungsdaten und somit
letztlich Datenverlusten.

Andererseits erklart sich die Unmdglichkeit einer konkreten statistischen Erfassung aus Beson-
derheiten bestimmter Férderungsmodelle: im Rahmen der Gewahrung einer pauschalen Foérde-
rung fir die gleichzeitige Durchfliihrung von (zumindest) zwei 6kologisch wirksamen grof3volumi-
gen Sanierungsmaflnahmen (z.B. Aullenwand, Fernwarmeanschluss) ist bereits eine genaue
Zuordnung des Foérderungsausmalles, wenn tberhaupt, nur mehr schatzungsweise maéglich. In
Anbetracht der Tatsache, dass in praxi im Zuge der Durchfihrung nahezu jeder Althaussanie-
rung ein Bundel an verschiedenen MalRnahmen durchgefuhrt wird, zeigt sich die Schwierigkeit,
wenn nicht sogar Aussichtslosigkeit, des Versuchs einer sorgfaltigen, korrekten statistischen
Zuordnung. Zu betonen ist letztlich, dass die seit Verlanderung der Wohnbauférderung seitens
der Lander entwickelte hohe Vielfalt an Forderungsmodellen sowie (auch regional bedingten)
verschiedenen Foérderungsprioritdten einen sinnvollen (quantitativen) Vergleich zumindest er-
schweren.

' Mit der Lockerung der Zweckbindung im Rahmen des Finanzausgleichs 2001 hat die Datenqualitat wei-

ter gelitten, indem die zusatzlich hinzu gekommenen Ausgaben fir ,MaRnahmen zur Erhaltung oder Ver-
besserung der Infrastruktur und zur Finanzierung von MalRnahmen zur Reduktion des AusstofRes an
Treibhausgasen® vielfach nicht in der gewlinschten Klarheit von baurelevanten Ausgaben zu unterschei-
den sind.

32



| il

BURGENLAND

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

FUr besondere Okologische MalRhahmen werden Zuschlagspunkte berechnet. Pro erreichtem
Punkt wird pauschal eine zusatzliche Férderung in Hohe von Euro 7,- je m? Nutzflache gewahrt.
Gefordert wird die thermische Qualitat der Gebaudehille (Berechnung nach der Energiekenn-
zahl Heizwarmebedarf, 1-6 Zuschlagspunkte fir die Erreichung bestimmter Grenzwerte je nach
Objekttyp), die Art des Energietragers fur die Raumheizung und Warmwasserbereitung sowie
Art der Haustechnik (1-3 Zuschlagspunkte je nach Qualitdt der Gebdudehdille) und die Verwen-
dung Okologischer Baustoffe.

Zwingende Voraussetzung fir die Gewahrung des Zuschlags ist die Inanspruchnahme einer
Energieberatung beim Amt der Burgenlandischen Landesregierung, deren Kosten mit Euro 255,-
festgelegt und geférdert werden.

GrofRvolumige Sanierung:

Forderung in Form eines Landesdarlehens in HOhe eines Grundbetrags von 40 Prozent (Bau-
bewilligung vor mind. 20 Jahren), 50 Prozent (Baubewilligung vor mind. 25 Jahren), 60 Prozent
(Baubewilligung vor mind. 30 Jahren) oder 100 Prozent (Anschluss bestehender oder geplanter
Zentralheizungsanlagen an Fernwarme) der Gesamtsanierungskosten. Bei Anhebung der ther-
mischen Qualitdt der Gebaudehille um mindestens 30 Prozent und gleichzeitiger Erreichung
einer bestimmten Energiekennzahl Heizwarmebedarf (50kWh/m?a bei Reihenhdusern und Ge-
bauden in verdichteter Flachbauweise und 40kWh/m?a bei sonstigen Wohnungen und Wohn-
heimen) werden pauschal Euro 59,- je eingesparter kWh/m?2a zusatzlich gewahrt.

Kleinvolumige Sanierung:

Die Férderung von umfassenden Sanierungen (mind. drei Sanierungsmafnahmen) an Eigen-
heimen erfolgt in Form eines Landesdarlehens, dessen Grundbetrag jenem im Rahmen der
grol3volumigen Sanierung entspricht, jedoch je nach Einkommen betraglich (zwischen Euro
15.000,- bis Euro 39.975,-) eingeschrankt ist. Der Zuschlag bei Anhebung der thermischen Qua-
litat der Gebaudehulle entspricht ebenso jenem im Bereich der grofivolumigen Sanierung, setzt
allerdings die Erreichung der Energiekennzahl Heizwarmebedarf von 60 kWh/m?a voraus und ist
mit Euro 7.270,- begrenzt. Voraussetzung fiir die zusatzliche Forderung ist die nachweislich er-
folgte Energieberatung bei einer fachlich qualifizierten Einrichtung, die bis zu einem Betrag von
Euro 255,- gefordert wird.

Einzelne SanierungsmalRnahmen an/in Eigenheimen und sonstigen Wohnungen werden mit

einem Landesdarlehen in Hoéhe von 50% der Sanierungskosten geférdert. Bei Eigenheimen be-
tragt das Landesdarlehen hoéchstens Euro 8.700,- je Wohneinheit.
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Zusatzliche Forderungen:

Fur die Errichtung von Alternativenergieanlagen und Anlagen zur Einsparung von anderen ele-
mentaren Ressourcen werden nicht riickzahlbare Beitrage in Hohe von 15 Prozent (Anlagen mit
fossilen Energietragern) oder 30 Prozent der Gesamtkosten der Anlage gewahrt. Bei Eigenhei-
men, nicht jedoch bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen, Reihenhausern, Gebauden in
verdichteter Flachbauweise und Wohnheimen, sind zusatzlich je nach Art der Anlage Hoéchstbe-
trage festgelegt. Diese Foérderung ist unabhangig von der Einhaltung der Einkommens- und
Nutzflachenobergrenzen.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG
Siehe Kapitel 3.4, S 119.

Grundverbrauch

Begrenzung des Grundstilickbedarfs fir jede Wohnung einer Reihenhausanlage sowie eines in
verdichteter Flachbauweise errichteten Gebaudes mit 400m? einschlieRlich der bebauten Flache,
wobei bei einem Flachenbedarf fiir gemeinsame Anlagen (z.B. Kinderspielplatze) eine Uber-
schreitung um 100m? zulassig ist.

Reihenhauser sind Anlagen mit mindestens drei in geschlossener Bebauungsweise errichteten
Objekten, die als Gesamtanlage geplant, eingereicht und errichtet werden. In verdichteter Flach-
bauweise errichtete Gebaude sind solche, die als Teile einer Gesamtanlage geplant, eingereicht
und errichtet werden, sofern mindestens zwei Wohneinheiten in einer Geschossebene Uber ein
gemeinsames, geschlossenes Stiegenhaus oder einen gemeinsamen Vorraum aufgeschlossen
sind. In beiden Fallen darf die Gesamtgeschossanzahl mit Kellergeschoss hdchstens drei und
ohne Kellergeschoss hochstens zwei Geschosse aufweisen.

BAUBIOLOGIE

Forderungszuschlag (Landesdarlehen) im Neubaubereich in Héhe von Euro 7,- je m? Nutzflache
bei Verwendung von 6kologischen Baustoffen.

KARNTEN

Als normale Ausstattung einer (neu errichteten oder sanierten) Wohnung gilt eine solche, die
u.a. bei einwandfreier Ausfilhrung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbesondere hin-
sichtlich des Schall-, Warme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutzes sowie der Anschlussmdglich-
keit an Fernwarme in hiefur in Betracht kommenden Gebieten, den zeitgemaflien Wohnbedurf-
nissen entspricht.

Allgemeine Foérderungsvoraussetzungen im Rahmen des mehrgeschossigen Wohnbaus (inkl.

Wohnheime) und der Férderung des Ersterwerbs von Wohnungen:

= das fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick darf keine, ein zumutbares Ausmal} Uber-
schreitende Belastung durch Larm, Schadstoffe oder sonstige Beeintrachtigungen aufweisen,
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s die Abwasserbeseitigung muss durch einen Anschluss an einen o&ffentlichen Kanal mdglich
sein, in einem Zeitraum von maximal funf Jahren méglich werden oder zumindest iber eine
biologische Abwasserreinigungsanlage erfolgen,

s der Warmeschutz des gesamten Gebaudes muss den Erfordernissen der Einsparung von
Energie entsprechen,

s die Raumheizung muss mdglichst Gber eine zentrale Warmeversorgungsanlage erfolgen. Gege-
benenfalls muss diese besondere Vorrichtungen (Gerate) enthalten, durch die der Verbrauch
oder der Anteil am Gesamtverbrauch jeder einzelnen Einheit festgestellt werden kann.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

Zuschlagssystem gemal einer Bewertungstabelle fiir energiesparende MalRhahmen und Nut-
zung erneuerbarer Energie flr Objekte zur eigenen Wohnversorgung, Mehrwohnungsbauten
und flir den Ersterwerb von freifinanziert errichteten Wohnungen. Umfasst sind erreichbare Zu-
schlagspunkte je nach Qualitat der Gebaudehdille bei unterschiedlichen Grenzwerten fur Eigen-
heime bzw. Gebaude im Gruppenwohnbau und mehrgeschossige Wohnbauten (10-reihige Staf-
felung, Energiekennzahl LEK, Energieausweis verpflichtend), Biomasseheizungen und -
fernwarme (2 Punkte), Solaranlagen (1 Punkt), Warmepumpen (ab best. LEK- Wert 2 Punkte),
Wohnraumluftung mit Warmerickgewinnung (ab best. LEK- Wert 1 Punkt), Holzmassivbauweise
und -fenster (je 1 Punkt), Verwendung nachwachsender Dammstoffe (1 Punkt) sowie Nutzung
von Regen- und Grauwasser (1 Punkt). Je erreichtem Zusatzpunkt erhéhen sich entweder das
Forderungsausmall oder die angemessenen Gesamtbaukosten um Euro 15,- je m? forderbarer
Nutzflache, wobei jeweils im Verhaltnis 60:40 (Landesdarlehen, zuschussgestitztes Kapital-
marktdarlehen, ausgenommen Eigentumswohnungen im Geschosswohnbau, fir welche nur
Landesdarlehen zuerkannt werden) zusatzlich geférdert wird.

Sanierung:

Sofern die Baubewilligung fir das zu sanierende Objekt zumindest 20 Jahre zurlckliegt (Aus-
nahme Fernwarmeanschlisse und Malnahmen zur Nutzung alternativer Energiequellen),
ist/sind forderbar: die Errichtung von Zentralheizungsanlagen und Etagenheizungen in Wohnun-
gen, Fernwarmeanschlisse, MaRnahmen zur Verminderung des Energieverlustes oder des E-
nergieverbrauches von Zentral (Etagen-) Heizungen oder Warmwasserbereitungsanlagen sowie
Malnahmen zur Nutzung alternativer Energiequellen, MaBnahmen zur Erhéhung des Warme-
schutzes bei Fenstern, AulRentiiren, AuRenwanden, Kellerdecken, Decken Uber Durchfahrten
und obersten Geschossdecken sowie Dacherneuerungsmafnahmen.

GrofRvolumige Sanierung (Geschosswohnbau):

Forderung im Ausmal’ von 70 Prozent der Gesamtsanierungskosten (80 Prozent bei Einbau von
Holzfenstern- und Aufientliren) in Form eines jahrlichen grundsatzlich nicht rickzahlbaren Zu-
schusses von 6 Prozent auf Dauer von zehn Jahren.
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Kleinvolumige Sanierung (Eigenheime, Einzelmaf3nahmen innerhalb einer Wohnung):

Forderung im Ausmall von 80 Prozent des als forderbarer Kostenanteil festgelegten Betrages
(90 Prozent bei Einbau von Holzfenstern und -auRentiren). Der foérderbare Kostenanteil betragt
80 Prozent der Sanierungskosten und ist zusatzlich limitiert je nach Groflie der Wohnung: bis
60m?2 Euro 8.800,-, von 60 bis 90 m 2 Euro 10.200,-, von 90 bis 120m? Euro 11.600,- und Uber
120m? Euro 13.000,-, wobei sich einerseits bei Eigenheimen mit einer Nutzflache tber 150m?2
der férderbare Kostenanteil entsprechend dem ProzentausmaR der Uberschreitung verkirzt und
sich andererseits bei Sanierung von Eigenheimen, sofern die einzelnen MalRhahmen Uber jene
der Sanierung innerhalb einer Wohnung hinausgehen (z.B. Warmedammung an der AufRen-
wand), der forderbare Kostenanteil um pauschal Euro 7.300,- erhoht. Die Forderung erfolgt wie
im Bereich der groRvolumigen Sanierung in Form eines jahrlichen grundsatzlich nicht riickzahl-
baren Zuschusses von 6 Prozent auf Dauer von zehn Jahren.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Keine spezielle Regelungen.

Grundverbrauch

Begrenzung des Grundstlckbedarfs fiir jedes Gebaude eines Gruppenwohnbaus mit 500m?
einschlieBlich der verbauten Flache, wobei eine Uberschreitung des Flachenbedarfs nur in
raumordnungspolitisch bertcksichtigungswirdigen Fallen tGber Empfehlung durch den Wohn-
bauférderungsbeirat zulassig ist. Gruppenwohnbauten sind mindestens drei Eigenheime, die als
Gesamtprojekt gemeinsam geplant und in gekuppelter oder geschlossener Bauweise errichtet
werden.

BAUBIOLOGIE

Im Rahmen der normalen Ausstattung einer Wohnung ist nur die Verwendung von Damm- und
Schaumstoffen zuldssig, die frei von H-FCKW (teilhalogenierte Fluorchlorkohlenwasserstoffe)
und H-FKW (teilhalogenierte Fluorkohlenwasserstoffe) sind.

Forderungszuschlage im Neubaubereich in Hohe von Euro 15,- je m? férderbarer Nutzflache bei
Verwendung von nachwachsenden Dammstoffen, sofern zumindest 80 Prozent der verwendeten
Dammmaterialien aus nachwachsenden Rohstoffen bestehen und nicht mineralisch gebunden
sind (z.B. Flachs, Schilf, Papier/Zellulose, Stroh, Hanf), bei Ausfihrung in Holzmassivbauweise
(tragende Baukonstruktion aus zumindest zwolf Zentimeter starken Bohlen) sowie Einbau von
Holzfenstern.
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NIEDEROSTERREICH

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

Im Eigenheimbereich ist zur Erlangung einer Basisforderung das Erreichen eines 6kologischen
Mindeststandards (Energiekennzahl Heizwarmebedarf von 50 kWh/m?a am Referenzstandort
Tattendorf 2523) zwingend vorausgesetzt. Die pauschalen Darlehensgrundbetrédge betragen
zumindest Euro 14.600,- bis hochstens Euro 36.400,- bei Erreichen einer Passivhausqualitat.
Zusatzliche Forderungen in Form von pauschalen Darlehenszuschlagen sind bei Erfillung be-
stimmter haustechnischer Kriterien vorgesehen.

Auch im mehrgeschossigen Wohnbau (Mehrfamilienwohnhauser, Wohnheime) ist die Gewah-
rung von Foérderungsmitteln an die Durchfihrung ékologischer Malnahmen gebunden. Die Ba-
sisforderungen in Hohe von Euro 32.800,-, 45.800,- bzw. 65.500,- (je nach Wohnungsgrofie)
werden ab einer Bewertungszahl von 40 zuerkannt und werden entsprechend der dkologischen
Gebaudequalitat prozentuell erhoht (von 0,06 bis 40 Prozent).

Die Bewertungszahl wird aus der geometriekorrigierten, auf den Referenzstandort Tattendorf
bezogenen Energiekennzahl Heizwarmebedarf (Multiplikation der Energiekennzahl Heizwarme-
bedarf mit einem Geometriekorrekturfaktor je Wohnnutzflache/Block) abzuglich einer fur die Er-
richtung von Anlagen mit zusatzlicher klima- und umweltschonender Wirkung (haustechnische
Anlagen, Alternativenergie, Verwendung okologischer Baustoffe, trinkwassersparende Maf3nah-
men) erreichten Punkteanzahl reduziert. Im gesamten Neubaubereich ist die Vorlage eines E-
nergieausweises verpflichtend vorgeschrieben.

Grof3volumige Sanierung:

Okologisch wirksam ist vor allem die Bindung von lukrativeren Férderungen (nicht riickzahlbare
Annuitatenzuschiisse zu einem Darlehen in Hohe von 31 bis 90 Prozent der Sanierungskosten
bis zu maximal Euro 1.000,- je m? Nutzflache) an die Erreichung einer Bewertungszahl von unter
90 (Vorlage eines Energieausweises). Die Ermittlung der Bewertungszahl im Sanierungsbereich
erfolgt, wie im Neubaubereich, auf Grundlage der geometriekorrigierten Energiekennzahl Heiz-
warmebedarf, wobei selbige unter Berlcksichtigung des Referenzstandortes Tattendorf, der
Gebaudehullenflache, dem beheizten Bruttovolumen und der Bruttogeschossflache ermittelt und
anschlielend bei Durchfihrung zusatzlicher 6kologischer Mallnahmen (siehe Neubaubereich
oben) um die erreichte Punkteanzahl reduziert wird.

Kleinvolumige Sanierung:

Ausgehend vom Ausmal} der Basisforderung (nicht riickzahlbare Annuitatenzuschiisse zu einem
Darlehen in Héhe von 50 Prozent der Sanierungskosten) erhéht sich der bezuschusste Darle-
hensbetrag auf 60 Prozent der Sanierungskosten bei MalRnahmen zur Erhéhung des Warme-
schutzes bzw. Verminderung des Energieverbrauches, auf 70 Prozent bei Errichtung von Hei-
zungsanlagen fur biogene Brennstoffe oder Heizungsanlagen mit Nutzung der Umweltenergie
und 100 Prozent bei thermischer Verbesserung des gesamten Gebaudes (Vorlage eines Ener-
gieausweises).
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Zusatzliche Forderungen:

Férderung von Solar-, Warmepumpen- und Photovoltaikanlagen im Zuge der Neuerrichtung
einer Wohnung als auch bei nachtraglichem Einbau in Form von einmaligen, nicht riickzahlbaren
Zuschissen. Die Héhe des Zuschusses betragt 30 Prozent (bei Warmepumpenanlagen zur
Warmwasserbereitung 20 Prozent) der Investitionskosten, wobei hinsichtlich der Zuschusshéhe
je nach Art der Anlage Obergrenzen zwischen Euro 1.100,- und Euro 2.200,- festgelegt sind und
das Gesamtausmal der Férderung mit Euro 2.200,- limitiert ist.

Die Forderung des Austausches von Heizkesseln (Mindestalter zehn Jahre) sowie von Fern-
warmeanschlissen in Eigenheimen, Gruppenwohnbauten und sonstigen Wohnungen bis zu
einer Nutzflache von 500m? erfolgt in Form von einmaligen, nicht rickzahlbaren Zuschissen,
deren Hohe sich nach der Art der installierten Anlage richtet (von Euro 500,- fir die ausnahms-
weise foérderbare Installierung eines Gas- oder Olkessels bzw. Therme ohne Brennwerttechnik
bis Euro 2.950,-). Das Gesamtausmal® der Foérderung ist mit 10 bis 30 Prozent der
Investitionskosten je Anlage limitiert.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Bei Errichtung eines Eigenheims in einem Ortskerngebiet erhdht sich der Férderungsbetrag um
bis zu Euro 3.650,-. Im Bereich der kleinvolumigen Sanierung wird aufgrund einer Ortskernsanie-
rung die Zuschussleistung um bis zu 30 Prozent aufgestockt, wobei der Ankauf eines Altobjektes
mit maximal Euro 11.000,- (Erhéhung der Sanierungskosten) zusatzlich geférdert wird. Die Fest-
stellung, dass das Férderungsobjekt im Ortskern gelegen ist, obliegt den Gemeinden, wobei
jeweils ein entsprechendes Gutachten des Verbands fiir Landes-, Regional- und Gemeindeent-
wicklung vorzulegen ist.

Grundverbrauch

Keine spezielle Regelungen.

BAUBIOLOGIE

Forderungszuschlage im Neubaubereich bei Verwendung dkologischer Baustoffe in Héhe von
Euro 730,- (Eigenheime) sowie zusatzlich im grolRvolumigen Sanierungsbereich aufgrund eines
speziellen Punktesystems.

OBEROSTERREICH

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

Wird im Zuge der Errichtung eines Eigenheims eine bestimmte energetische Gebaudequalitat
(Energiekennzahl Heizwarmebedarf) erreicht, erhéhen sich die bezuschussten Darlehensbetra-
ge um Euro 4.000,- (max. 65 kWh/m?a, Energiesparhaus), Euro 9.000,- (max. 50 kWh/m?a,
Niedrigenergiehaus) oder Euro 18.000,- (max. 15 kWh/m?a, Passivhaus).
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Im Mehrwohnungsbau ist einerseits die Einhaltung eines energetischen Mindeststandards (E-
nergiekennzahl Heizwarmebedarf) je nach Geometrie des Gebaudes zwischen 35 und 65
kWh/m?a zwingend vorgesehen (bei Nichteinhaltung wird der Darlehensbetrag um Euro 250,- je
m? reduziert) und erhéht sich andererseits bei dariiber hinausgehender Bauweise das Forde-
rungsdarlehen um Euro 25 bis 200 je m? Nutzflache. Darlehenszuschlage werden bei Errichtung
von thermischen Solaranlagen (bis zu Euro 100,- je m? Nutzflache) und Einbau von Biomasse-
Heizungen (bis zu Euro 200,- je kW Gebaudeheizlast) gewahrt.

Sanierung:

Bei Sanierung von Eigenheimen bzw. Kleinhausbauten und Mehrwohnungsbauten erhéht sich
das Ausmal der Annuitatenzuschussleistung auf 30, 35 oder 40 Prozent, sofern auf Grund der
durchgefiihrten Sanierungsmalinahmen eine Energiekennzahl Heizwarmebedarf von 80, 65
oder 45 kWh/m?a (bei Mehrwohnungsbauten A/V gréler gleich 0,8) erreicht wird. Zusatzlich wird
bei groRvolumigen Sanierungen die Errichtung einer thermischen Solaranlage mit einem Annui-
tatenzuschuss von 40 Prozent bei Anrechnung der gesamten Investitionskosten geférdert, so-
fern der Jahresdeckungsgrad bei Warmwasser-Solaranlagen zumindest 30 Prozent betragt (Be-
zugsgroflen fur den Warmwasser-Warmebedarf sind 2,5 Personen je Wohnung und 30 Liter je
Person und Tag bei 60° C. Fernwarmeanschlisse werden durch Erhdhung des bezuschussten
Darlehens (Euro 2.000,- je Wohnung) gefordert.

Sonstige Forderungen:
Eine spezielle Forderung von Energiegewinnungsanlagen, die erneuerbare Energietrager nutzen,
besteht fur Wohnhauser mit bis zu drei Wohnungen in Form von einmaligen, nicht riickzahlbaren
Bauzuschissen. Davon erfasst sind thermische Solaranlagen, Warmepumpen und Fern- bzw.
Nahwarmeanschlusse.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Kein spezielle Regelungen.

Grundverbrauch

Erhohter Sockelbetrag des bezuschussten Hypothekardarlehens bei der Errichtung von Eigen-
heimen als Teile einer Gesamtanlage. Dies setzt voraus, dass die Anlage aus mindestens drei
Eigenheimen besteht, deren Grundstiicksbedarf einschlief3lich der verbauten Flache im Durch-
schnitt flr jedes Eigenheim 400m? nicht Gbersteigt.

BAUBIOLOGIE

Keine spezielle Regelungen.
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SALZBURG

Als normale Ausstattung einer Wohnung gilt eine solche, die u.a. unter Bedachtnahme auf Erfor-
dernisse 6kologischer Grundsatze sowie auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten und bei
einwandfreier Ausfihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbesondere hinsichtlich des
Schall-, Warme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutzes sowie der Anschlussmoglichkeit an Fern-
warme in hiefur in Betracht kommenden Gebieten, den zeitgemalRen Wohnbedulrfnissen ent-
spricht. Dazu zahlen auch Anlagen zur Rickgewinnung von Warme, Warmepumpen und Anla-
gen zur Nutzung von Sonnenenergie (sofern diese zumindest 20 Prozent des Gesamtwarmebe-
darfs decken). Sanierte Gebaude oder Gebaudeteile miissen entsprechend den gegebenen bau-
lichen Moglichkeiten einen zeitgemafRen Ausstattungsstandard, insbesondere bei Strom- und
Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung sowie Schall- und Warmeschutz aufweisen.

Generell wird vorausgesetzt:

o Ubereinstimmung der Bauvorhaben mit den Grundsatzen und Zielen des Salzburger ROG
1992 und dem raumlichen Entwicklungskonzept der jeweiligen Gemeinde.

s Die Bauvorhaben haben den Erfordernissen einer sparsamen Verwendung von Grund und
Boden zu entsprechen. Hervorhebung der Férderung der Wohnhaussanierung und von Aus-
baumaflnahmen zwecks Sicherung der Wohnbevélkerung in bestehenden Orts- und Stadt-
kernen.

= Bauliegenschaften sollen so gelegen sein, dass keine unzumutbaren Belastungen durch
Larm, Schadstoffe oder sonstige negative Einwirkungen gegeben sowie 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungseinrichtungen und Verkehrsmittel in zumutbarer Entfernung vorhanden
oder geplant sind.

o die stadtebauliche Qualitat der Bauvorhaben muss u.a. sichergestellt sein. Bei groReren
Bauvorhaben sollen innovationsférdernde MalRnahmen (Wettbewerbe, Gutachterverfahren
etc.) durchgefihrt werden.

= Den Erfordernissen des Schall- und Warmeschutzes ist Rechnung zu tragen. Keine Verwen-
dung von Baustoffen, die eine Beeintrachtigung der Gesundheit von Menschen bei der Bau-
ausflhrung oder Benutzung bewirken.

= Bei der Ver- und Entsorgung der Gebaude, insbesondere der Warmeversorgung, ist den
Interessen des Energiesparens und des Umweltschutzes soweit technisch moglich und all-
gemein wirtschaftlich vertretbar Rechnung zu tragen. Nutzung von Anschlussmoglichkeiten
an Fernwarme- oder Gasversorgung. Besondere Bedeutung der Forderung des Einbaus von
Anlagen zur Nutzung alternativer Energiequellen.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Enerqgie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

Flr den nahezu gesamten Neubaubereich (ausgenommen die Errichtung von Austragh&usern')
sind Zuschlage zum Foérderungsausmal (riickzahlbare Annuitatenzuschiisse oder Landesdarle-
hen) in Hohe von Euro 15,- je m? Nutzflache und erreichtem Zusatzpunkt fir energiedkologische

' Das sind in einem Hofverband situierte, einem eigenstandigen, ganzjahrig bewirtschafteten land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb zugehodrige Gebaude , welche vorwiegend dem Auszlgler und seiner Ehe-
gattin als Wohnung dienen.
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und sonstige Okologische MalRnahmen vorgesehen, wobei sich die Gesamtanzahl der Zu-
schlagspunkte aus der Summe der erreichbaren Energie-Punkte fiir energiedkologische Malk-
nahmen sowie aus einem Drittel der Summe der erreichbaren Energie-Punkte fiir sonstige 6ko-
logische MalRnahmen ergibt und das Ergebnis auf eine ganze Zahl gerundet wird.

Zuschlage flir energiedkologische MalRnahmen: 1-9 bzw. 20 Zuschlagspunkte je nach energeti-
scher Qualitat der Gebaudehille (10-reihige Staffelung nach der Energiekennzahl LEK). Bio-
masse- bzw. Abwarmenutzung (2 oder 3 Punkte je nach LEK- Wert, grundsatzlich keine konven-
tionelle, fossile Fernwarme). Fernwarmeanschluss oder Heizzentrale (1 Punkt, konventionelle,
bei fossiler Warmeerzeugung); Warmepumpe (1 oder 2 Punkte ab best. und je nach LEK- Wert).
Solaranlage aktiv (2 oder 3 Punkte je nach LEK- Wert); Wohnraumliftung mit Warmerickgewin-
nung (3 oder 4 Punkte ab best. und je nach LEK- Wert).

Zuschlage fir sonstige 6kologische MaRnahmen (Drittelregelung): 1-10 Zuschlagspunkte je nach
erreichter Gebaude-Okologiekennzahl Ol 3 |, — Wert (Klassifizierung nach der Ol 3- Bewertungs-
kennzahl auf Basis von 3 Okokennzahlen, namlich dem Primé&renergieinhalt nicht erneuerbar,
dem Treibhauspotenzial und dem Versauerungspotenzial der verwendeten Bau- und Dammstof-
fe fur die Gebaudehullle und Zwischendecken); Regen- oder Grauwassernutzung (2 Punkte);
Bodenversiegelung (1 Punkt); Wassereinsparung- Sensorarmaturen (1 Punkt); Dachbegriinung
(2 Punkte, mind. 50 Prozent der Dachflache); Energiebuchhaltung- Effizienziiberwachung (2
Punkte, setzt Energiebuchhaltung im Internet, z.B. fir den spezifischen Solarenergieertrag, vor-
aus); innovative Technologien (2 Punkte, z.B. Brennstoffzelle, transparente Warmedammung).

Sanierung:

Sofern die Fertigstellungsanzeige fir das zu sanierende Objekt zumindest 20 Jahre zurlckliegt
(Ausnahmen: Fernwarmeanschlisse funf Jahre und Errichtung von Anlagen zur Nutzung alter-
nativer Energiequellen oder sonst energiesparender MaRnahmen zehn Jahre) ist/sind u.a. for-
derbar: Errichtung von Zentralheizungsanlagen mit oder ohne Anschluss an Fernwarme, Fern-
warmeanschlisse, Errichtung oder Umgestaltung von Heizungsanlagen in Wohnungen (bei
Errichtung oder Umgestaltung von Zentralheizungsanlagen in Wohnhausern, die nach Abschluss
der Sanierungsmafinahmen mindestens drei Wohnungen aufweisen, muss die Anlage besonde-
re Vorrichtungen (Gerate) enthalten, durch die der Verbrauch oder der Anteil am Gesamt-
verbrauch fur jede einzelne Wohnung festgestellt werden kann). Malnahmen zur Sicherung des
Warmeschutzes durch Verbesserung der Warmedammung von Fenstern, Aufdentlren- und
wanden, Dachern, Kellerdecken, Decken Uber Durchfahrten oder obersten Geschossdecken,
MalRnahmen zur Verminderung der Energieverluste oder des Energieverbrauches von Zentral-
oder Etagenheizungen oder Warmwasserbereitungsanlagen, Errichtung von Anlagen zur Nut-
zung alternativer Energiequellen, bei groRvolumigen Sanierungen sind jedenfalls MaRnahmen
zur Erhéhung des Warmeschutzes durchzufiihren.

Grof3volumige Sanierung:

Die Gesamtsanierungskosten je m? Nutzflache sind betraglich limitiert (fir Wohnbauten mit einer
Wohnnutzflache bis 500m?: Euro 1.080,-, mit 800m?: Euro 1.024,-, mit 1.400m Euro 992,- und
Uber 2.400m?: Euro 944,-, wobei die Zwischenwerte im Verhaltnis der gesamten Nutzflache des
Bauvorhabens zu den jeweils nachst angeflhrten Flachenwerten ermittelt werden). Die Forde-
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rung der umfassenden Sanierung setzt die unbedingte Durchfuhrung von Mallinahmen zur Erh6-
hung des Warmeschutzes in Verbindung mit zwei weiteren forderbaren SanierungsmalRnahmen
voraus. Sie besteht in der Gewahrung eines Landesdarlehens bis zu einem Betrag von Euro
370,-/m?, welches zusatzlich bei Durchfiihrung von energietkologischen bzw. sonstigen dkologi-
schen MalRnahmen um Euro 15,- je Punkt und m? erhéht wird (siehe dazu oben unter Neubau).
Die Darlehenslaufzeit betragt 20 Jahre, die Verzinsung zwei Prozent jahrlich. Die vierteljahrlich
im nachhinein fallige Annuitat betréagt vom ersten bis zehnten Jahr der Laufzeit finf Prozent und
ist ab dem 11. Jahr in der zur Abstattung des Darlehens erforderlichen jahrlich gleichbleibenden
Hoéhe zu leisten.

Kleinvolumige Sanierung:

Fir die Sanierung von Eigenheimen und Bauernhausern sowie Einzelwohnungen in anderen
Wohnbauten ist einerseits ein Mindestbetrag fur die Sanierungskosten in Héhe von Euro 2.190,-
je Wohnung und sind andererseits Obergrenzen fiir die férderbaren Kosten fiir einzelne Sanie-
rungsmafnahmen und andererseits Obergrenzen fiir die forderbaren gesamten Sanierungskos-
ten (Eigenheime und Bauernhauser maximal Euro 36.340,- pro Wohnhaus und Euro 21.810,-
pro Wohnung) festgelegt. Die Kostenobergrenzen fir Einzelmallnahmen erhdhen sich bei 6ko-
logischen Malihahmen um 2 Prozent je Punkt (siehe dazu oben unter Neubau). Die einzelnen
Kosten sind jedenfalls mittels saldierter Rechnungen von entsprechend befugten Unternehmen
nachzuweisen.

Die Forderung der umfassenden Sanierung eines Bauernhauses setzt die unbedingte Durchfih-
rung von Mallnahmen zur Erhéhung des Warmeschutzes in Verbindung mit mindestens zwei
weiteren férderbaren Sanierungsmaflnahmen voraus und besteht in der Gewahrung von Annui-
tatenzuschissen bis zu einer Darlehenshdéhe von Euro 1.150,-/m2. Dieser Betrag erhdht sich bei
Okologischen MaRnahmen (siehe dazu oben unter Neubau) um Euro 15,- je Punkt und m2. Die

Forderung von Sanierungsmalnahmen an Eigenheimen und Einzelwohnungen erfolgt entweder

durch die Gewahrung von einmaligen, nicht rickzahlbaren Zuschissen in Hohe von 15 Prozent

der forderbaren Kosten oder nicht riickzahlbaren Annuitatenzuschiissen zu Hypothekardarlehen
bzw. eingesetzten Eigenmitteln einer gemeinnitzigen Bauvereinigung (§ 13 Abs 2b WGG) in

Hoéhe von jahrlich 3 Prozent der férderbaren Darlehenssumme. Die jeweiligen forderbaren Kos-

tenobergrenzen fur einzelne Sanierungsmafinahmen betragen beispielsweise:

s Verbesserung des baulichen Warmeschutzes (Warmedammung der Aufenwand und/oder
der obersten Geschossdecke/Dachschrage und/oder der Kellerdecke) bei Einhaltung be-
stimmter Mindestanforderungen (U- Wert- Obergrenzen): Euro 9.450,- (Eigenheime, Bauern-
hauser) und Euro 5.090,- (Einzelwohnung).

o Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung bei gleichzeitigem Anschluss an ein Fernwarme-
netz: Euro 11.630,- (Eigenheime, Bauernhauser) und Euro 4.370,- (Einzelwohnung).

s Errichtung einer Aktiv-Solaranlage zur Warmwasserbereitung und/oder teilsolaren Raumhei-
zung (Mindestausstattung: Pufferspeichervolumen 100 Liter je m? Kollektorflache und/oder
Boiler 50 Liter je m? Kollektorflache bzw. Kombination aus beiden): Euro 8.730,- (Eigenhei-
me, Bauernhduser) und Euro 2.910,- (Einzelwohnung).
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WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Keine spezielle Forderungsmaflnahmen.

Grundverbrauch

Begrenzung des durchschnittlichen Grundstuckbedarfs einschlielich der Flachen fur Aufschlie-
Rung und sonstige Nebenflachen je Gebaude bei Hausern in der Gruppe, das sind Gebaude mit
jeweils hochstens zwei Wohnungen, die auf mindestens drei unmittelbar nebeneinander liegen-
den Liegenschaften zur gleichen Zeit errichtet werden. Bei Forderung des Erwerbs betragt die
Obergrenze im Durchschnitt 350m? je Gebaude und bei Férderung der Errichtung 400m? je Ge-
baude. Bei Forderung der Errichtung eines Objekts mit mindestens drei Wohnungen im Woh-
nungseigentum (Baurechtswohnungseigentum) sowie bei Férderung des Erwerbs einer solchen
Wohnung soll ein durchschnittlicher Grundstiucksbedarf je Wohnung von 250m? nicht Uberschrit-
ten werden. Bei aufrechter Férderung durfen jeweils keine zusatzlichen Rechte an angrenzen-
den Grundstiicksflachen durch welche sich eine Uberschreitung dieser Fladchenbegrenzungen
ergeben wurde, erworben werden.

BAUBIOLOGIE

Genereller Ausschluss von HFKW-haltigen Dammstoffen. Ausschluss der Verwendung tropi-
scher Holzer im Neubaubereich (Mietwohnungen, Wohnheime, freifinanziert errichteten Eigen-
tumswohnungen im Rahmend der Erwerbsforderung) sowie umfassenden Sanierungen. Forde-
rungszuschlage im Neubau- und Sanierungsbereich je nach errechneter Gebaude- Okologie-
kennzahl OI3 |- Wert'.

STEIERMARK

Als normale Ausstattung einer Wohnung gilt eine Ausstattung, die u.a. bei einwandfreier Ausfiih-
rung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbesondere hinsichtlich des Schall-, Warme-,
Feuchtigkeits- und Abgasschutzes sowie der Anschlussmdglichkeit an Fernwarme in hiefur in
Betracht kommenden Gebieten, den zeitgemalken Wohnbedurfnissen entspricht. Sie umfasst
jedenfalls den Einbau wassersparender Armaturen. Die Verwendung von Tropenholzern ist aus-
geschlossen. Sanierte Gebdude, Gebaudeteile und Wohnungen missen einen zeitgemalen
Ausstattungsstandard, insbesondere hinsichtlich der Strom- und Wasserversorgung, Abwasser-
beseitigung und des Energieverbrauches (Energieverlustes) aufweisen.

Allgemeine Férderungsvoraussetzungen:

o Ubereinstimmung mit den Bestimmungen des Steiermarkischen ROG 1974 und der auf
Grund dieses Gesetzes erlassenen Entwicklungsprogramme, insbes. des Entwicklungspro-
gramms fur das Wohnungswesen.

= Bedachtnahme auf Energieeinsparung, effiziente Energienutzung, Verwendung erneuerbarer
Energietrager, Baubiologie und Ressourcenschonung.

' Kennzahl auf Basis des Primarenergieinhalts nicht erneuerbar, des TreibhausPotenzials sowie des Ver-
sauerungsPotenzials der verwendeten Bau- und Dammestoffe. Siehe dazu auch, S 40 sowie 3.2, S 111.
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o Verordnungsermachtigung zur Vorschreibung einer getrennten Leitungsfihrung fur Trink-
und Brauchwasser.

o Energieversorgung samtlicher geférderter Gebaude in Ubereinstimmung mit den Bestim-
mungen des Entwicklungsprogramms flir Rohstoff- und Energieversorgung, LGBI. Nr.
29/1984, in der jeweils geltenden Fassung. Bei der Férderung der Errichtung von Eigentums-
und Mietwohnungen sowie Wohnheimen, Eigenheimen in Gruppen, umfassenden Sanierun-
gen und Wohnbauscheck-Bauvorhaben ist ein entsprechendes Gutachten des Energiebe-
auftragten des Landes Steiermark einzuholen, welches primar eine Bewertung der projekt-
bezogenen energierelevanten Gegebenheiten (bestehende Ressourcen, Anschlussmaglich-
keit an Fernwarme bzw. Biomasseanlagen, auch wirtschaftliche Zweckmafigkeitsiiberlegun-
gen) umfasst.

= Die Raumwarmeversorgung darf, ausgenommen in besonders begrindeten Ausnahmefal-
len, nicht mit elektrischen Widerstandsheizungen erfolgen.

Zusatzliche Férderungsvoraussetzungen bei Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Woh-

nungen, Wohnheimen und bei Ersterwerb von Eigentumswohnungen:

s das fur die Bebauung vorgesehene Grundstlck darf keine, ein zumutbares Ausmalf’ Uber-
schreitende Belastung durch Larm, Schadstoffe und sonstige Beeintrachtigungen aufweisen
(gilt auch fur Eigenheime in Gruppen).

s Bestand von o&ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen in
zumutbarer Entfernung sowie Sicherung der stadtebaulichen und baukinstlerischen Qualitat
des Bauvorhabens durch geeignete MalRnahmen, wie zum Beispiel die Durchfihrung von
stadtebaulichen und baukunstlerischen Wettbewerben.

= die Abwasserbeseitigung hat durch einen Anschluss an einen 6ffentlichen Kanal oder zu-
mindest Uber eine biologische Abwasserreinigungsanlage zu erfolgen (gilt auch fir Eigen-
heime in Gruppen).

s der Warmeschutz des gesamten Gebadudes hat den Erfordernissen der Einsparung von E-
nergie zu entsprechen.

= die Raumheizung hat grundsatzlich Uber eine zentrale Warmeversorgungsanlage zu erfol-
gen, welche besondere Vorrichtungen (Gerate) enthalten muss, durch die der Verbrauch o-
der der Anteil am Gesamtverbrauch jedes einzelnen Benutzers festgestellt werden kann.

= die gesamte Bauausflihrung hat dem jeweiligen Stand der Technik zu entsprechen, insbe-
sondere muss ein ausreichender Warme- und Schallschutz vorgesehen sein, welcher vor-
liegt, wenn die warmeschutztechnischen Vorschriften gemal der Warmedammverordnung,
LGBI. Nr. 103/1996, in der jeweils geltenden Fassung, erfullt werden.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neuerrichtung von Eigenheimen und Eigenheimen in Gruppen (Reihenhausern):

Energiekennzahl Heizwarmebedarf maximal 60 kWh je m? beheizter Bruttogeschossflache und
Jahr, bezogen auf 3800 Heizgradtage', als absolute Férderungsvoraussetzung. Die Beheizung
darf, ausgenommen in besonders begriindeten Ausnahmeféallen (Gasanschlisse, sofern das

' Summe der Temperaturdifferenz von der Tagesmitteltemperatur (falls diese kleiner als 12°C ist) und

einer rechnerisch angestrebten Raumtemperatur von 20°C.
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Gasnetz bereits vor dem 1.10.2002 bestand) und bei Beheizung durch Fernwdrme auf der Basis
einer Kraft-Warme-Kopplungsanlage, nicht mit fossilen Brennstoffen erfolgen. Zuschlage zum
Férderungsausmaly (riickzahlbare Annuitdtenzuschiisse oder Landesdarlehen fir bestimmte
Personenkreise) bei Einhaltung einer Heizwarmebedarfsgrenze von 50 kWh je m? und Jahr (Eu-
ro 10.901,-) bzw. 40 kWh je m? und Jahr (Euro 15.000,-), Heranziehung von Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energietrager bzw. der Abwarmenutzung fiir die Beheizungs- oder Warm-
wasserbereitungsanlage sowie fir Fotovoltaikanlagen (Kosten der Anlage, maximal jedoch Euro
7.000,-) und bei Anschluss an Fernwarme (Euro 2.907,-). Hinsichtlich der Einhaltung der jeweili-
gen Heizwarmebedarfsgrenzen sind zwingend von geeigneten Einrichtungen erstellte Energie-
ausweise vorzulegen.

Neuerrichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sowie Wohnheimen:

Eine Forderung wird nur gewahrt, wenn das Bauvorhaben die warmeschutztechnischen Min-
destanforderungen gemaf der Warmedammverordnung, LGBI. Nr. 103/1996, erfllt (gilt auch fur
den Ersterwerb von neu errichteten Eigentumswohnungen). Danach sind fur die Verwendung
bestimmter warmeubertragender Bauteile Grenzwerte fur den Warmedurchgangskoeffizienten k
festgelegt oder ist alternativ dazu der Nachweis zu erbringen, dass das Gebdude hdchstens
jenen Heizwarmebedarf aufweist, der bei Einhaltung dieser Mindestanforderungen gegeben wa-
re. Moéglicher Zuschlag zum Férderungsausmal (riickzahlbare Annuitatenzuschisse) bei Heran-
ziehung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energietrager bzw. der Abwarmenutzung fir die
Beheizungs- oder Warmwasserbereitungsanlage sowie fir den Anschluss an Biomassefern-
warmeanlagen bis zum Ausmal’ der Mehrkosten.

Sanierung:

Sofern die Baubewilligung flr das zu sanierende Objekt zumindest 30 Jahre zurlckliegt (ausge-
nommen Fernwarmeanschlisse, energiesparende MaRnahmen und die Errichtung von Behei-
zungs- oder Warmwasserbereitungsanlagen unter Heranziehung neuer Formen der Energienut-
zung) ist/sind u.a. férderbar: die Errichtung oder Umgestaltung von Raumen oder Anlagen, die
der gemeinsamen Benutzung der Bewohner dienen, wie z.B. Zentralheizungsanlagen mit oder
ohne Anschluss an Fernwarme und die Errichtung oder Umgestaltung von u.a. Heizungsanlagen
in Wohnungen.

Grof3volumige Sanierung:

Die Mindestkostengrenze betragt Euro 21.802,- je Wohnung. Wie im Neubaubereich sind die
warmeschutztechnischen Mindestanforderungen geman der Warmedammverordnung, LGBI. Nr.
103/1996, einzuhalten und hat die Abwasserbeseitigung durch einen Anschluss an einen 6ffent-
lichen Kanal oder zumindest Uber eine biologische Abwasserreinigungsanlage zu erfolgen. Die
Foérderung erfolgt durch Gewahrung von Annuitatenzuschiissen in Héhe von 45 Prozent der ur-
springlichen Annuitat zu einem Darlehen (Laufzeit 15 Jahren, 6 Prozent Zinsen) im Ausmalf} von
bis zu Euro 908,- je m?, wobei bei Sanierung von Eigentums- und Mietwohnungen fiir die Be-
rechnung der Forderung die angemessene Nutzflache je nach HaushaltsgréRe herangezogen
wird. Bei der Sanierung von Wohnheimen werden Annuitatenzuschisse bis zu Euro 40.000,- fur
je 2 Heimplatze gewahrt; fir Gemeinden (Gemeindeverbande, mehrheitlich gemeindeeigene
Gesellschaften) und gemeinnitzige Bauvereinigungen (fakultativ auch sonstige Férderungswer-
ber) sind Landesdarlehen (Laufzeit 22 Jahre, 0,5 Prozent Zinsen) vorgesehen.
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Kleinvolumige Sanierung:

Die Forderung erfolgt durch Gewahrung von riickzahlbaren Annuitatenzuschissen in Hohe von
50 Prozent der urspriinglichen Annuitat zu einem Darlehen (Mindestlaufzeit finf Jahre, flinf Pro-
zent Zinsen) im Ausmal} von bis zu Euro 40.000,- je Wohnung, wobei die Férderungshdhe
grundsatzlich nach ékologischen Gesichtspunkten ausgerichtet wird und MaRnahmen zur Re-
duktion des AusstolRes an Treibhausgasen vorrangig geférdert werden. Die Annuitatenzuschis-
se sind nach Darlehenstilgung halbprozentig verzinst innerhalb von funf Jahren zur Ruckzahlung
zu bringen.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Seitens der zustandigen Raumordnungsabteilung wird jedes Bauvorhaben im Bereich des Ge-
schosswohnbaus bauklnstlerisch und ortsplanerisch (u.a. hinsichtlich der im Ortsbereich beste-
henden infrastrukturellen Situation, Lage des Objekts) begutachtet und allenfalls die Durchfih-
rung eines Wettbewerbs empfohlen. Forderung der Ortserneuerung und Revitalisierung bzw.
von Malinahmen im Zusammenhang mit der Schaffung oder Verbesserung der Wohnversorgung
und des Wohnumfeldes, der 6rtlichen Baukultur, des Ortsbildes und der Ortserneuerung bis zur
vollen Héhe der Kosten durch Férderungsdarlehen mit einer Laufzeit von zehn Jahren und einer
Verzinsung von 1 Prozent.

Grundverbrauch

Bei Bauvorhaben mit Gebauden bzw. Gebadudeteilen mit geringer Geschossanzahl (betrifft nur
Miet- und Eigentumswohnungsanlagen sowie Wohnheime) kann erforderlichenfalls ein Zuschlag
zum Foérderungsbetrag (mit Annuitatenzuschissen geforderter Darlehens- oder Eigenmittelbe-
trag) von maximal 22 Prozent gewahrt werden:

Zuschlag in Prozent = (3,6 - %).12

A = férderbare Nutzflache des Bauvorhabens zuziiglich allfalliger nicht forderbarer Nutzflachen.
B = Grundstiicksflache in m?, die von baulichen Anlagen bedeckt ist inkl. Durchfahrten und Durchgangen,

ausgenommen Garagenbauten, sonstige Nebengebaude, Loggien und sonstige Freiflachen u.a.

Formelgemal wachst mit der bebauten Grundstiicksfliche die Hohe des prozentuellen Zu-
schlags (begrindet mit der in den einzelnen Gemeinden bestehenden Tendenz zur kosteninten-
siveren verdichteten Flachbauweise).

Begrenzung des Grundstlickbedarfs bei Eigenheimen in Gruppen (grundsatzlich mindestens zehn
Hauser, Teilung des Baugrundstiicks erst nach positiver Begutachtung des Projektvorentwurfs
im Zusammenhang mit Aspekten der ortlichen Raumplanung, Ubereinstimmung des Bebau-
ungsplans, der Bebauungsrichtlinien oder der bescheidmafig festgelegten Bebauungsgrundla-
gen mit positiv begutachtetem Vorentwurf, gemeinsame Aufschliefung) mit 800m? je Bauplatz
und Haus.

BAUBIOLOGIE

Ausschluss der Verwendung von tropischen Hdlzern im Neubaubereich.
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Bei der Gewahrung von Férderungen ist auf eine sparsame und zweckmalfige Nutzung des Bo-
dens und auf die Nutzung bestehender Bausubstanz Bedacht zu nehmen.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Neubau:

Erhéhung der angemessenen Gesamtbaukosten einerseits bei Einbau von Anlagen zur Nutzung
sich erneuernder Energietrager, einer durch Gas betriebenen oder im Hinblick auf den Schad-
stoffausstoly damit vergleichbaren Heizung (ausgenommen Elektroheizungen) und Fernwarme-
anschlissen um maximal 3 Prozent und andererseits bei Einrichtungen zur besonders
wirtschaftlichen Nutzung der Energie (Errichtung von Niedrigenergie- bis Nullenergiehausern)
um maximal 10 Prozent.

Fir den gesamten Neubaubereich (inklusive Forderung des Ersterwerbs und der Fertigstellung
von Wohnungen sowie der Errichtung von Dienstnehmerwohnungen) ist als absolute Forde-
rungsvoraussetzung die Einhaltung bestimmter U- Hochstwerte' festgelegt:

Dach bzw. Decke gegen Aulenluft und Dachraume U < 0,18 W/m2K
Wande gegen Aulienluft und Dachraume U < 0,27 W/m2K
FuBbdden und Wande gegen Keller oder Erdreich U < 0,35 W/m2K
Fenster inklusive Rahmen (Verglasung mit thermisch

getrenntem Randverbund bis 1,1 W/m?2K) U < 1,50 W/m2K

Bei Anbringung einer verbesserten Dammung sowie bei Durchfliihrung energiesparender und
umweltfreundlicher Malinahmen sind Zusatzférderungen in Form von einmaligen, nicht rick-
zahlbaren Zuschissen aufgrund eines Zuschlagspunktesystems vorgesehen (Tiroler Niedrig-
energiehaus — Passivhaus). Basis fur die Zusatzférderung bei Anbringung einer zusatzlichen
Warmedammung ist der Heizwarmebedarf pro m? Energiebezugsflache (Energiekennzahl HWB
je m? in kWh), wobei je nach Hohe der Gesamtnutzflache des Gebaudes und je nach errechne-
ter EKZ- HWB (Energiesparhaus, Niedrigenergiehaus, Passivhaus) zwei, funf oder acht Punkte
erreichbar sind.

Weitere Zusatzférderungen sind vorgesehen bei Errichtung einer Biomasseheizung (je nach
Gesamtnutzflache des Gebaudes 1,5 bzw. 2 oder 3 Punkte), Installierung einer Warmepumpe (2
Punkte) oder eines Brennwertgerates (jeweils als alleinigem Heizsystems), Installierung einer
kontrollierten Wohnraumluftung (1 Punkt), bei Ausfuhrung der Bauteile Gber dem Erdreich (ins-
besondere der tragenden Konstruktion) in Holz oder Holzlehmbauweise und ohne Dammstoffe
auf Erddlbasis (1 Punkt) sowie bei Umsetzung besonderer wassersparender MaRnahmen (z.B.
Regenwassernutzung fir das WC, 1 Punkt). Die H6he des Zuschusses ergibt sich aus der Ge-

' Der U-Wert (friiher k-Wert) ist ein MaR fiir den Warmedurchgang durch einen Bauteil und wird in W/(m?K)
angegeben. Mit dem U-Wert wird also ausgedriickt, welche Leistung pro m? des Bauteils auf einer Seite
bendtigt wird, um eine Temperaturdifferenz von 1 Kelvin aufrecht zu erhalten (Leistung ist Energie pro
Zeiteinheit). Je geringer der U-Wert, umso weniger Warme wird durch einen Bauteil geleitet.
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samtzahl der erreichten Punkte multipliziert mit der férderbaren Nutzflache von maximal 110m?2
und einem Betrag von Euro 8,-.

Die Férderung von Solaranlagen fir die Warmwasseraufbereitung und Heizung erfolgt in Form
eines nicht riickzahlbaren Zuschusses in Hohe von Euro 160,- pro m? Kollektorflache und je 50l
Liter Boilerinhalt und betragt maximal Euro 3.200,-.

Sanierung:

Sofern die Baubewilligung fir das zu sanierende Objekt zumindest zehn Jahre zurickliegt (aus-
genommen Erhaltung des Daches eines Wohnhauses oder Wohnheimes: 20 Jahre, Solaranla-
gen und Fernwarmeanschllsse: keine zeitliche Begrenzung) ist/sind forderbar: MalRnahmen zur
Erhohung des Warme- und Feuchtigkeitsschutzes, zur Verminderung des Energieverlustes, des
Energieverbrauches und des Schadstoffausstoles von Heizungen und von Warmwasser-
aufbereitungsanlagen, der Einbau von energiesparenden Heizungen und die Errichtung, Sanie-
rung und richtige Dimensionierung von Kaminen sowie umweltfreundliche MaRnahmen.

Im Zusammenhang mit Dammmalfnahmen an der Gebaudehdlle ist die grundsatzliche Einhaltung
von U- Hochstwerten (siehe oben unter Neubau) als Forderungsvoraussetzung festgelegt. Diese
U-Werte werden regelmaflig bei Verwendung bestimmter Dammstarken (12 cm fur die Aulden-
wande, 22 cm fur die oberste Geschossdecke und 10 cm fir die unterste Geschossdecke) er-
reicht. Bei technisch oder funktionell unméglicher Realisierbarkeit bzw. wirtschaftlicher Unvertret-
barkeit entfallt diese Voraussetzung.

Im Falle der Errichtung oder Umgestaltung von Zentralheizungen, an die mindestens zwei Woh-
nungen angeschlossen sind, miussen diese mit Geraten flr eine zumindest ndherungsweise
Erfassung des Heizwarmebedarfs je Wohnung ausgestattet werden.

Wohnhauser oder Wohnheime, deren Sanierung einen erheblichen Kostenaufwand erfordert,
mussen nach Durchflihrung der Sanierung, insbesondere hinsichtlich der Energie- und der Was-
serversorgung und der Abwasserbeseitigung eine zeitgemale Ausstattung aufweisen.

Die forderbaren Sanierungskosten sind durch einen Mindestbetrag von Euro 1.450,- sowie
Hoéchstbetrage von Euro 510,-/m? (bei Sanierung durch den Liegenschafts- bzw. Wohnungsei-
gentimer) und Euro 18.500,- (bei Sanierung durch einen Mieter) limitiert.

Grol3- und kleinvolumige Sanierung:

Die Forderung erfolgt durch die Gewahrung eines nicht rlickzahlbaren Annuitdtenzuschusses zu
einem Bausparkassendarlehen oder sonstigem Darlehen bis zur Hohe der jeweils forderbaren
Sanierungskosten (Mindestlaufzeit zehn Jahre) im Ausmal von 25 Prozent der urspriinglichen
Annuitat auf Dauer von maximal zwolf Jahren.

Bei Finanzierung der Sanierungsmalinahmen aus Eigenmitteln erfolgt ein einmaliger nicht rick-
zahlbarer Zuschuss in H6he von 15 Prozent der jeweils férderbaren Kosten. Bei Bedarf und ent-
sprechender Bonitat eines Mieters ist die Ubernahme einer Ausfallsbiirgschaft fiir das zur Ausfi-
nanzierung erforderliche Kapitalmarktdarlehen vorgesehen.
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Die Férderung von Solaranlagen fur die Warmwasseraufbereitung und Heizung erfolgt entweder
durch die Gewahrung eines einmaligen, nicht rlickzahlbaren Zuschusses in H6he von Euro 160,-
/m? Kollektorflache und je 50 Liter Boilerinhalt (maximal Euro 3.200,-) oder von Annuitdtenzu-
schissen zu einem Darlehensbetrag unter Zugrundelegung jener Gesamtkosten, die der Be-
rechnung des einmaligen Zuschusses dem Foérderungsbetrag von Euro 160,-/m? Kollektorflache
und je 50 Liter Boilerinhalt entsprechen.

Seit 1.10.2003 und bis 31.12.2004 (Mal3geblichkeit des Zeitpunktes der Antragstellung) werden
MalRnahmen zur Verminderung des Energieverlustes, des Energieverbrauches und des Schad-
stoffausstoRes von Heizungen und Warmwasseraufbereitungsanlagen, der Einbau von energie-
sparenden Heizungen und die richtige Dimensionierung von Kaminen durch einen flinfprozenti-
gen Zuschlag zur herkdmmlichen Sanierungsférderung unterstiitzt (Okobonusférderung). Da-
durch erhoéht sich bei Eigenmittelfinanzierung der einmalige Zuschuss auf 20 Prozent und der
Annuitatenzuschuss auf 30 Prozent.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

In Zusammenhang mit der Errichtung von Wohnungen in Wohnhausern, die nach dem Denk-
malschutzgesetz oder dem Stadtkern- und Ortbildschutzgesetz zu erhalten sind erhdhen sich die
angemessenen Gesamtbaukosten um die Mehrkosten fur jene erforderlichen Mallnhahmen, wel-
che nicht in Form von nicht rickzahlbaren Zuschlissen geférdert werden, um max. 25 Prozent.
Bei Wohnungen in einem Gebaude, das dem Denkmalschutzgesetz oder dem Stadtkern- und
Ortsbildschutzgesetz unterliegt oder dessen Erhaltung der Bewahrung eines erhaltenswerten
Orts- oder Stralienbildes dient, kann das Erfordernis der baulichen Abgeschlossenheit (als dar-
Uber hinaus generelle Forderungsvoraussetzung) in begriindeten Fallen entfallen und darf die
Nutzflache die geltende Obergrenze von 150m? Ubersteigen.

Forderung von Malinahmen der Stadt- und Dorferneuerung, sofern sie nicht im Rahmen der
Dorferneuerungsrichtlinien des Landes geférdert werden, einschliellich vorbereitender Untersu-
chungen zur Beurteilung struktureller und stadtebaulicher Verhaltnisse, der Durchfiihrung von
Ideenwettbewerben, Erstellung von Gutachten, Anmietung von Raumen zur voribergehenden
Unterbringung von Personen wahrend des Umbaus zu férdernder Wohngebaude oder vorbild-
haften Sanierung von Wohnhausern (Bewahrung eines erhaltenswerten Orts- oder Stralenbil-
des). Art (Landesdarlehen, Zuschisse, Beihilfen) und Héhe der Férderung wird je nach Zweck-
maligkeit und Bedarf einzeln festgelegt. Férderung von MalRnahmen zur Verbesserung der
Wohnsituation und des Wohnumfeldes, wie z.B. der Errichtung von Gemeinschaftsraumen oder
Geschaftsraumlichkeiten (im Zusammenhang mit der Errichtung von Wohnhausern), wenn diese
der arztlichen Betreuung, der Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Waren oder Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs oder Revitalisierung von Ortskernen durch Unterbringung von Klein-
handwerksbetrieben dienen.

Darlehenszuschlag bei (Erst)Erwerb von Wohnungen in besonders geschuitzten Gebauden, die

u.a. dem Stadtkern- und Ortsbildschutzgesetz, Denkmalschutzgesetz unterliegen oder im Be-
reich eines Dorferneuerungsgebietes situiert sind in Hohe von Euro 150 je m?; bei Sanierung von
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geschitzten Gebauden erhoht sich bei entsprechend erhéhten Kosten der durch Annuitatenzu-
schiisse gestiitzte Darlehensbetrag um Euro 150,-/m2.

Grundverbrauch

Malgeblichkeit der Nettonutzflachendichte fir die Hohe des Férderungsdarlehens und die Ge-
wahrung von Annuitatenzuschissen zur Errichtung von Wohnhausern mit Mietwohnungen. Die
Nettonutzflachendichte ist das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der Gesamtnutzflache des
Vorhabens und der Flache des Baugrundstucks, wobei Grundflachen mit einer Neigung von
mehr als 30 Grad nur mit 2/3 angerechnet werden. Je geringer der Grundverbrauch, desto hdher
Dichte und Férderung.

Staffelung der Hohe des Forderungsdarlehens bei Errichtung von forderbaren Gesamtanlagen
(das sind Wohnungseigentumsanlagen) sowie Vorhaben in verdichteter Bauweise je nach
durchschnittlichem Grundstlicksanteil- bzw. verbrauch. Der hdchste Darlehensfixbetrag pro m?
Wohnnutzflache wird bei einem Grundverbrauch von hdchstens 200m? erreicht; die jeweilige
Obergrenze pro Gebaude betragt 400m?2.

BAUBIOLOGIE

Ausschluss von FKW-, FCKW-, HFKW-, HFCKW- und SF6-haltigen Baustoffen im Neubau- und
Sanierungsbereich. Bei objektgeférderten Objekten Verzicht auf Verwendung dieser Baustoffe in
den Ausschreibungen erforderlich.

Im Bereich der NEH- bzw. Passivhausforderung: 1 Zuschlagspunkt bei Ausfiihrung der Bauteile
Uber dem Erdreich (insbes. der tragenden Konstruktion) in Holz oder Holzlehmbauweise und
ohne Dammstoffe auf Erddlbasis.

VORARLBERG

Die Situierung von Eigenheimen auf Baugrundstlicken, welche auf Grund der Lage, Grolie, Nei-
gung und der Bodenverhaltnisse mehrere Wohnhauser zulassen, ist so vorzunehmen, dass eine
weitere bestmoégliche Verbauung maoglich ist.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie
Siehe Kapitel 3.2, S 108.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG
Siehe Kapitel 3.2, S 108.

Grundverbrauch

Begrenzung der GrundstucksgroRe bei Doppel- und Reihenhausern in verdichteter Bauweise
(Doppelhauser oder Anlagen mit mindestens drei in geschlossener Bauweise errichteten Objek-
ten) mit 400m? je Wohnhaus.
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Staffelung der Hohe des Forderungsdarlehens fur Wohnhauser (Miet- und Eigentumswohnungen)
u.a. nach der Nutzflachenzahl, das ist die Relation zwischen der gesamten Wohnnutzflache zur
Nettogrundflache (Nutzflachenzahl = 100 x Gesamtwohnnutzflache /Nettogrundflache). Die Netto-
grundflache ist jener Teil des Baugrundstiicks, der hinter der bestehenden oder geplanten Stra-
Renlinie liegt. Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht als Bauflachen ausgewiesen sind,
werden entsprechend der tatsachlichen Nutzung bericksichtigt. Je geringer der Grundverbrauch,
desto hoher Nutzflachenzahl und Forderung. Bei Wohnhausern in verdichteter Bauweise (Eigen-
tumswohnungen) ist die erhdhte Férderung zurtickzuzahlen, wenn sich durch spateren Grunder-
werb die Nutzflachenzahl verringert.

BAUBIOLOGIE
Siehe Kapitel 3.2, S 108.

WIEN

Als normale Ausstattung einer neu errichteten Wohnung gilt eine solche, die u.a. bei einwand-
freier Ausflihrung unter Beachtung der geltenden Rechtsvorschriften und nach dem jeweiligen
Stand der Technik, insbesondere hinsichtlich des Warme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutzes
(gilt entsprechend fir sanierte Wohnungen) sowie der Anschlussmdglichkeit an Fernwarme in
hiefur in Betracht kommenden Gebieten, den Erfordernissen des Umweltschutzes und der Ener-
gieeinsparung entspricht.

MARNAHMEN ZUR EINSPARUNG VON RESSOURCEN

Energie / Haustechnik / Alternativenergie

Grof3volumiger Neubau:
Siehe Kapitel 3.1, S 102

Im Zuge der Errichtung von Eigenheimen sowie Kleingartenwohnhdusern wird die Erreichung
eines Niedrigenergie- bzw. Passivhausstandards durch die Gewahrung von einmaligen, pau-
schalen und nicht riickzahlbaren Zuschlissen gefordert Diese Forderungsaktionen sind (vorerst)
mit 31.12.2004 befristet.

GrofRvolumige Sanierung:

In diesem Forderungsbereich ist vor allem das Modell der thermisch-energetischen Gebaudesa-
nierung (,Thewosan®) hervorzuheben. Dieses wird definiert als die im Rahmen eines thermisch-
energetischen Sanierungskonzeptes erfolgenden MaRnahmen zur Warmedammung und Energie-
verlustminimierung an bzw. in einem Wohnhaus. Férderbar sind (bei grundséatzlichem Ausschluss
bestimmter Baumaterialien, vgl. unten c) einerseits Malnahmen der thermischen Sanierung (auch
von Teilen) der Gebaudehille zwecks Verringerung des Heizwarmebedarfs sowie andererseits
MaRnahmen zur Effizienzerhdhung und umwelttechnischen Optimierung der Energieversorgung
durch die Verbesserung oder Schaffung haustechnischer Anlagen zur Beheizung, Liftung und
Warmwasseraufbereitung. Die Forderung ist unabhangig von der Ausstattungskategorie der Woh-
nungen sowie, abweichend von den allgemeinen Férderungsvoraussetzungen bei Sanierungs-

51



\
W=

maflnahmen, von einer Finanzierung aus bestehenden Mietzinsreserven oder voraussichtlich er-
zielbaren Einnahmen aus Hauptmietzinsen und Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen.

Die Forderung besteht in der Gewahrung eines einmaligen nichtriickzahlbaren Beitrags in Héhe
von Euro 30, 45, 60 oder 75 pro m? Nutzflache aller Wohnungen und Geschéaftsraume je nach
berechneter Verringerung des Heizwarmebedarfs (gemafR vorzulegendem bauphysikalischen
Nachweis Uber die Energiekennzahl Heizwarmebedarf) bzw. Erreichung des Standards Niedrig-
energiehaus.

Im Einzelnen betragen die Forderungssatze:

s Euro 30 je m? bei Reduktion der Energiekennzahl Heizwarmebedarf um mindestens 50
kWh/m2a oder Nichtliberschreitung des 2-fachen Betrags des Standards Niedrigenergiehaus,

s Euro 45 je m? bei Reduktion der Energiekennzahl Heizwarmebedarf um mindestens 70
kWh/m2a oder Nichtliberschreitung des 1,6-fachen Betrags des Standards Niedrigenergie-
haus,

o Euro 60 je m? bei Reduktion der Energiekennzahl Heizwarmebedarf um mindestens 90
kWh/m2a oder Nichtiberschreitung des 1,3-fachen Betrags des Standards Niedrigenergie-
haus und

s Euro 75 je m? bei Reduktion der Energiekennzahl Heizwarmebedarf um mindestens 110
kWh/m?a oder Nichtliberschreitung des Standards Niedrigenergiehaus.

Zusatzlich kann fiir besonders effiziente und umweltfreundliche MalRnahmen sowie Anlagen oder
fur den Einsatz erneuerbarer Energietrager ein nichtriickzahlbarer Beitrag in H6he von Euro 20,-
je m2 Nutzflache aller Wohnungen und Geschaftsrdume bzw. bei Erreichen des ,Euro 45-
Standards” (siehe oben) von Euro 40,- je m? gewahrt werden.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten ist vom Férderungswerber ein Energieausweis Uber die
erreichte Energiekennzahl HWB vorzulegen.

Kleinvolumige Sanierung:

Geférdert wird bei SanierungsmalRnahmen innerhalb von Wohnungen die Errichtung von zentra-
len Warmeversorgungsanlagen (mit oder ohne Anschluss von Fernwarme), von Etagenheizun-
gen oder von Warmwasseraufbereitungsanlagen durch die Gewahrung von nicht riickzahlbaren
Annuitatenzuschissen in Héhe von 4 Prozent (bei einer Darlehenslaufzeit von zehn Jahren)
oder 7 Prozent (bei einer Darlehenslaufzeit von funf Jahren) oder (bei Eigenmittelfinanzierung)
von einmaligen, nicht rickzahlbaren Beitragen in Hohe von 30 Prozent der forderbaren Sanie-
rungskosten. Die Umstellung vorhandener Heizanlagen auf Fernwarme oder (auf3erhalb des
Fernwarmeversorgungsgebietes) Gasbrennwerttechnologie bzw. erneuerbare Energietrager wird
durch Gewahrung einmaliger nicht riickzahlbarer Beitrage in Héhe von 30 Prozent der férderba-
ren Sanierungskosten gefordert.

Sonstige Férderungen:

Im Rahmen von Sonderaktionen werden (vorerst) bis 31.12.2004 die Errichtung bzw. der Aus-
tausch durch eine Biomasseheizungsanlage, Fernwdrmeanschlisse sowie bis 31.12.2006 die
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Installation thermischer Solaranlagen jeweils in Form von einmaligen, nicht rickzahlbaren Inves-
titionskostenzuschissen gefordert.

WOHNBAUFORDERUNG ALS INSTRUMENT DER RAUMORDNUNG

Die Forderungsvorschriften beinhalten keine spezifischen Regelungen. Allerdings werden mit
dem Instrument der Bautragerwettbewerbe und eingeschrankt auch des Grundstlicksbeirats
explizit auch raumordnerische und stadtebauliche Ziele verfolgt (vgl. Kapitel 3.1, S 102).

Die Wohnbauférderung wird gezielt fir die Umsetzung stadtebaulicher Leitvorstellungen genutzt.
Die Realisierung der grof3en Stadtentwicklungsprojekte der letzten zehn Jahre - von der Donau-
City Uber die Millenium-City, die Wienerberg-City, die Gasometer bis zum Monte Laa — ware
ohne den gezielten Einsatz der Wohnbauférderung undenkbar gewesen. Der Wohnbauférderung
kommt in diesem Zusammenhang die Funktion eines Eigenkapitalersatzes zu. Die Bautrager
verfligen Ublicher Weise Uber eine nur diinne Eigenkapitaldecke. Eine weitgehende Finanzie-
rung der genannten Projekte Uber den Kapitalmarkt ware aufgrund der unzureichenden Sicher-
heiten nicht mdglich gewesen. Durch die Nutzungsmischung mit geférdertem Wohnbau werden
ca. 20 bis 30 Prozent der Kosten fiir das Gesamtprojekt durch 6ffentliche Gelder finanziert. Die
Stadt Wien verzichtet bei Mietwohnungsbauten auf einen grundblcherlichen Vorrang. Mittels
dieser Konstruktion ist es mdglich, den verbleibenden Finanzierungsbedarf tUber den Kapital-
markt abzudecken.

Grundverbrauch

Begrenzung des durchschnittlichen Grundstlickbedarfs bei in verdichteter Flachbauweise errich-
teten Gebauden (héchstens drei Geschosse, Planung , Einreichung und Errichtung als Gesamt-
anlage) mit 400m?2.

Siehe auch Kapitel 3.1, S 102.

BAUBIOLOGIE
Siehe Kapitel 3.1, S 102.

Als SanierungsmalRnahmen (Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten) gelten insbesondere auch
Okologische MaRRnahmen wie u.a. die Verwendung schadstoffarmer Baustoffe und Bauteile. Im
Bereich des Modells ,Thewosan® (siehe oben ,GroRRvolumige Sanierung®) ist die Verwendung
von teilhalogenierten Fluorchlorkohlenwasserstoff (H-FCKW)- und teilhalogenierten Fluorkoh-
lenwasserstoff HFKW-haltigen Baumaterialien sowie, unter der Bedingung der Verflgbarkeit
entsprechender Alternativprodukte, von Polyvinylchlorid PVC-haltigen Baumaterialien und sons-
tigen perfluorierten, organischen und anorganischen Verbindungen mit hohem Treibhauspoten-
zial prinzipiell ausgeschlossen.
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OKONOMIE — AUS FORDERERSICHT

EINNAHMEN FUR DIE WOHNBAUFORDERUNG

Bis 1996 bemalen sich die Zweckzuschisse des Bundes aus Prozentanteilen der Einkommens-
und der Korperschaftsteuer' sowie des Wohnbauférderungsbeitrags, der aus je 0,5 Prozent der
Lohn- und Gehaltssumme auf Arbeitgeber- und Arbeitnehmerseite besteht’. Mit der Bindung an
lohnsummenabhangige Steuern hatten sie eine stark dynamische Entwicklung. Mit dem Struktur-
anpassungsgesetz 1996 wurden die Zweckzuschisse mit Euro 1,78 Milliarden pro Jahr ohne
Wertsicherung festgeschrieben. Die weiterhin steigenden dariiber hinaus gehenden Steuerertrage
gehen als ,Bedarfszuweisungen® ohne Zweckbindung an die Lander. Das Gesamtaufkommen aus
diesen Positionen betrug 2002 Euro 2,489 Milliarden, wobei von der Einkommensteuer 1,595 Mil-
liarden Euro *, von der Korperschaftsteuer 380 Millionen Euro* und vom Wohnbauférderungsbei-
trag Euro 513 Millionen Euro® stammen. Von diesen 2,489 Milliarden Euro sind 1,780 Milliarden
Euro Zweckzuschusse und ca. 708 Millionen Euro Bedarfszuweisungen.

Im Einzelnen setzen sich die die Einnahmen fir die Wohnbauférderung der Lander aus

folgenden Komponenten zusammen:

s Zweckzuschiisse des Bundes: Die Verteilung auf die Bundeslander erfolgt gemafl einem
komplizierten Schliissel, der, gemessen an der Bevolkerungsverteilung, relative Vorteile fir Wien
bringt. Erganzt werden die Bundesmittel durch quantitativ bescheidenere Mittel aus noch
laufenden Bundesfonds und Bundes-Sonderwohnbaugesetzen. Im Durchschnitt der
abgelaufenen flnf Jahre (1998-2002) trug der Bund mit Euro 1,8 Milliarden bzw. 71 Prozent zur
Wohnbauférderung der Lander bei.

o Bedarfszuweisungen: Die Bedarfszuweisungen wurden seitens der Lander nur vereinzelt der
Wohnbauférderung zugefiihrt, in gréRerem Umfang zuletzt 1998 von Oberdsterreich. Im
Durchschnitt 98-02 trugen sie Euro 42 Millionen pro Jahr bzw. 1,6 Prozent zu den Gesamtein-
nahmen bei (Grafik 6).

= Ruckflisse und Zinsen: Die Rickflisse aus aushaftenden Férderungsdarlehen machten immer
einen wesentlichen Teil der Einnahmen fir die Wohnbauférderung aus. Ein selbsttragendes
System, bei dem die Ruckflliisse die Neuvergaben von Forderungen weitgehend abdecken, wie
es einzelnen Bundeslandern Anfang der neunziger Jahre vorschwebte, war allerdings nie in er-
reichbarer Nahe. 2001 wurde die Zweckbindung der Ruckflisse aufgehoben. Die Ruckflisse la-
gen in den neunziger Jahren zwischen 500 und 700 Millionen Euro, mit einem Hdchstwert von
893 Millionen Euro im Jahr 2000, als in mehreren Bundeslandern mit Rlickzahlungsaktionen und
ersten Verkaufen von Darlehensforderungen die Einnahmen forciert wurden.

' Bis 1996 je 9,223% von ESt. und K§St., seit 2001 je 8,346%.

’  80,55%.

*  8,346% von 19,116 Mrd Euro. Die Einkommensteuer bemisst sich aus:
veranlagte Einkommensteuer
+ Lohnsteuer
+ KESt. | (Kapitalertragsteuer auf Dividenden)
— Abgeltungsbetrag fiir den FLAF (Familienlastenausgleichsfonds).
Nicht enthalten ist die KESt.Il (Kapitalerstragsteuer auf Zinsertrage).

*  8,346% von 4.559 Millionen Euro.

* 80,55% von 637 Millionen Euro.
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Grafik 5: Zweckzuschiisse des Bundes (@ 1998 — 2002) und Bevolkerungsverteilung
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Quelle: BMF, St.at

2001 wurden die Ruckflisse durch massive Forderungsverkdufe auf Euro 3,92 Milliarden erhdht.
Seit 2000 hat eine Unterscheidung zwischen Landesmitteln, Rickflissen und Bedarfszuweisungen
an Sinnhaftigkeit verloren, nachdem seitdem den Landern die Mittelverwendung fir Bundesmittel
und Rickflisse weitgehend frei steht. Im Durchschnitt 98-02 lagen die Einnahmen aus Rickfllissen
und Zinsertragen bei 550 Millionen Euro bzw. 22 Prozent der Gesamteinnahmen. Noch zwei Jahre
zuvor betrugen sie knapp 700 Millionen Euro bzw. 26 Prozent.

Grafik 6:  Einnahmen fiur die Wohnbauférderung in Millionen Euro
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Anm.: Ruckflisse bzw. Landesmittel: Saldo aus Ertragen und Abfliissen aus dem System der
Wohnbauférderung.
Landeswohnbaufonds sind nicht berticksichtigt, da keine transparente Datenlage gegeben ist.
Quelle: BMF, Foérderungsstellen der Lander, FGW
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o Mittel aus den Lander-Budgets: Mit der Verlanderung der Wohnbauférderung Ende der achtzi-
ger Jahre wurde vereinbart, dass die Lander weiterhin ein Sechstel der Bundesmittel in die
Wohnbauférderung flieRen lassen sollten. Gemal den Berichten der Lander an das Finanzmi-
nisterium wurde dieses ,Landes-Sechstel nur selten erreicht. Allerdings erfassen diese Be-
richte, wie erwahnt, nicht die Aktivitdten der Lander im Rahmen der Lander-Wohnbaufonds.
Eine Quantifizierung des tatsachlichen Beitrags der Lander zur Wohnbauforderung ist nach
derzeitiger Datenlage daher nicht mdglich.

AUSGABEN FUR DIE WOHNBAUFORDERUNG

Die Ausgaben der Lander fir die Wohnbauférderung haben seit Mitte der neunziger Jahre eine
auch nominell leicht sinkende Tendenz von ca. 2,5 Milliarden Euro auf ca. 2,3 Milliarden Euro.
Die Spitze 2000 mit 2,95 Milliarden Euro ist auf den ab dem Folgejahr wirksamen Stabilitatspakt
zwischen Bund und Landern zurtick zu fihren. Von mehreren Bundeslandern wurden in groRem
Umfang Maastricht-wirksame Forderungsausgaben auf das Jahr 2000 riickgebucht.

Grafik 7:  Ausgaben fiir die Wohnbauférderung nach Finanzierungsart in Millionen Euro
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Anm: Landeswohnbaufonds sind nicht berlicksichtigt.
Quelle: BMF, Férderungsstellen der Lander, FGW

Die in mehreren Bundeslandern eingefiihrten Annuitatenzuschuss-Férderungen flihren zu hohen
Zahlungsverpflichtungen in der Zukunft. Um diese bedecken zu kénnen, sind die seit 1996 fast
durchgehend erzielten Uberschiisse der Einnahmen fir die Wohnbauférderung gegeniiber den
Ausgaben in héchstem Malle notwendig.

Seit 2001 sind Ausgaben flr Infrastruktur- und Kyoto-relevante MalRnahmen aus Mitteln der
Wohnbauférderung maoglich. Sie machen gemal den Berichten der Lander an das Finanzminis-
terium 2002 171 Millionen Euro aus. Der weit Uberwiegende Teil davon (85%) wird fur Wien do-
kumentiert, der schmale Rest v.a. fir Oberosterreich. Die anderen Bundeslandern haben 2002
gemal ihrer Berichtspflicht an das Finanzministerium keine diesbezlglichen Ma3nahmen aus dem
Topf der Wohnbauférderung finanziert. Tatsachlich erweist sich eine Abgrenzung zwischen Mal}-
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nahmen zur Erreichung der Kyoto-Ziele und ,echt” baurelevanten MalRinhahmen als nicht mdglich.

Fir 2003 und 2004 sind deutlich gesteigerte Ausgaben fir Infrastruktur- und Kyoto-relevante
Malnahmen zu erwarten.

Der Geschosswohnungsneubau beansprucht zirka 48 Prozent der Férderungsausgaben, der Ei-
genheimneubau zirka 23 Prozent. Bei der Anzahl der Férderungseinheiten ist das Ubergewicht
des Geschosswohnbaus deutlich geringer (zirka 60:40), da das durchschnittliche Eigenheim we-
sentlich niedriger gefordert wird als eine Geschosswohnung. In die objektbezogene Sanierungs-
forderung flielRen zirka 22 Prozent der Férderungsausgaben, in die Subjektférderung (v.a. Wohn-
beihilfe) im Neubau ungefahr sieben Prozent und nur zirka ein Prozent in der Sanierung. Auffal-
lend ist, dass die Forderungsausgaben fiir den Geschossbau weitgehend konstant bleiben, wah-
rend die Ausgaben fir die Eigenheimférderung sukzessive sinken (Ausnahme 2000).

Grafik 8:  Ausgaben fiir die Wohnbauférderung nach BaumaRnahme in Millionen Euro
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Anm.: Die Berichte der Lander an das BMF beinhalten keine Aufgliederung der Férderungsausgaben flur
Geschosswohnungs- bzw. Eigenheim-Neubauten. Die vorgenommene Aufgliederung bezieht sich auf die
Anzahl der Férderungszusicherungen und das Férderungsvolumen durch Darlehen.

Quelle: BMF, Férderungsstellen der Lander, FGW

VERKAUF VON FORDERUNGSDARLEHEN, FORDERUNGEN UND ZAHLUNGS-
VERPFLICHTUNGEN

Eine Folge der Maastricht-Kriterien war der Verkauf von Forderungsdarlehen durch mehrere
Bundeslander, in groRtem Umfang durch Niederésterreich, Oberdsterreich und Karnten. Insge-
samt wurden Darlehen mit einer Nominale von 10,12 Milliarden Euro verauf3ert. Aufgrund der
nicht marktkonformen Zinssatze von Férderungsdarlehen mussten beim Verkauf erhebliche Ab-
schlage hingenommen werden. Die erlésten Barwerte summieren sich dem gemal auf nicht
mehr als 5,48 Milliarden Euro, das sind 54,1 Prozent der Nominale.
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Grafik 9:  Forderungsverkaufe der Bundeslander in Millionen Euro
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Der erhoffte Effekt, mit dem Forderungsverkauf Maastricht-wirksame Einnahmen zu erzielen, wur-
de nicht erreicht, nachdem weder Darlehensvergaben noch Riickzahlungen in der Bemessung der
Staatsausgaben gemal Maastricht-Kriterien zu bertcksichtigen sind. Positiv ist demgegeniber zu
werten, dass mit dem Forderungsverkauf erstmals in diesem Umfang Instrumente des internatio-
nalen Kapitalmarkts in Osterreich zur Anwendung kamen. Sie versprechen in weiterer Zukunft
grolde Potenziale fur die Finanzierung des Wohnbaus. In Niederosterreich wurde der Wohnbau-
forderung als Kompensation fur die nicht mehr verfiigbaren Ruckflisse auf Dauer ein Mittelzufluss
aus dem Landesbudget in der Hohe von 145 Millionen Euro pro Jahr zugesichert.

Die aushaftenden Darlehen als wichtiges ,Asset” fir die zuklnftige Finanzierungskraft der Lan-
der sanken durch diese Transaktionen wesentlich von 22,35 Milliarden Euro im Jahr 1999 auf
nur mehr 13,96 Milliarden Euro im Jahr 2002.

Dem stehen die Zahlungsverpflichtungen fir zugesicherte Annuitdtenzuschuss-Férderungen
gegenlber, die bis 2000 ein deutlich steigendes Niveau bis 6,47 Euro Milliarden erreichten. Das
ist ein anndhernd dreifaches Jahresbudget der gesamten Wohnbauférderung. Immerhin konnten
die Zahlungsverpflichtungen bis 2002 um 480 Millionen Euro auf knapp unter sechs Milliarden
Euro reduziert werden.

In der Sanierung werden nach wie vor Uberwiegend nicht-rickzahlbare (maastrichtwirksame)
Annuitatenzuschiisse vergeben, im Neubau wurde in den Landern, wo dieses Instrument zur
Anwendung kommt, mittlerweile weitgehend auf rlickzahlbare Annuitatenzuschisse umgestellt,
um die Erreichung der Maastricht-Ziele zu erleichtern.
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Grafik 10: ,Soll und Haben” der Wohnbauférderung in Millionen Euro
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Quelle:BMF, Férderungsstellen der Lander, FGW

Mit den Zahlungsverpflichtungen flr Annuitatenzuschisse sind die finanziellen Spielrdume der
Lander hinsichtlich der Neuvergabe von Férderungen deutlich eingeschrankt. Dies trifft vor allem
diejenigen Lander, die schon seit langerem Uberwiegend auf dieses Instrument aufbauen. Der
Anteil der Férderungsausgaben, die fur Annuitatenzuschisse aufzubringen sind, stieg Oster-
reichweit von einem Funftel 1994 auf ein Drittel 2002. Die Salzburger Wohnbauférderung wen-
det mittlerweile zwei Drittel ihrer laufenden Ausgaben fur Annuitdtenzuschisse auf, die steier-
markische gut die Halfte, die niederdsterreichische immerhin 40 Prozent.

Annuitatenzuschuss-Forderungen wurden zu einem Zeitpunkt eingefihrt, als die ,klassische”
Darlehensforderung die Liquiditatsspielrdaume der Wohnbauférderung zu sprengen drohte. Zu-
nehmend angespannte Budgets einerseits und der fir viele Uberraschend stark gestiegene
Wohnungsbedarf ab Ende der achtziger Jahre andererseits fihrten zu einer drohenden Unfinan-
zierbarkeit der Wohnbauforderung. In dieser Situation ermdglichte eine Umstellung auf Annuita-
tenzuschuss-Férderungen eine Weiterfihrung der Wohnbauférderung auf hohem Niveau. Die
Chance, in den Jahren eines wieder sinkenden Wohnungsbedarfs sukzessive zu der dkono-
misch eindeutig nachhaltigeren Darlehensférderung zurtick zu kehren, wurde in den betroffenen
Bundeslandern vermutlich zu zégerlich ergriffen.

Wie weiter oben ausgefiihrt, wurden seitens der Lander Ausgaben aus dem Wohnbauférde-
rungstopf fur Infrastruktur und Kyoto-Maflinahmen im Ausmalf} von zuletzt 78 Millionen Euro do-
kumentiert. Diese Gro3enordnung mutet bescheiden an im Vergleich zu den Abflissen aus dem
System der Wohnbauforderung durch den Verkauf der Darlehensforderungen und die Nichtver-
wendung der Bedarfszuweisungen des Bundes.
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Grafik 11: Abflisse aus dem System der Wohnbauférderung in Millionen Euro
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Quelle: BMF, Foérderungsstellen der Lander

Wie erwahnt wurde mit dem Forderungsverkauf ein Barwert von 5,48 Milliarden Euro erlost. Da-
von flossen 4,85 Milliarden Euro unmittelbar aus dem System ab. Weitere Mittel gingen der
Wohnbauférderung verloren, indem Ruckflisse nicht mehr zweckgebunden verwendet wurden,
Landesmittel durch die kurzfristig wirksamen Verkaufserlose ersetzt und Foérderungsmittel zwar
zweckkonform, aber nicht bauwirksam fur Infrastruktur und Kyoto-MaRRnahmen verwendet wur-
den. Die Bedarfszuweisungen des Bundes an die Lander, die urspringlich dafur gedacht waren,
nach dem Ermessen der Lander fiir die Wohnbauférderung eingesetzt zu werden, fanden dieses
Ziel seit Jahren kaum mehr. Sie belaufen sich mittlerweile auf Euro 760 Millionen pro Jahr.

Angesichts der vielen Licken, durch die Mittel aus dem System der Wohnbauférderung abflielRen,
ist eine Gesamtbewertung der zweckfremd verwendeten Gelder heute kaum durchfuhrbar. Klar ist
aber, dass das ehedem weitgehend geschlossene System der Wohnbauférderung zusehends an
Konsistenz verliert.

ENTWICKLUNG VON BAU- UND NUTZERKOSTEN

Die Baukosten im mehrgeschossigen Wohnbau stagnieren seit Mitte der neunziger Jahre. Was
fur die Bauwirtschaft eine schlechte Nachricht ist, freut Bautrager, Férderungsgeber und vor
allem Konsumenten. Bis dahin entwickelten sich die Baukosten fast durchgehend starker als die
Gesamtteuerung, mit dem Effekt, dass die Baukosten in Osterreich zu den héchsten im européi-
schen Vergleich zahlten. Die vormalige Dynamik ist wie ihre seither eingetretene Eindammung
wesentlich auf die Wohnbauférderung zuriick zu fihren. Waren friher Modelle gebrauchlich,
welche die Forderungsleistung als Prozentsatz der Baukosten bemallen, wurde nach der Ver-
landerung der Wohnbaufdérderung ab ca. 1990 sukzessive auf Modelle umgestellt, bei denen die
Forderung pro Quadratmeter ebenso fixiert wurde wie die zulassigen Nutzerkosten. Die verblei-
bende Variable fur Bautrdger waren somit die Baukosten, die sie mit sichtlichem Erfolg zu damp-
fen verstanden. Das Wiener Modell der Bautragerwettbewerbe und des Grundstiicksbeirats hat-
te mit anderen Mitteln einen ahnlichen Effekt (siehe Kapitel 3.1, S 102).
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Grafik 12, S 61 bestatigt die dargestellte Entwicklung.” Die gegenliber gestellten Indizes be-
schreiben die Baukosten an zwei Schnittstellen der Wertschopfungskette. Der ,Maculan-Index*
oder ,Baukostenindex flir Wohnungsbau" bezeichnet die Kosten, die einer Baufirma aus der
Errichtung einer Norm-Wohnung entstehen’, die ,Baukosten Gemeinnitzige Miete” etc. jene, die
der Bautrager bei Wohnungsfertigstellung der Statistik Austria meldet. Vereinfacht ausgedriickt
sind zweiteres also die Kosten, die einem Bautrager aus seiner Zusammenarbeit mit der Bau-
wirtschaft entstehen bzw. die Preise, welche die Bauwirtschaft gegeniiber den Bautragern
durchsetzen kann.

Der Maculan-Index steigt seit langem mit schdoner Regelmafigkeit an, im Durchschnitt der
letzten zwolf Jahre um immerhin 3,1 Prozent p.a. nominell. Verantwortlich fir die Kosten-
entwicklung sind vor allem die Personalkosten, wahrend die Materialkosten bei starken
Schwankungen langerfristig deutlich geringer angestiegen sind. Die ,Baukosten Miete® lagen
bis 1995 mehr oder weniger gleichauf mit dem Maculan-Index und stagnieren seither. Die
FGW hat die sich 6ffnende Schere zwischen Kosten und Preisen fur die Bauwirtschaft und
die daraus resultierenden Probleme bereits im Rahmen der Bauvorschau 2002 eingehend be-
schrieben’. Die ,Baukosten Gemeinniitzige Miete“ begannen sich also zu einem Zeitpunkt von
den Vorlaufkosten der Bauwirtschaft zu entkoppeln, als die neuen restriktiveren Bestimmungen
der Landesgesetzgeber bei Vergabe von Wohnbauférderungsmitteln zu greifen begannen. Der
Zusammenhang wird noch dadurch erhartet, als sich die ,Baukosten Gewerbliche Miete* weiter-
hin mehr oder weniger am Maculan-Index orientieren.

Grafik 12: Maculan-Index und Index fiir Baukosten Mietwohnungen in Osterreich
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Quelle: Statistik Austria, FGW

" Um Ungereimtheiten der statistischen Basis hinsichtlich der Beriicksichtigung der MWSt. auszurdumen,
werden ausschlief3lich Mietwohnungen betrachtet.

2 Er ergibt sich aus der Summe der Personal- und Materialkosten inklusive MWSt. fiir eine 50m2 groRe
Einheit eines Wohnungsrohbaues in Wien. Der Makulan-Index wird seit 1945 erhoben.

*  FGW-Bauvorschau 2002. Wien, FGW Schriftenreihe 145, 2001.
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BEGRENZUNG VON BAU UND NUTZERKOSTEN IN DEN BUNDESLANDERN

Nachfolgende Tabelle 13 bietet einen Uberblick (iber aktuelle, férderungsrechtlich vorgegebene
Bau- und Nutzerkostenlimits im mehrgeschossigen Mietwohnungsneubau (siehe dazu auch Kapi-

tel 2.3.1, S 83):
Tabelle 13:  Begrenzung von Bau- und Nutzerkosten
. . . Eigenmittelersatz- T .
Mindesteigenmittel e Betraglich limitierte- | Wohnbei-
Baukosten Baukosten darighen flr Bau- Nutzerkosten hilfe
kosten
10% der Gesamt-
. baukosten durch den .
B |Keine Grenzen Bautréger, Uberwil- Ja Keine Grenzen Ja
zung an Mieter mgl.
o ) Fixierte Eigenleistung
. 5% der Herstellung§ von ca. € 2,1 netto je
K |max. Euro 1.270,-,div. |kosten durch gemeinn. Nein m? und Monat ab Ja
Zuschlage Bauvereinigung, keine 1.1.2000. Stei
Uberwalzung - » Stelgering
von 2% p.a.
i i , . Max. €3,27 netto je 1
NO |Keine Grenzen Keine Grenzen Nein m2 und Monat Ja
Insgesamt mind.9%, !\/Iaxé Euro 2,8 netto
= davon mind. 7% durch je m*und Monat
OO0 |Keine Grenzen o o Nein (exkl. Garagenanteil) Ja
den Bautrager und 2% 2 Zeitounkt
durch den Mieter d.Zusicherung
Je nach Nulziache: Mind. 140% des
. 2 4 han Mietzinses Ausstat-
bis 800m? E 1.280,- . . X
S bis 1.400m? E 1 240.- Keine Grenzen Nein tungskategorie A Ja
DA R ) ’ gem. MRG, d.s. Euro
bis 2.400m? E 1.180,- 370 ie m?
div. Zuschlage (9]
20% der Baukosten
: durch gemeinn. Bau- . .
St |Keine Grenzen vereinigung bei Sozi- Nein Keine Grenzen Ja
alwohnungen
bis 12 Whg. E 1.440,-
13-17 Whg. E 1.385,-
T [18-23 Whg. E 1.330,- |Keine Grenzen Nein Keine Grenzen Ja
ab 24 Whg. E 1.265,-
div. Zuschlage
5% der Anschaff-ungs-
kosten durch gemeinn. Anfanglich max. Euro
V |Max. Euro 1.600,- Bauver-einigung, max. Nein 5,50 netto je m? und Ja
Euro 61,77 je m? durch Monat
Mieter'
12,5% der Gesamt- Gesetzliche Ober-
W Max. Euro 1.120,-div. |baukosten durch den Ja grenze € 3,12/m? und Ja

Zuschlage

Bautrager, Uber-wal-
zung an Mieter mgl.

Monat, Wertsiche-

rung, 2004: € 3,74

Quelle: Férderungsbestimmungen der Lander

' Bzw. sog. Superférderung.
' Bei kostenloser Grundbeistellung durch eine Gemeinde erhéht sich Eigenmittelmindesteinsatz auf 20%

der Anschaffungskosten.
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BURGENLAND

Verkauf von Forderungsdarlehen

Von einem Darlehensverkauf wurde bisher abgesehen.

Begrenzung von Baukosten

Hinsichtlich der Baukosten sind keine Grenzen festgelegt.

KARNTEN

Verkauf von Férderungsdarlehen

Karnten verauferte im Februar und im Oktober 2001 Forderungsdarlehen in zwei Tranchen mit
Nominalen von 635 und 686 Millionen Euro zu Barwerten von 310 bzw. 370 Millionen Euro. Bei
der ersten Tranche erreichte der Barwert 48,8 Prozent der Nominale, bei der zweiten Tranche
53,9 Prozent.

Begrenzung von Baukosten

Die Obergrenze der angemessenen Gesamtbaukosten betragt 1.270,- Euro und erhéht sich
unter bestimmten Voraussetzungen, z.B. bei Errichtung von unter- bzw. oberirdischen Stellplat-
zen, Erschwernissen im Zuge der Bauausfuhrung oder MaRRnahmen, die speziellen Wohnbe-
durfnissen von behinderten und alten Menschen dienen.

NIEDEROSTERREICH

Verkauf von Férderungsdariehen

Im Rahmen eines internationalen Ausschreibungsverfahrens verduflerte Niederdsterreich im
ersten Quartal 2002 Darlehen mit einer Nominale von 4.702 Millionen Euro zu einem Barwert
von 2.590 Millionen Euro (55 Prozent).

Begrenzung von Baukosten

Hinsichtlich der Baukosten sind betraglich keine Obergrenzen festgesetzt.

OBEROSTERREICH

Verkauf von Forderungsdarlehen

Oberdsterreich veraufierte im Marz 2000 Férderungsdarlehen gemal den Wohnbaufdérderungs-
gesetzen 1954 und 1968 mit einer Darlehensnominale von 441 Millionen Euro zu einem Barwert
von 219 Millionen Euro, d.s. 49,7 Prozent. In einer zweiten Tranche wurden im Februar 2002 im
Anschluss an eine internationale Ausschreibung samtliche bis zum 31.12.1997 gewahrte und bis
1.12.2001 ausbezahlte Foérderungsdarlehen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ver-
kauft. Die Darlehensnominale betrug 2.354 Millionen Euro, der Barwert 1302 Millionen Euro und
somit 55,3 Prozent. In einer dritten Tranche erfolgte 2002 ein Verkauf von Darlehen mit einer
Nominale von 470 Millionen Euro zu einem Barwert von 231 Millionen Euro (49,1 Prozent).
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Begrenzung von Baukosten

Keine Baukostenobergrenzen.

SALZBURG

Verkauf von Férderungsdariehen

Von einem Darlehensverkauf wurde bisher abgesehen.

Begrenzung von Baukosten

Die férderbaren Baukostenobergrenzen je m? Nutzflache bei Errichtung von Mietwohnungsanla-
gen richten sich nach der gesamten Wohnnutzflache des jeweiligen Bauvorhabens: bis 500m?
1.350,- Euro, mit 800m2 1.280,- Euro, mit 1.400m? 1.240,- Euro, Gber 2.400m? 1.180,- Euro, wo-
bei fur Wohnbauten mit einem nicht angeflhrten Flachenausmal’ der Betrag fur die forderbaren
Baukosten zwischen dem nachstniedrigeren und dem nachsthdéheren Betrag im Verhaltnis der
Nutzflache zu den nachst angefiihrten Flachenwerten berechnet wird (bei umfassenden Sanie-
rungen sind deren Kosten mit 80 Prozent der o.a. Betrage begrenzt). Die forderbaren Baukosten
erhdhen sich z.B. bei Durchfiihrung Okologischer Maflinahmen oder einer rollstuhlgerechten
Ausstattung flr behinderte oder altere Menschen.

STEIERMARK

Verkauf von Forderungsdarlehen

Im Juli 2003 wurden, im Rahmen des Wohnbauférderungsgesetzes 1968 gewahrte, Landesdar-
lehen mit einer Darlehensnominale von 833 Millionen Euro zu einem Barwert von 454 Millionen
Euro (54,5 Prozent) veraulert.

Begrenzung von Baukosten

Hinsichtlich der Baukosten sind keine Obergrenzen festgelegt.

TIROL

Verkauf von Férderungsdarlehen

Von einem Darlehensverkauf wurde bisher abgesehen.

Begrenzung von Baukosten

Im Neubaubereich sind je nach Objektart und bei Mehrfamilienhdusern je nach Anzahl der Woh-
nungen angemessene Baukostenobergrenzen festgelegt: fir Wohnheime 1.495,- Euro/m?, fir
Eigenheime 1.455,- Euro/m?, fur Mehrfamilienhduser: bis zu zwdlf Wohnungen 1.455,- Euro/m?,
13 bis 17 Wohnungen 1.395,- Euro/m?, 18 bis 23 Wohnungen 1.340,- Euro/m? und ab 24 Woh-
nungen 1.275,- Euro/m?; die Obergrenzen erhéhen sich z.B. bei Errichtung von Stellplatzen,
Okologischen MaRnahmen oder Ausfiihrung behindertengerechter Ausstattungen. Im Sanie-
rungsbereich sind die férderbaren Kosten mit 510,- Euro/m? (Sanierung durch Wohnungseigen-
timer bzw. Eigentiimer) sowie in Summe 18.500,- Euro (Sanierung durch Mieter) begrenzt.
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VORARLBERG

Verkauf von Forderungsdarlehen

Von einem Darlehensverkauf wurde bisher abgesehen.

Begrenzung von Baukosten

Im Neubaubereich sind die Baukosten (sowie Verkaufspreise) mit 2.000,- bzw. 1.600,- Euro
(Bauvorhaben gemeinnutziger Bauvereinigungen, Mietwohnungen) limitiert Die Kosten fir Tief-
garagenplatze sind mit brutto 12.350,- Euro begrenzt. Im Sanierungsbereich betragen die for-
derbaren Kosten maximal 800,- Euro/m?2.

WIEN

Verkauf von Forderungsdarlehen

In der Bundeshauptstadt wird der Verkauf von Landesdarlehen an gemeinnutzige Bauvereini-
gungen seit 2000 als Mischform zwischen Forderungsverkauf und begunstigter Rickzahlung
praktiziert.

Begrenzung von Baukosten

Im Neubereich betragt die Obergrenze der angemessenen Gesamtbaukosten 1.120,- Euro/m?
und erhoht sich bei Objekten bis zu einer Gesamtnutzflache von 6.000m? (sog. Kleinbaustellen-
zuschlag) und bei im Zuge der Bauausflihrung auftretenden Erschwernissen, Energiesparmal}-
nahmen sowie Marketingkosten, sofern selbige nachweislich zu Mehrkosten flhren. Bei der Er-
richtung von Heimen erhdht sich die Obergrenze flr nachweisliche Mehrkosten aufgrund heim-
spezifischer Mallnahmen zusatzlich um maximal 90,- Euro/m?. Im Sanierungsbereich sind die
zulassigen Kosten mit 580,-, 545,- (Standardanhebung) oder 290,- Euro (Adaptierung von Erd-
geschoss- und Souterrainrdaumen zu Geschaftsraumen im Zuge einer Sockel- oder Totalsanie-
rung) begrenzt und erhéhen sich z.B. bei Auftreten von aulRergewohnlichen Erschwernissen
oder Durchfiihrung dkologischer Malinahmen.

FORDERUNGSMODELLE DER LANDER

Die Tabelle 15 bis Tabelle 24 (ab S 67) bezwecken eine zusammenfassende Darstellung der
einzelnen Forderungsmodelle flir die Errichtung von Eigenheimen und Mehrwohnungsbauten,
fur klein- und groRvolumige Sanierungen sowie deren landerweisen Vergleich aufgrund von typi-
schen Indikatoren.

In Anbetracht der Vielfaltigkeit und Komplexitat der einzelnen Systeme gestaltet sich eine voll-
kommen liickenlose Beschreibung der Forderungstatigkeiten und Finanzierungsformen der Lan-
der im Rahmen der Wohnbauforderung zumindest als sehr schwierig. Die in diesem Abschnitt in
maoglichst knapper Form erfassten Modelle stellen im Allgemeinen die nicht nur unter Aspekten
der Ausgabenintensitat bedeutendsten, sondern auch popularsten Férderungen im Wohnbaube-
reich dar.

Grafik 14 verdeutlicht den im internationalen Vergleich ausgesprochen hohen ,Fdrderungs-
durchsatz“ in Osterreich. Knapp 80 Prozent der baubewilligten Wohnungen werden aus Mitteln

65



|

der Wohnbauférderung kofinanziert, ohne dass der volkswirtschaftliche Aufwand tber die Durch-
schnittswerte anderer Industrienationen steigt. Einer franzésischen Studie zufolge? bringt Oster-
reich ca. 1,3% des BIP fur Zwecke der Wohnbaufinanzierung auf. In den USA liegt der Anteil bei
1,6%, in Deutschland bei 2,05%, in Schweden bei 2,65%. Aufschlussreich sind die Zahlen fur
Grol3britannien, wo die Forderung des Wohnungsbaus schwerpunktmaRig bei Subjektférderun-
gen (als sozialpolitische Mallnahme) bzw. steuerliche Forderungen (als Mittelstandsférderung)
liegt und 2,6% des BIP, also den doppelten Wert von Osterreich, erreicht. Mehrere der angefiihr-
ten Lander haben mittlerweile bedeutende Anstrengungen unternommen, den Aufwand der
staatlichen Unterstitzung fir den Wohnbau zu reduzieren. Deutschland etwa liegt mittlerweile
bei ca. 1% des BIP. Nachdem dies aber auch in Osterreich gegliickt ist (z.Z. ca. 1% des BIP),
durfte sich an der relativen Position wenig verandert haben. Ein wesentliches Ergebnis der Stu-
die von de La Morvonnais ist, dass Systeme der steuerlichen Forderung fur den Staat tenden-
ziell kostspieliger sind als Systeme mit Gberwiegender Objektférderung.

Grafik 14: Wohnbauférderung und Wohnungsproduktion
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Anm.: Fdrderungszusicherungen um Doppelnennungen bereinigt.
Quelle: BMF, Férderungsstellen der Lander, Statistik Austria, FGW

2 Patrick de La Morvonnais, prasentiert anlasslich der 49. Euroconstrukt —Konferenz 6/2000. Die Analyse

beruht auf Daten von Ende der neunziger Jahre. Verlassliche Daten aktuelleren Datums sind bedauerlicher
Weise nicht verfiigbar.
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Tabelle 15: Forderungsmodelle Eigenheime (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser) Neubau

Forderung pauschal 3 . . Angemesse-
Art der Férderung|je Whg. bzw. Grund- Darlegeeirt\wslauf '\Nﬂﬁf[(zl?é?é;gr% e\;\?ﬁ ¢ | neffdrderb. Nutz-
betrag ) 9- flache/ Haushalt
Je nach Einkommen . .
Bis zu 5 Pers. 150m?, |Keine Obergren-
B |[Landesdarlehen |zw. 15.0200,— u. 32,5 J. fiir jede weitere + 10m2|zen
39.975,-
Koncesdarlen®n *Imessener NFI, da- ~[LD: 34 J.KMD: 3Pers.  80m’
K Iy von 60% LD u. 40% |jedenfalls auf |Keine Obergrenze ) 2
re Annuitaten- titztes Kapital- D der AZ 5 Pers. 105m
Zuschiisse’® gestutztes Kapital- auer der 6 Pers. 115m?2
marktdarlehen ab 7 Pers. 125m?2
Je nach Erreichung
= best. Mindestwerte g . |Keine Obergren-
NO |Landesdarlehen |E/ > \vB 14 600- |27 Y- grundsatzlich 150m>
36.400,-
Zu Darlehen in H6-
Nicht riickzahlba- |he von 37.000,-, .
00 |re Zinsenzu- max. 50% der zul.  [Mind. 30 J. Keine Obergrenze Keine Obergren-
schisse Gesamtbaukosten zen
v. 1.100,-/m? NFI.
; ; 1 Pers. 55m?
Rickzahlbare  |Zu Darlehen in Ho- [Mind: 20 J., bel 2Pers.  65m?
S |Annuitatenzu- he von 1.000,- je m? sendgrlehen 150m? 3 Pers. 80m?
schisse forderbarer NFI. nd. 19 4 Pers. ~ 90m?
mind. 19 J. jede weitere+10m?*
Ruckzahlbare An-|,, . ..
g Bei Haushaltsgrofie ;
nuitatenzu- KMD: 20 J.LD: . Keine Obergren-
St schisse od. Lan- \F/).;rSPeéz.;géO_GQ,-, 2 ca. 25,5 J. Keine Obergrenze zen
desdarlehen® CEET Y
HaushaltsgroRe v. Mindestflache bei
Landesdarlehen |1-2 Pers. 19.000,- H?uosgazltggl;g%%mz
T |od.Wohnbau- |3 Pers. 25.000,-  [35J. 150m? L Syt
6 3 Pers. 85m
scheck 4 Pers. 29.000,- 2
4 Pers. 95m
ab 5 Pers. 31 .000,- ab 5 Pers. 110m?2

' Bezieht sich auf die jeweiligen Laufzeiten des Landesdarlehens bzw. des zuschussgestiitzten Kapital-
marktdarlehens.

Grundbetrag (Euro 15.000,- bis 39.975,-) + Kindersteigerungsbetrag + Schutzraumzuschlag = Basisfor-
derung (max. 70% der zuldssigen Gesamtbaukosten von Euro 1.170,- je m? und héchstens Euro 65.000);
die Hochstférderung (inkl. sdmtlicher Zuschlage) betragt 90% der zulassigen Gesamtbaukosten.
Annuitatenzuschiisse werden nur bei Einhaltung der Einkommenshdchstgrenzen gewahrt; bei Uber-
schreitung dieser Grenzen um nicht mehr als Euro 2.200,- beschrankt sich die Férderung auf die Gewah-
rung des Landesdarlehens.

Wachsende Familien (zumindest Lebensgemeinschaft, in der kein Familienmitglied das 35. Lebensjahr
vollendet hat): 90m?; Alleinerzieher und gemeinsamer Haushalt mit pflegebedurftigen Personen: 80m?;
Bauernhauser: 110m?; Behinderte und gemeinsamer Haushalt mit behinderten Personen: jeweils Erho-
hung um 20m?2.

Ein Landesdarlehen wird Férderungswerbern mit mind. 3 Kindern, Schwerbehinderten (80% Erwerbsmin-
derung) und Familien mit einem behinderten Kind oder sonstigen haushaltszugehdérigen schwerbehinderten
Angehorigen gewahrt. Der Darlehensbasisbetrag betragt fir eine Familie mit drei Kindern Euro 47.239,-.

In Form eines nicht riickzahlbaren Zuschusses in Hohe von 40% des fiktiv ermittelten Landesdarlehens.
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306,- bis 550,- je m?
angem. Nutzflache

150m?2, ab 6 Pers.

1 Pers. 80m?
2 Pers. 100m?

che

150m?

2
V |Landesdarlehen und erreichter Nutz- |8 27,5 J. 170m? ‘31 Eeéslb;?so Eln30m2
flachenzahl’ ab 6 Pers. 150m?
1 Pers. 50m?
365,- je m? ange- 2 2 Pers. 70m+
W |Landesdarlehen |messener Nutzfla- |30 J. 130m”, ab 6 Pers. 15m? fir jede wei-

tere Pers. und
Jungfamilien

Tabelle 16: Forderungsmodelle Eigenheime (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser) Neubau

Darlehens- Dauer und Ausmal} der . .
verzinsung' AZ und ZZ Darlehenstilgung (s. FN 1) Ruckzahlung der AZ
_ o,
11225 15% 110, 3. 1%
B 23'_32’5'J '30}0 - 11.-22,5.J. 3,5% -
. ’ . - 0,
dekursiv 23.-32,5J.7,74%
1.-5.J.2% Max. 16 J. je nach Ein- 1.-5.J. tilgungsfrei
K |6-20.J.2,5% kommen, 1.-4.J. 6%, alle |6.-20.J. 0,5% )
ab 21.J.4% 4 J. Reduzierung um 21.-25.J. 3%
dekursiv jeweils 1% 26.-34.J. 6%
. 1.-5.J. 2%
NO | 1% dekursiv - danach in FUnfjahresinterval- -
len jeweils Erhéhung um 1%
00 ) Grundsatzlich 30 J., ) )
Hohe d. ZZ variabel?
Wéhrend und nach
Tilgung des bezu-
Dauer und AusmaR schugsten Darlehens,
S - iabel’ soweit der zumutbare
variabe Wohnungsaufwand
die Annuitat Gber-
steigt. (s. Fn 3)

7 Zur Gewahrung der sog. Regelférderung ist seit Inkrafttreten der Wohnbauférderungsrichtlinie 2004 die
Erreichung von 40 Okopunkten (siehe dazu Teil 4.2) zwingend vorausgesetzt.

Ausnahmsweise werden Eigenheime (grundsatzlich) mit einem Fixsatz von Euro 306,- gefordert, wenn
die Bauliegenschaft von den Eltern des Antragsstellers erworben bzw. (ibergeben wurde und diese an
deren Liegenschaftsbesitz grenzt.

' Bezieht sich nur auf das Landesdarlehen, jeweils p.a.

2 Die Hohe des Zinsenzuschusses betragt jenen Teil, der wahrend der ersten 5 Jahre einen Zinssatz von
max. 1%, ab dem 6. Jahr von 2%, ab dem 11. Jahr von 4%, ab dem 16. Jahr von 5% und ab dem 21.
Jahr von 6% ubersteigt; nach 5 Jahren kann je nach Einkommenssituation der Begiinstigten eine Neu-
bemessung der Foérderung erfolgen.

* Bei Bausparkassendarlehen werden Annuitatenzuschiisse bis zu 8,5% des Darlehensbetrags auf Dauer
von max. 21 Jahren gewahrt; bei sonstigen Bankdarlehen werden die Zuschisse jeweils auf Dauer eines
Jahres festgesetzt; sie werden in der Hohe jenes Betrages gewahrt, um den die jeweilige Annuitat des
Darlehens den zumutbaren Wohnungsaufwand (je nach Haushaltsgroe- und einkommen) Ubersteigt,
wobei 140% des Mietzinses Ausstattungskategorie A gem. MRG jedenfalls zumutbar sind.
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20 J., fixe AZ auf Basis
eines (fiktiven) Fixzins-
satzes von 8% unter Be-
rucksichtigung einer sich

1.-5.J. 1%

Ab 21. Jahr bis zum
31. Jahr verzinste
(1%) Ruckzahlung in

St 3%dekursiv | jahrlich um 4% erhéhen- | danach in Flinfjahresinterval- |, :
den Rickzahlungs- len jeweils Erhdhung um 1% g(;t}/e \g; rg%?ﬁélr'g;
verpflich-tung von monat- S’teioerun u#n 49,
lich 0,32% des Darle- gering °
hensbetrages
1.-10. J. 1% 1.-10. J. tilgungsfrei
T 11.-15.J. 1,5% ) 11.-15. J. 0,5% )
16.-20. J. 3,5% 16.-20. J. 0,5%
ab 21.J.5,5%* ab 21.J.0,5%°
1-5.J.1% 1.-5.J.0,5%
6.-10. J. 1,5% 6.-10. J. 1%
V [11.-15.J. 2% - 11.-15. J. 2,5% -
16.-20. J. 3% 16.-20. J. 4%
ab 21J.4% ab 21. J. 5%
1.-5. J. tilgungsfrei
0,
W | 1% dekursiv i 6.-10. J. 2% .

danach in Funfjahresinterval-
len jeweils Erhdhung um 1%

Nach Tilgung des Bankdarlehens, spatestens ab dem 26. Jahr betragt die Verzinsung 6% des Darle-
hensbetrages.
Nach Tilgung des Bankdarlehens, spéatestens ab dem 26. Jahr betragt die Tilgung 6% des Darlehensbe-
trages.
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Tabelle 17:  Forderungsmodelle Eigenheime Neubau - Forderungszuschlage

Familie Behinderte Okologie Ortskern Sonstige

10.900,- je unterhalts-
berechtigtem Kind im

Sozialpauscha-

r ) T e
10.900,- je haus 7,- je m?und erreich 37-je m?und i’ 3.640,-

B , haltszugehériger,  |tem Oko-Punkt fiir
gemeinsamen Haus- behinderter Person |6kolog. Magnahmen’ max. 5.550,-  |Schutzraumzu-
halt schlag
. . 17.300,- fur Mehr-  |15,- je m* und er- 7.300,- bei Vor-
K Keigos_ éLérOJ_ugngLirg_l- kosten durch ein  |reichtem Oko-Punkt i lage von Rech-
kauf’beihilfe"‘ rollstuhlbehindertes |fir 6ko-logische nungen uber
Haushaltsmitglied |MaRnahmen® mind. 18.250,-
7.300,- fir jedes  |Pauschalbetrége bis .
behinderte Kind, flr |zu 4.400,- fir 2.200,- NO Ar-

Pauschalbetrag

NO |div. Zuschlage® das erhéhte Famili- haustechn. Anlagen bis zu 3.650 - beitnehmerfor-
enbeihilfe bezogen |und Verwendung e derung’
wird Okolog. Baustoffe

Pauschalbetrage von
7.500,- fur jedes 4000,-, 9.000,- u.
OO0 |haushaltszugehérige - 18.000,- je nach - -
Kind® therm.
Gebaudequalitat
200/m? fur wachsen- 15,- je m? und er-
s de Familien, 400,- je ) reichtem Oko-Punkt ) )
m? fur kinderreiche fur 6kolog. MaRnah-
Familien® men'?

Umfasst: therm. Gebaudequalitdt (Energiekennzahl Heizwarmebedarf), Energietrager, Haustechnik,
innovative Technologien und Art der verwendeten Baustoffe.

Sozialzuschlag je nach gewichtetem Pro-Kopf-Einkommen = Haushaltseinkommen dividiert durch die
Anzahl der haushaltszugehdrigen Personen, wobei unterhaltsberechtigte Kinder unter 16 Jahren mit ei-
nem Gewichtungsfaktor von 0,5 berticksichtigt werden; bis zu einem monatlichen Nettoeinkommen von
Euro 473,- pro Kopf erhéht sich die Férderung pauschal um Euro 14.535,- und reduziert sich aufgrund
einer Einkommensstaffelung auf bis zu Euro 3.635,- (Einkommen von Euro 691,- bis 764,-); ab einem
Einkommen von Uber Euro 765,- pro Kopf wird kein Zuschlag gewahrt.

Sofern kein Familienmitglied das 35. Lebensjahr vollendet hat.

Sofern der Erwerb des Grundstlicks nicht mehr als 5 Jahre zurlickliegt, das Ausmal des Grundstiicks
1.200m? nicht Ubersteigt und der Kaufpreis mind. Euro 18.250,- betragt.

Umfasst: thermische Qualitdt der Gebaudehllle (Energiekennzahl LEK), Energietrager, Haustechnik,
innovative Technologie und Art der verwendeten Baustoffe.

Euro 3.650,- fir Jungfamilien (= Familien mit mind. einem haushaltszugehérigen, versorgungsberechtigten
Kind, sofern beide Ehepartner das 35. Lebensjahr noch nicht vollendet haben sowie Einzelpersonen bis
zum 35. Lebensjahr mit mind. 1 haushaltszugehdrigen, versorgungsberechtigten Kind); Euro 5.850,- fir je-
des haushaltszugehdrige, versorgungsberechtigte Kind; Euro 7.300,- fur Einzelpersonen oder Familien, bei
denen ein Familienmitglied eine Minderung der Erwerbsfahigkeit von mind. 55% (EStG 1988) aufweist.

Fir NO Arbeitnehmer mit ununterbrochenem Hauptwohnsitz in NO seit mind. 3 Jahren, die in den letzten
15 Monaten vor Forderungseinreichung zumindest 12 Monate unselbstandig erwerbstatig waren.

Sofern der Férderungswerber oder die Mutter Familienbeihilfe bezieht oder die Mutter auch Férderungs-
werberin oder mit dem Forderungswerber verheiratet ist.

Wachsende Familie =Familie, in der beide Ehepartner das 35. Lebensjahr noch nicht vollendet haben
und die Ehedauer max. 10 Jahre betragt sowie Lebensgemeinschaften unter der zusatzlichen Voraus-
setzung, dass aus dieser Beziehung bereits ein Kind entstammt; kinderreiche Familie = Familie mit mind.
3 Kindern, fur welche Familienbeihilfe bezogen wird.

Umfasst: therm. Qualitat der Gebaudehdllle (Energiekennzahl LEK), Energietrager, Haustechnik, Bewertung
nach Gebaude-Okologiekennzahl OI3 (Ic —Wert), innovative Technologie und sonst. dkolog. Mainahmen.
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14.535,- Errich-
. T . . 1, [tung in abwande-
St |diverse Zuschlage s.Fn 11 Diverse Zuschlage rungsgefahrdeter
Berggemeinde
Nicht rb. Zuschuss
2.200,- ab dem 3. v. 65% der Mehr-
Kind und fir jedes kosten bei behin-
weitere, 1.500,- fir  |dertengerechter
T |jedes Kind, das bis  |Ausfiihrung, Nicht | Diverse Zuschlage' -
10 Jahre nach Foérde- |rb. Zuschuss v.
rungszusicherung 1.450,- bei barriere-
geboren wird" freier Ausgestal-
tung"
Erhéhte Forde- .. . Erhohte Forde-
rungsbetrége im E;?%ht: i':ﬁg:;%‘g;‘ rungsbetrége im
\ - Rahmen des Oko- des gkol Wohnbau- Rahmen des O-
logischen Wohn- modells ('S Fn 16) kol.Wohnbau-
baumodells™ ' modells (s. Fn.16)
w - - Diverse Zuschlage' -

Euro 3.634,- je haushaltszugehdrigem Kind (einschlief3lich Adoptiv- und Pflegekindern), fiir welches Famili-
enbeihilfe bezogen wird; Euro 3.634,- je haushaltszugehdrigem Elternteil; Euro 3.634,- fur Familien mit 2 od.
mehr Kindern; Jungfamilien (beide Ehegatten unter 35, Lebensgemeinschaft unter 35 mit Kind, Alleinerzie-
her unter 35 mit Kind), Schwerbehinderte (80% Erwerbsminderung) und Familien mit behindertem Kind od.
sonst. schwerbehindertem, haushaltszugehdrigem Angehdrigen sind Familien mit 2 Kindern gleichgestellt.
Bis zu Euro 7.000,- fir Alternativenergieanlagen; bis zu Euro 2.907,- fir Fernwarmeanschliisse; Euro
10.901,- od. 15.000,- je nach thermischer Gebaudequalitat.

Nicht rickzahlbarer Zuschuss von Euro 2.200,- bei Landesdarlehens- und Wohnbauscheckférderung,
entsprechender Zuschuss von Euro 1.500,- nur bei Landesdarlehensférderung.

Zuschuss ,Sicheres Wohnen®, befristet mit 30.6.2005.

Nicht riickzahlbarer Zuschuss in Héhe von Euro 8,- je m? und erreichtem Oko-Punkt fiir die therm. Quali-
tat der Gebaudehiille (Energiekennzahl HWB), Energietrager, Haustechnik, innovative Technologien und
Ausflihrung in Holz- bzw. Holzlehmbauweise; nicht rickzahlbarer Zuschuss von max. Euro 3.200,- fir
Solaranlagen.

Siehe dazu Kap. 4.2.

Einmalige (pauschale) nicht rlickzahlbare Zuschiusse bei Erreichung des Niedrigenergie- oder Passiv-
hausstandards in Hohe von Euro 2.900,- bzw. 4.700,- (NEH je nach Art der Liftungsanlage) und Euro
6.900,- (PH) sowie Einsatz von Warmepumpen zur Warmwasserbereitung (Euro 1.100,-) bzw. fir Raum-
heizung und Warmwasserbereitung (Euro 2.000,-). Sémtliche Zusatzférderungen sind (vorerst) mit
31.12.2004 befristet.
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Tabelle 18:  Férderungsmodelle Mehrwohnungsbauten/Mietwohnungen — Neubau
Art der Forde- |Férderung pauschal je Whg. Darlehenslaufzeit Angemessene/Forderbare
rung bzw. Grundbetrag Nfl. je Haushaltsgrofie
Nicht rickzahl- (Zu Darlehen in Héhe von Bis zu 4 Pers. 100m?
B | bare Zinsenzu- |618,- je m? férderbarer KMD: max. 32,5 J. L L ',
" . fur jede weitere + 10m
schisse Nutzflache
Landesdarlehen v. 60%
Landesdarlehen :
. sowie AZ zu Darlehen v. .
K |t rickzahlb. 40% der zulissigen Ge- Landesdarlehen: Uber 40 )
Annui- ° g J.KMD: mind. 20 J.
tatenzuschiisse samtbagkosten V. max.
1.270,- je m?
Landesdarlehen von bis zu
Landesdarlehen [80% sowie AZ zu Darlehen
NO + rickzahlb. von 20% des forderbaren Landesdarlehen: )
Annui- Nominales von 32.800,-, mind.34,5J.KMD: 25 J.
tatenzuschisse [45.800,- od. 65.500,- je
nach WohnungsgroRe?
Durchschnittliche Woh-
Ty o -
OO |Landesdarlehen Zw. 70 und 10(3% der Ge 30 J. nungsgrofRe von 90m? je
samt-baukosten A
Gebaude
Landesdarlehen v. max. 1 Pers. 55m?
Landesdarlehen |730,- je m? férderbarer NFI. > Pers. 65m?
s | rickzahlb. sowie AZ zu Darlehen in Landesdarlehen: ca. 35 J. 3 Pers. 80m?
Annui- Hohe der Differenz zw. KMD: mind. 25 J. ’ 5
N .. . 4 Pers. 90m
tatenzuschisse |zuldssigen Gesamtbaukos- . ; )
4 jede weitere +10m
ten und Landesdarlehen
. zu KMD v. 1.121,- bzw. L 1 -4 Pers. 90m?
St rl{ckzahlb. Annu— 1.105,- (Sozialwohnungen) KMD: mlpd. 25 J. bzw. 20 jede weitere Pers. +10m?,
itatenzuschisse |. =, 5 J. (Sozialwohnungen) N
je m? angemessener NFI. max. 150m
570,- je m? forderbarer Nfl. R
LanQesdquehen bei Nettonutzflachendichte Landesdarlehen: 35 1u.2 pers. §5m
T |(+ nicht rick- bis 0.4 (kein AZ). tiber 0.4 J.KMD: mind. 20 J 3 Pers. 95m
zahlb. AZ) is 0,4 (kein AZ), dber O, KMD:mind. 20J.1op 4 Pers. 110m?
' bis 0,55 (mit AZ)° ’

' Bezieht sich auf die jeweiligen Laufzeiten des Landesdarlehens bzw. des zuschussgestiitzten Kapital-
marktdarlehens.

Die sog. Basisforderung setzt eine Bewertungszahl von zumindest 40 voraus, welche aus der geometrie-
korrigierten Energiekennzahl HWB (bezogen auf den Referenzstandort Tattendorf) und einem Punkte-
system fir die Errichtung von Anlagen mit zusatzlicher klima- und umweltschonender Wirkung (Energie-
trager, Haustechnik, innovative Technologie, Art der verwendeten Baustoffe) ermittelt wird; die geomet-
riekorrigierte EKZ wird dabei um die erreichte Punkteanzahl reduziert; die Férderungsgrundbetrage set-
zen zusatzlich voraus: Euro 32.800,- bei mind. 35m? NFI. (Kat. 1), Euro 45.800,- bei mind. 50m? (Kat. II),
Euro 65.500,- bei mind. 70m? (Kat. IlI).

Bei Errichtung von Wohnanlagen mit bis zu 12 Wohnungen erhoht sich der Darlehensbetrag um Euro
50,- je m? Wohnnutzflache.

Die forderbaren Baukostenobergrenzen (exkl. Zuschlage) betragen fir Wohnbauten mit einer Wohnnutz-
flache bis 500m? Euro 1.350,-, mit 800m? Euro 1.280,-, mit 1.400m? 1.240,- und uber 2.400m? Euro
1.180,-; fir Wohnbauten mit einer Nutzflache zwischen 501 und 2.400m? ist der Betrag fiir die férderba-
ren Baukosten je m? Nutzflache zwischen dem nachstniedrigeren und dem nachsthdheren Betrag im
Verhaltnis der Nutzflache zu den nachst angefihrten Flachenwerten zu berechnen.

Im Rahmen der Errichtung von Sozialwohnungen werden die Grund- und AufschlieRungskosten durch
die Gemeinde getragen und hat der Bautrager zumindest 20% der Baukosten aus Eigenmitteln zu finan-
zieren; Sozialwohnungen sind grundsatzlich an wohnbeihilfefahige Personen zu vergeben.
Nettonutzflachendichte = das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der Gesamtnutzflache des Gebaudes
und der Flache des Baugrundstiicks.
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Landesdarlehen von 750,-
je m? angemessener Nutz- R
Landesdarlehen |[flache sowie AZ zu Darle- o 1 Pers. 80m 2
+ riickzahlb hen in Hhe der Differenz Landesdarlehen: variabel, |2 Pers. 100m
\Y, . ' . dzt. ca. 35J KMD: max. 25 |3 Pers. 120m?
Annui- zw. zuldssigen Gesamtbau- 2
. J. 4 u. 5 Pers. 130m
tatenzusch. kosten und Landesdarlehen 2
. ; ab 6 Pers. 150m
plus einzusetzender Eigen-
mittel’
W |Landesdarlehen 510,- oder 585,-° je m? max. 35 J. -

Tabelle 19:  Forderungsmodelle Mehrwohnungsbauten/Mietwohnungen — Neubau

Darlehensverzin- |Dauer und Ausmal} der
sung’ AZ bzw. ZZ

32,5 J.,Differenz zw.
realem Darlehenszins-

Darlehenstilgung (s. FN 1)|Rickzahlung der AZ bzw. ZZ

B ) satz und Zinssatz eines ) )

fiktiven Landesdarlehens’

max. 20 J., Differenz zw. |ab dem 21. J. Riickzah- G?,/dgmsg)ﬂhﬁ“;fgﬂf”g
K |1%, dekursiv Annuitat und fixen Eige- |lung in Hohe der valori- ?

valorisierten Eigenanteile (s.
Fn 3)

Die Rickzahlung der Forderungsbetrage (Landesdarle-
25 J., Zuschuss in Hohelhen + AZ): 1.-4. J. 2% des Darlehensbetrags, danach in

nan-teilen’ sierten Eigenanteile*

NO [1%, dekursiv

v. 5% p.a. Vierjahresintervallen jeweils Erhdhung um 0,5%; im 26.
J. 7,5%; ab dem 27. J. jahrliche Erhéhung um 1,5%;°
1.-5.J.0,5% 1.-10 J. 0,5%
danach in Finf- 11.-15.J. 1%
0O |jahresintervallen- - 16.-20. J. 2% -
jeweils Erhéhung 21.-25. J. 3,5%
um 0,5%, antizip. 26.-30. J. 9%*°

7 Dieses Modell bezieht sich auf die Errichtung von Mietwohnungen durch gemeinnlitzige Bauvereinigun-
gen; zwingend vorausgesetzt ist die Erreichung von mindestens 100 Punkten im Rahmen des 6kologi-
schen Wohnbauprogramms (siehe dazu Teil 4.2) sowie die Ausflihrung als barrierefreier Wohnbau; die
Baukostenobergrenze betragt Euro 1.600,-; seitens der gemeinnitzigen Bauvereinigung sind zumindest
30% der Grundkosten und 5% der Anschaffungskosten (20% bei kostenloser Grundbeistellung durch ei-
ne Gemeinde) aus Eigenmitteln zu finanzieren; Gemeinden wird als sog. Regelférderung ein Landesdar-
lehen je nach Nutzflachenzahl ( = Relation zwischen der Gesamtnutzflache zur Nettogrundflache) zwi-
schen Euro 306,- und 550,- gewahrt, wobei die Erreichung von zumindest 50 Okopunkten erforderlich ist.

¢ Die Grundforderung betragt Euro 585,- je m? Nutzflache, wenn die Gesamtnutzflache des Bauvorhabens
weniger als 4500m? betragt.

' Bezieht sich nur auf das Landesdarlehen, jeweils p.a.

2 Der Zinssatz des (fiktiven) Landesdarlehens betragt (jeweils jahrlich und dekursiv) vom 1. bis 10. Jahr
0,5%, vom 11. bis 22,5. Jahr 1,5% und vom 23. bis 32,5. Jahr 3%.

*  Der Berechnung der Annuitat und damit der Zuschussleistung liegen folgende Konditionen flr eingesetz-
te Fremd- oder Eigenmittel zugrunde: Zinssatz 4,5%, 20 J. Laufzeit, Annuitat von 7,69%. Der Eigenanteil
bezeichnet die seitens des Bewohners in vorweg fixierter HOhe zu leistende Miete. Er wird jahrlich, je-
weils am 1. Janner des Folgejahres (ausgehend vom Kalenderjahr 2000), um 2% erhoht, woraus eine
entsprechende Reduzierung der Zuschussleistung resultiert.

*  Der fir die Bemessung der Zuschiisse zugrunde gelegte Eigenanteil (siehe FN 3) ist Basis fiir die Fest-
legung der Rickzahlungsbetrage des Landesdarlehens und der Annuitdtenzuschisse. Er wird so lange
erhoht, bis samtliche Férderungsbetrage zurlckerstattet sind.

* Die Riickzahlung beginnt mit dem Monatsersten des 7. auf die Benutzbarkeitsbestatigung der Baubehor-
de folgenden Monats. Die angefiihrten Prozentsatze umfassen Tilgung und Zinsen (Gesamtannuitaten).

¢ Bei ganzlicher Finanzierung der Gesamtbaukosten durch ein Landesdarlehen betragt die jahrliche Darle-
henstilgung wahrend der ersten zehn Jahre 1,5% und ab dem 11. Jahr 2%.
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25J.,1.J.4,5%, ab dem
2. J. (jeweils jahrli.) Re-

1.-5.J. 0,5% danach in

nach Riickzahlung des KMD

s 1% dekursiv duzierung um 3%, ab Finfjahresintervallen je-|in HOhe der zuletzt geleisteten
’ dem 11. Jahr Reduzie- |weil's Erhéhung um|Darlehensrate (abziglich des
rung um 4%, ab dem 21. |0,5%, AZ)
J. Reduzierung um 5%
Max. 25 J. (20 J. bei
Sozialwohnungen),

St ) Annuitat minus 2,2% des ) Spatestens nach Riickzah-
geférderten Baukosten- lung des KMD (1% Zinsen)
betrags (1,5% bei Sozi-
alwohnungen)®

1.-10.J. 1% monatl. 2,18 auf Dauer
11-15.J.15% [von7d.-+ 1,31 aufDauer|y 44 ; fiqungsfrei
T 116.-20.J.35% |WOnSJ.oderd31auf o yorm'11).0,5% -
ab.21 -J '5 é% Dauer von 17 J. jeweils je B
T m? forderbarer NFI.
. . 1.-20. J. 0,5%, danach in
lcizrt.'_'rgﬁ;(. i%;t.ﬁltg-\ﬁréagljf Flnfjahresintervallen je- |nach Rickzahlung des KMD,
V - Nettokap;italdienst je weils E|_'_h'c'>hung um 0,5%, |spatestens ab dem 26. J.
nach Bezugsdatum nach Ruck;ahlung des |nach Bezug
KMD verstarkte Tilgung
Nach Ruckzahlung des
zur Ausfinanzierung auf-
W 1% dekursiv ) ge-nommenen KMD in )

Hohe der hochsten bis
dahin geleisteten Darle-
hensrate

Ab dem insgesamt 26. Jahr erhoht sich die Riickzahlungsrate um 5% und ab dem 31. Jahr um 6% des
urspriinglich gewahrten Annuitatenzuschusses.
Die Prozentsatze von 2,2 bzw. 1,5% erhdéhen sich jahrlich um 2%; die Annuitatenzuschiisse werden auf
der Basis einer (fiktiven) jahrlichen, dekursiven Darlehensverzinsung von 7,5% berechnet.

74




|

Tabelle 20: Forderungsmodelle Mehrwohnungsneubau/Mietwohnungen — Forderungszuschlage

) Ein- und Abstellplat- Erschwernisse
Okologie 76 Behinderte wahrend der Bau-| Sonstige
fuhrung
Erhéhung des bezu-
7,- je m*und erreich- schussten Darlehens
B |tem Oko-Punkt fiir - um 3% bei behinder- - Diverse?
Okolog. Manahmen' ten-gerechter Bauaus-
fihrung
15 - je m? und er- max. 16.350,- untgr- Max. 3% Erhéh.ung bei |Max. 5%, Fun-
rei’chtem Sko-Punkt irdische Einstellplat- [MalRnahmen, die den |damentierung,
K3 fiir kolog. MaRnah- ze, max. 5.450,- Wohnbedurfnissen von|Abwasserbeseiti- Diverse®
men’ ' oberirdische Einstell- |Behinderten und Alten |gung, Siche-
platze dienen rungsmafnahmen
Ab einer Bewertungs-|Bertcksichtigung im
zahl von 39 werden |Rahmen des Punkte-
NO |die Basisforderungs- |systems zur Errei- - - -
betrage prozentuell |chung einer niedrige-
erhoht? ren Bewertungszahl’
Zuschlag v. 25,- bis  |6.600,- je Abstellplatz 50% der
200,- je m? bei Uber |in Tiefgarage, 3.000,- Kosten ei-
00 |d. energet. Mindest- |je Abstellplatz in - - nes Perso-
standard hinaus- oberirdischer Gara- nen-
gehender Bauweise® |ge’ aufzugs™
1 2
: :’Icgfer’;‘ g;g_s:nkt Max. 7.270,- je Ga- |Erhdhung bis zu 10%
s" fir & ragenplatz und Whg.' [flr rollstuhlgerech- - Diverse®
Ur 6kolog. MaRnah- )
men'" teAusstattung

' Umfasst: therm. Gebaudequalitat (Energiekennzahl Heizwarmebedarf), Energietrager, Haustechnik,

innovative Technologien und Art der verwendeten Baustoffe.

Erhéhung des bezuschussten Darlehens um 3% bei Vollausbau eines Schutzraums, um 2% bei Einbau

einer Liftanlage sowie um einen Pauschalbetrag in Héhe von Euro 37,- je m? Nutzflache, sofern ein Ob-

jekt im Ortskern durch Errichtung ersetzt wird.

Jeweils Erhdhung der angemessenen Gesamtbaukosten; die Férderung besteht in der Gewahrung eines

Landesdarlehens in Héhe von 60% und rickzahlbaren Annuitatenzuschiissen zu einem Fremddarlehen

in Hohe von 40% der angemessenen Gesamtbaukosten.

Umfasst: thermische Qualitdt der Gebaudehille (Energiekennzahl LEK), Energietrdger, Haustechnik,

innovative Technologie und Art der verwendeten Baustoffe.

> Weitere Zuschlage: Winterbaumehrkosten, Lohn- und Preiserhhungen, amtlich vorgeschriebener erhoh-
ter Larmschutz (max. 2%), Kosten eines baukinstlerischen Wettbewerbs (max. 1%).

¢ Zur Bewertungszahl s. Tab. 2A FN 2; die prozentuellen Zuschlage reichen von 0,06% (BZ 39) bis 40%
(BZ 15).

7 Errichtung von Abstellanlagen innerhalb des geforderten Gebaudes oder in Garagen aufRerhalb (1
Punkt); Errichtung von Abstellanlagen in Tiefgaragen oder Parkdecks mit mind. zwei Geschossen (2
Punkte).

8 Energetischer Mindeststandard = Energiekennzahl Heizwarmebedarf zwischen 35 und 65 kWh/m2a in
Abhangigkeit von der Geometrie des Gebaudes; bei Nichterreichung dieses Standard wird die Férderung
um Euro 250,- je m? Nutzflache reduziert; weitere Zuschlage: max. Euro 100,- je m? bei Errichtung von
thermischen Solaranlagen; max. Euro 200,- je kW Gebaudeheizlast bei Einbau von Biomasse-
Heizungen.

® Sofern die Errichtung seitens der Baubehorde zwingend vorgeschrieben ist.

Sofern dessen Errichtung nicht zwingend vorgeschrieben ist.

Jeweils Erhéhung der férderbaren Gesamtbaukosten; die Férderung besteht in der Gewahrung eines

Landesdarlehens in einem Fixbetrag und rickzahlbaren Annuitdtenzuschissen zu einem Fremddarlehen

in Hohe der Differenz zwischen den zuldssigen Gesamtbaukosten und dem Landesdarlehen.

Umfasst: therm. Qualitdt der Gebaudehtille (Energiekennzahl LEK), Energietrager, Haustechnik, Bewer-
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St!

Erhéhung bis zum
Ausmal} der Mehr-
kosten fir die Errich-
tung best. haustech-
nischer Anlagen und
fir den Anschluss an
Biomassefernwarme-
anlagen

10.174,- je Einstell-
platz (EP) in Tiefga-
ragen, 5.087,- je EP
in Erd- od. Kellerge-
schoss, 2.544,- je EP
in flugdachartigen
Garagen, 1.272,- je
Abstellplatz

Zuschlag infolge
von Mehrkosten
aufgrund unge-
wohnlicher Um-
stande, Erschwer-
nisse

Diverse®

Hohere Basisforde-
rung ab Nettonutz-
flachendichte von
Uber 0,4, 8,- je m?
und erreichtem Oko-
Punkt fir 6kolog.
MaRnahmen, Solar-
anlagenférderung®

Erhdéhung des Dar-
lehens Bei Erreichen
V |der Oko 2-Stufe bzw. - - - -
Passivhausqualitat, s.
Kap. 3.2

Diverse’

tung nach Gebaude-Okologiekennzahl OI3 (Ic ~Wert), innovative Technologie und sonst. dkolog. Maf-
nahmen.

Sofern die Errichtung seitens der Baubehdrde zwingend vorgeschrieben ist und die Ubersteigenden Kos-
ten aus Eigenmitteln des Férderungswerbers finanziert werden.

Sowie bis zu 50% fur Mallnahmen des ,betreuten Wohnens® im Rahmen der Errichtung eines Wohnob-
jektes, das zur Benutzung durch behinderte oder altere Menschen bestimmt ist.

Bis zu 0,5% und max. Euro 43.610,- fir Kosten von Wettbewerben, Gutachterverfahren und dgl. zwecks
Sicherstellung der stadtebaulichen, architektonischen und funktionalen Qualitat groRerer Bauvorhaben;
bis zu 25% und max. Euro 18.170,- je Wohnung fiir Kosten von Maflnahmen, die nach gesetzlichen Vor-
schriften zur Wahrung des Ortsbildschutzes notwendig sind; bis zu 10% fiur die Errichtung spezieller
Raumlichkeiten im Rahmen von Modellen des ,Mehrgenerationen-Wohnens*.

jeweils Erhéhung des bezuschussten Darlehensbetrages.

Bis zu 22% bei Bauvorhaben mit Gebauden bzw. Gebaudeteilen mit geringer Geschossanzahl; Euro
291,- je Wohnung fur die Errichtung und Ausgestaltung von Kinderspielplatzen; 0,5% bei Errichtung eines
funktionsfahigen Schutzraums (bei Nichterrichtung wird der Férderungsfixbetrag um 1% reduziert).

Ab einer Nettonutzflachendichte (= das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der Gesamtnutzflache des
Gebaudes und der Flache des Baugrundstiicks) von uber 0,4 bis 0,55 betragt das Landesdarlehen Euro
570,-/m? (mit AZ) und von uber 0,55 Euro 640,-/m? (mit AZ); im Rahmen des Zuschlagspunktesystem
werden in Form von einmaligen nicht rickzahlbaren Zusschussen geférdert: héhere therm. Qualitat der
Gebaudehille, Haustechnik, innovative Technologien und die Verwendung 6kologischer Baustoffe; So-
laranlagen werden durch einen einmaligen nicht riickzahlbaren Zuschuss in Hohe von Euro 160 je m?
Kollektorflache und je 50 | Boilerinhalt und max. Euro 3.200,- gefordert.

Nichtriickzahlbarer Zuschuss fur tatsachlich angefallene Baukosten, sofern die Gesamtnutzflache weni-
ger als 4.500m? betragt; der Zuschuss betragt bei einer Gesamtnutzflache bis 1.000m? Euro 140 je m?
und reduziert sich ab 1.000m? um 0,04 Euro fir jeden die 1.000m? libersteigendenm?; zusatzliches Lan-
desdarlehen in Héhe von Euro 150,- je m? Nutzflache (sog. Superférderung), sofern der Férderungswer-
ber von den Mietern einen Finanzierungsbeitrag (= Bau- und Grundkostenanteil) von maximal Euro 50,-
je m? einhebt (jahrliche Valorisierung nach VPI).
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Tabelle 21:

Forderungsmodelle umfassende/groRvolumige Sanierung

Férderung pau- |Darle- Dauer und Aus-
.. Darlehens- |mal der AZ, ZZ |Darlehenstilgung
Art derFdrderung |schal bzw. hens- ) )
.. .1 |verzinsung® |und sonst. Zu- (s. Fn 2)
Grundbetrage laufzeit .
schusse
v. 40, 50 od. 60% 1.-10. J. 0,5%
der Sanierungs- 11.-22,5. J. 1.-10. J. 1%
kosten je nach 1,5% 11.-22,5.J. 3,5%
B |Landesdarlehen |5 bewiligung, | 227 [23.-32,5. - 23.-32.5..
100% bei Fern- 3% 7,74%
warmeanschluss dekursiv
. . 70% der Gesamt- 10 J., 6% des
K %?&;ﬁgiiglba_ sanierungskosten - - forderbaren (fb.) -
(fb. Kostenanteil) Kostenanteils
Zu Darlehen v.
. . max. 30% der
. [Nicht rtickzahlba- 1o “sanie-  |mind. 10 10 0d. 15 J.,
NO |re Annuitaten- K . - N 3 -
Zuschiisse rungs qsten biszu |J. max. 6% p.a.
1.000,- je m* und
130m? je Whg.
Zu Darlehen v.
Nichtriick- max. 80% der mind. 10 Max. 15 J., 25%
00 |zahlb.Annuitaten- |forderbaren Sa- J ' - der zu leistenden -
Zuschusse nierungskosten ' Annuitat
bis zu 800,- je m?*
1.-10. J. 3%
danach und bis
S® |Landesdarlehen max. 370,- je m? 20J. |2%dekursiv - Abstattung jahr-
lich gleichblei-
bende Tilgung
Nlcht.rgckzahlb. Zu Darlehgn v.2 Max. 15 J.. 45%
Annuitatenzu- max.908,- je m L
St . 15 J. - der urspringli- -
schusse od. Lan- |angemessener chen Annuitat:
desdarlehen® NFI.’

marktdarlehens.

Bezieht sich nur auf das Landesdarlehen, jeweils p.a.

Bezieht sich auf die jeweiligen Laufzeiten des Landesdarlehens bzw. des zuschussgestiitzten Kapital-

Bei zum Zusicherungszeitpunkt anerkannten Sanierungskosten von unter Euro 360,- je m?* werden die
Zuschlsse 10 Jahre lang gewahrt; bei dariber hinausgehenden Sanierungskosten werden die Zuschus-
se wahlweise flr einen Zeitraum von 10 oder 15 Jahren zuerkannt.

Sofern die Sanierungskosten zumindest Euro 43,- je m? betragen.

Die Sanierungskosten sind je m? limitiert: fir Wohnbauten mit einer Nutzflache bis 500m? Euro 1.080,-,
mit 800m? Euro 1.024, mit 1.400m? Euro 992,- und Uber 2.400m? Euro 944,-.

Fir Gemeinden und gemeinnitzige Bauvereinigungen sind grundsatzlich Landesdarlehen in Héhe eines
fiktiv ermittelten bezuschussten Darlehensbetrags mit einer Laufzeit von 22 Jahren und einer jahrlichen
dekursiven Verzinsung von 0,5% vorgesehen.

Die Sanierungskosten sind mit einem Mindestbetrag von Euro 21.802,- je Wohnung limitiert, wobei mehr
als die Halfte der Sanierungskosten auf Verbesserungen zu entfallen hat; die angemessene Nutzflache
betragt bei einer HaushaltsgroRRe bis zu 4 Personen 90m? und erhoht sich fir jede weitere Person um
10m?2 bis zum grundsatzlichen Hochstausmal} von 150m?2.

Die urspriingliche Annuitat wird auf Grundlage einer Darlehenslaufzeit von 15 Jahren und einer jahrlichen
dekursiven Verzinsung von 6% errechnet.
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Nicht riickzahlb. |Zu Darlehen v.
Annuitatenzu- max. 510,- je m? Mind. 10 Max. 12 J., 25%
T |[schisse od. ein- |férder-barer NFI. J ’ - der urspring- -
malige Zuschls- |bzw. max.18.500,-|™" lichen Annuitat
SeQ 10
Nicht riickzahlb. |Zu Darlehen v. o
Annuitatenzu- max .800,- je m? . Max. jO J., 2%
. : Mind. 10 der (férderbaren)
V |schisse od. ein- [NFI., Begrenzung - -
. . A J. Darlehenssum-
malige Zuschis- |auf 130m? je 3
se'! Whg" me
Landesdarlehen,
nicht rickzahlb.
e i
w ’ s.Fn 14 . 1% dekursiv s.Fn 14 Pauschalraten in
laufende Zu- mind. 10 Hahe von 3.6%
schiisse, ein- J. 70
malige nicht rtick-
zahlb. Beitrage™

Tabelle 22:  Forderungsmodelle umfassende/groRvolumige Sanierung — Forderzuschlége

Okologie Ortskern Sonstige

Ab EKZ HWB 40 + mind.
30%-iger Verbesserung der

B |therm. Qualitat der Ge- 37,- je m2 NFI. -

baudehiille 50,- je einge-
sparter kWh

Der forderbare Kostenanteil

K | erhoht sich fiir Holzfenster- - -

und auflentliren auf 80%

9

Ein einmaliger (nicht rlickzahlbarer) Zuschuss wird bei Eigenmittelfinanzierung gewahrt; er betragt 15%
der jeweils forderbaren Sanierungskosten (siehe Fn 10).

Die forderbaren Kosten betragen bei Antragstellung durch den (Wohnungs-) Eigentimer max. Euro 510,-
je m? forderbarer Nutzflache (bei einer Haushaltsgrofie von 1 oder 2 Personen 85m?, 3 Personen 95m?,
ab 4 Personen 110m?) und bei Antragstellung durch den Mieter Euro 18.500,-; es werden nur Vorhaben
geférdert, deren férderbare Kosten zumindest Euro 1.450,- betragen.

Die Modelle stehen jeweils alternativ zur Verfligung.

Bzw. 150m? je Whg. bei Haushalten mit mind. 6 Personen; die Obergrenze von Euro 800,- je m? begrenzt
den bezuschussbaren Darlehensbetrag bzw. die (durch einmalige Zuschisse) férderbaren Sanierungs-
kosten;

Die einmaligen Zuschusse betragen 10% der (férderbaren) Sanierungskosten.

Geférdert werden: Erhaltungsarbeiten (allenfalls mit einem geringen Anteil von Verbesserungsarbeiten),
sofern Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D tberwiegen, durch Annuitatenzuschuisse oder (bei
Eigenmitteleinsatz) laufende Zuschisse auf Dauer von 10 Jahren. Sockelsanierungen (bei aufrechten Nut-
zungsverhaltnissen) durch Landesdarlehen in Héhe von 25% der Gesamtbaukosten sowie Annuitatenzu-
schusse zu Darlehen der restlichen 75% auf Dauer von 15 Jahren in je nach Ausstattungskategorie der zu
sanierenden Wohnungen unterschiedlichem Ausmal} (6 oder 7,3% jahrlich). Thermisch-energetische Ge-
baudesanierungen (siehe Teil 2.1.10 lit. a). Sonstige SanierungsmalRnahmen an und in Gebauden (z.B.
Einbau von Schallschutzfenstern in larmexponierten Wohnungen, Personenaufziigen) durch Annuitatenzu-
schlsse bzw. einmalige nichtriickzahlbare Zuschlsse und Beitrédge. Totalsanierungen (bei bestandfreien
Objekten) durch (betraglich limitierte) Landesdarlehen und Annuitdtenzuschisse bzw. laufende nicht riick-
zahlbare Zuschisse auf Dauer von 15 Jahren. Sanierungsmafinahmen fir behinderte Menschen durch
Annuitatenzuschisse auf Dauer von 10 Jahren (10%) oder 15 Jahren (6%). Generell gilt, dass die Kosten
der SanierungsmalRnahmen (vorbehaltlich allfalliger Zuschlage fir z.B. auflergewdhnliche Erschwernisse)
mit Euro 580,- je m?, Euro 545,- je m? (bei Standardanhebungen) oder Euro 290,- je m? (Adaptierung von
Erdgeschoss- und Souterrainrdumen zu Geschaftsraumen) begrenzt sind.
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Bei Durchfiihrung von war-
medammenden Maf3-
nahmen und Erreichung
einer Bewertungs-Zahl von

Erhéhung des bezuschussten Darle-
hensbetrags bei Kategorieanhebung

N o .
NO unter 90 werden AZ zu - (von_.D,C auf B,A) um 8% und fir
. . Gebaude unter Denkmalschutz um
einem Darlehen von bis zu 39
0

90% der Sanierungskosten
gewahrt'

Erhéhung des Annuitaten-
zuschusses je nach energe-
tischer Gebaudequalitat
auf30, 35 od. 40%”’

15,- je m? und erreichtem
S | Oko-Punkt fur 6kolog. Maf3- - -

nahmen?
Erhdéhung des bezuschussten Darle-
Erhéhung des bezuschussten hensbetrags auf 1.126,- je m* bei
St ) Darlehensbetrags auf 1.126.- Schaffung neuen Wohnraums, Besei-

tigung von Substandard; erforderli-
chenfalls Erhéhung um max. 145,- je
m? bei Einbau eines Personenaufzugs

je m2*

Erh6hung Férderungsaus-

maRes um jeweils 5% bei Erhéhung des bezuschussten

T Durchfiihrung 6kologischer E’Sa(;'?r.‘:’;fge"ags um max. )
MaRnahmen, Solaranlagen® )
Erhéhung des AZ auf 4,5
oder 6% bzw. des einm.

v | 2uschusses auf 20, 25 oder | o 0135 s 108 s. Kapitel 3.2, S 108

30% bei Durchfihrung éko-
logischer Mallnahmen, s.
Kapitel 3.2, S 108

Foérderungszuschlage bei
thermisch energetischen
Sanierungen (s., S

W | 51),Erhéhung der férderba- -
ren Sanierungskosten um
max. Euro 180,- je m? fur
Okologische Maflinahmen.

Erhéhung der férderbaren Sanie-
rungskosten um max. Euro 180,- fur
aulRergewdhnliche Erschwernisse
bzw. Euro 75,-, jeweils je m? bei
Durchfihrung umfangreicher Verbes-
serungsarbeiten.

Zur Bewertungszahl s. Fn 2 Tabelle 18, S 72.

Bei Errichtung einer thermischen Solaranlage mit einer festgelegten Mindestkapazitat betragt der Annui-
tatenzuschuss 40% der zu leistenden Annuitat; bei Fernwarmeanschlissen erhoht sich der bezuschusste
Darlehensbetrag um max. Euro 2.000,- je Wohnung.

Umfasst: therm. Qualitat der Gebaudehlle (Energiekennzahl LEK), Energietrager, Haustechnik, Bewertung
nach Gebaude-Okologiekennzahl OI3 (Ic —Wert), innovative Technologie und sonst. 6kolog. MaRnahmen.
Bei nachweislichen Mehrkosten infolge von Auflagen aufgrund des Denkmalschutzgesetz, Grazer Alt-
stadterhaltungsgesetz 1980 bzw. Ortsbildgesetz 1977.

Der Zuschlag von 5% bezieht sich auf MalRnahmen zur Verminderung des Energieverlustes, des Ener-
gieverbrauches und des SchadstoffausstoRes von Heizungen und Warmwasseraufbereitungsanlagen,
den Einbau von energiesparenden Heizungen sowie die Errichtung, Sanierung und richtige Dimensionie-
rung von Kaminen; die Sonderférderung ist mit 31.12.2004 befristet; Solaranlagen werden im Rahmen
der maximal forderbaren Sanierungskosten durch einen einmaligen (nicht riickzahlbaren) Zuschuss oder
(nicht rlickzahlbare) Annuitatenzuschiisse zu einem erhéhten Darlehensbetrag von jeweils Euro 160,- je
m? Kollektorflache und je 50 | Boilerinhalt und maximal Euro 3.200,- geférdert.

Dieser Zuschlag bezieht sich auf Wohnhauser, die dem DenkmalschutzG oder dem Stadtkern- und Orts-
bildschutzG unterliegen bzw. in das Dorferneuerungsprogramm des Landes Tirol einbezogen sind.
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Tabelle 23:  Foérderungsmodelle kleinvolumige Sanierung (Eigenheime und Einzelwohnungen)
Dauer und
. Forderung pau- | Darle- _| Ausmal der | Darlehenstil- - )
Art drirrl]:orde- schal bzw. hens- \Zar;l; 23?182 AZ,ZZund | gung(s. FN |uF§1UC§§?r/lz
9 Grundbetrag laufzeit' 9 sonst. Zu- 2) 9
schisse
40, 50 od. 60% 1.-10.J. 1.-10J. 1%
der Sanierungs- 0,5% 11.-22,5.J.
B [Landesdarlehen|kosten je nach 32,5J. |11.-22,5.J. - 3,5% -
Baubewilligung, 1,5%, 23.- 23.-32,5.J.
Hochstbetrage® 32,5.J. 3% 7,74%
80% der Sanie- 10 J., 6% p.a.
K Nicht riickzahl- |rungskosten, ) ) des forderba- ) )
bare Zuschisse |jedoch betraglich ren Kos-
limitiert* tenanteils
Zu Darlehen v.
50, 60, 70 od.
_ [Nicht rickzahl- |100% der Sanie-
NO |bare Annuitd- |rungskosten je | mind.20 J. - 10 J., 5%p.a. - -
tenzuschiisse |nach Mal3nah-
me, Hoéchstbe-
trage®
_ |Nicht rickzahl- |Zu Darlehen von QAS?’/X.dw J'l’ ,
00 |bare Annuitd-  |max. 37.000,- je | mind.10 J. - fond e/"\Z“ els- - -
tenzuschiisse |Wohnhaus® tg’? en Annul-

' Bezieht sich auf die jeweiligen Laufzeiten des Landesdarlehens bzw. des zuschussgestiitzten Kapital-
marktdarlehens.

2 Bezieht sich nur auf das Landesdarlehen; jeweils p.a.

* Dieses Modell bezieht sich nur auf die umfassende Sanierung von Eigenheimen (zur Forderung von
einzelnen Sanierungsmaflnahmen s.u.); die Férderung ist mit einem einkommensabhangigen Pauschal-
betrag (= Grundbetrag) von Euro 15.000,- bis 39.975,- begrenzt; Grundbetrag + Kindersteigerungsbetrag
= Basisforderung (max. 70% der Gesamtsanierungskosten und hdchstens Euro 65.000); die H6chstfor-
derung (inkl. sdmtlicher Zuschlage) betragt 90% der gesamten Sanierungskosten. Die Férderung von
einzelnen Sanierungsmafinahmen an Eigenheimen und sonstigen Wohnungen erfolgt durch die Gewah-
rung eines Landesdarlehens (Laufzeit von 10 Jahren, Verzinsung von 2%, jahrliche Annuitat von 11,08%)
in Hohe von 50% der Sanierungskosten; der Darlehensbetrag ist bei einzelnen Sanierungsmal3hahmen
an Eigenheimen mit Euro 8.700,- limitiert.

* Der forderbare Kostenanteil betragt 80% der Sanierungskosten, jedoch maximal bei einer Nutzflache
bis 60m? Euro 8.800,-, von 60 bis 90m? Euro 10.200,-; von 90 bis 120m? Euro 11.600,- und Gber 120m?
Euro 13.000,-.

Bei Eigenheimen erhdht sich der forderbare Kostenanteil um Euro 7.300,-, sofern die Sanierungsmalf3nah-
men Uber jene der Sanierung innerhalb einer Wohnung hinausgehen (Innen- und AuRenmaflinahmen).

* Dieses Modell bezieht sich auf die Férderung der Sanierung von Kleinhausbauten mit einer Gesamtnutz-
flache bis zu 500m? sowie von einzelnen Wohnungen; die forderbare Obergrenze der Sanierungskosten
betragt Euro 550,- je m? Wohnnutzflache bei einer Nutzflachenobergrenze von 130m? je Wohnung.

¢ Dieses Modell bezieht sich auf die Sanierung von Eigenheimen und Kleinhausbauten.
SanierungsmalRnahmen innerhalb einer Wohnung (férderbare MaRRnahmen: Errichtung einer Behei-
zungsanlage, Fenstertausch) werden durch nicht riickzahlbare Annuitatenzuschisse in Héhe von 25%
der zu leistenden Annuitat zu einem Darlehen von max. Euro 7.500,- gefordert.
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- o]
Nicht rickzahl- |Zu Darlehen von gfr f1.0.? dJé,rSa/roen
bare Annuitd- |max. 36.340,- je Darlehens-
s tenzuschisse |Eigenheim bzw. mind.10 J ) summe. einm ) )
od. einmaliger |21.810,- je Whg. ) ' ZUSChu,SS' 15;,/
nicht riickzahl- |und Einzel- der férderbare;
bare Zuschuss’ [mafinahme?® Kosten
Verzinste
(0,5%)
Riickzahlbare |zu Darlehen von 5J.,50% der Ruckzahlung
St |Annuitatenzu- [max. 20.000,- je | mind.5 J. - urspringlichen - spatestens
schiisse Whg.? Annuitat™ abd.6.J.in
10 Halb-
jahresraten
T _ _ _ _ _ _ _
\Vaki - _ - _ _ _ _
Landesdarlehen,
nichtriickzahl-
bare Annuita- LD: 15 o Halbjahrliche
tenzuschisse g 1% dekur- Pauschalra-
W loder einmalige | Fn13 *E%D1'O J siv s.Fn13 ten in Hohe )
nicht riickzahl- ' ' von 3,6%
bare Zuschus-
Se13

7

Annuitatenzuschisse werden entweder zu Darlehen oder zu eingesetzten Eigenmitteln gem. §13 Abs. 2b
WGG gewahrt.

Im Rahmen der Sanierung von Eigenheimen, Bauernhausern und Wohnungen in anderen Wohnbauten
sind fiir die einzelnen Sanierungsmaflinahmen jeweils unterschiedlich hohe Betragsgrenzen festgelegt;
es werden nur Vorhaben geférdert, deren Sanierungskosten zumindest Euro 2.190,- je Wohnung betra-
gen.

Die Férderung der umfassenden Sanierung von Bauernhausern erfolgt durch die Gewahrung von riick-
zahlbaren Annuitatenzuschissen zu einem Darlehen in H6he von max. Euro 1.150,- je m? férderbarer
Nutzflache (max. 150m?).

Der forderbare Kostenanteil betragt bei Durchflihnrung einer Sanierungsmaflnahme Euro 10.000,- je
Wohnung und erhéht sich ab Durchfihrung von 2 MaRnahmen auf max. Euro 20.000,- je Wohnung.

Die urspriingliche Annuitat wird auf Grundlage einer Darlehenslaufzeit von 5 Jahren und einer jahrlichen
dekursiven Verzinsung von 5% errechnet.

Siehe Tabelle 21, S 77, keine Unterschiede im Bereich der grol3- und kleinvolumigen Sanierung.

Siehe Tabelle 21, , S 77, keine Unterschiede im Bereich der gro3- und kleinvolumigen Sanierung.
Gefordert werden: SanierungsmafRnahmen innerhalb von Wohnungen durch Annuitdtenzuschisse auf
Dauer von 10 Jahren in H6he von 8% (Standardanhebung bei Wohnungen der Kategorie D) bzw. 6,5%
(Standardanhebung bei Wohnungen der Kategorie C) oder auf Dauer von 5 Jahren in Héhe von 14%
bzw. 11%. Bei Sanierung bestandrechtlich freier Wohnungen werden einmalige nicht riickzahlbare Zu-
schiisse sowie zusatzlich Annuitatenzuschiisse gewahrt. Sonstige Sanierungsmaf3nahmen (z.B. Einbau
von Schallschutzfenstern, Errichtung von zentralen Warmeversorgungsanlagen, Fernwarmeanschlisse)
durch Annuitatenzuschiisse bzw. teilweise einmalige nicht riickzahlbare Beitrage). Sanierungsmafnah-
men an und in Eigenheimen sowie Kleingartenwohnhausern durch Annuitatenzuschisse auf Dauer von
10 Jahren (keine Standardanhebung) oder (bei Standardanhebung) Landesdarlehen in Héhe von 25%
der forderbaren Sanierungskosten sowie Annuitatenzuschiisse.
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Tabelle 24: Forderungsmodelle kleinvolumige Sanierung (Eigenheime und Einzelwohnungen) —

Forderzuschlage

Familie Okologie Ortskern Sonstige
Ab EKZ HWB 60 + mind. . .
10.900,- je Kind im 30%-iger Verbesserung der C Soz[alzuschlag je nach,
. . o R 37,-jem gewichtetem Pro-Kopf-
B' |gemeinsamen Haus- [therm. Qualitat der Gebaude- . p .
" one NFI.,max. 5.550,- |Einkommen* (Sozialpau-
halt unter 16 J. hille 59,- je eingesparter schale)?
kWh, max. 7.270,-
Der forderbare Kostenanteil
K - erhéht sich fur Holzfenster- - -
und aulRentiren auf 90%
Erhéhung des
NO ) Zuschlage aufgrund 6kolog. |bezuschussten )
Sanierungsmal Darlehensbetrags
um bis zu 30%*
Erhdéhung des Annuitaten-
00 ) zuschusses je nach energeti- ) )
scher Gebaudequalitat auf
30, 35 od. 40%°
Um 2% erhohter forderbarer
Im Rahmen def UM IKostenanteil je erreichtem
S [fassenden Sanierung |y pynk fiir dkolog. Maf- - -
von Bauernhausern nahmen’
Erhéhung des fdrderbaren
St - Kostenanteils auf bis zu - -
40.000,-je Whg. ®
T - - - -
\VAU _ _ _ _
. . Bei Sanierung von Eigen-
Bei Sanierung von : :
Eigenheimeng(KIein- heimen (Kleingarten-
artenwohnhausern) wohnhausern) erhéhen
W grhb’hen sich die for- ) ) sich die férderbaren Sa-
derbaren Sanierunds- nierungskosten um Euro
Kosten o Burg 19 1.820,-, sofern die Pla-
1.820 - ie Kind nung durch einen befug-
0ct-) ten Ziviltechniker erfolgt.

Die Férderungszuschlage beziehen sich nur auf umfassende Sanierungen an Eigenheimen.
Zum Sozialzuschlag s. Fn 2 Tabelle 17, S 70.

Der Ankauf des Altobjektes wird mit bis zu Euro 11.000,- (Erhéhung der Sanierungskosten) zusatzlich
geférdert.

Bei Erreichung der Energiekennzahl Heizwarmebedarf nach Sanierung von max. 80 kwh/m?a 30%, 65
kWh/m?a 35% und 45 kWh/m?a 40%.

Erhéhung des bezuschussten Darlehensbetrags um Euro 200,- bei wachsenden Familien mit mind. 1
Kind und Euro 400,- bei kinderreichen Familien.

Im Rahmen der umfassenden Sanierung von Bauernhdusern erhdht sich der bezuschusste Darlehensbe-
trag um Euro 15,- je m? und erreichtem Oko-Punkt.

Umfasst jeweils: therm. Qualitdt der Gebaudehille (Energiekennzahl LEK), Energietrager, Haustechnik,
Bewertung nach Geb&ude-Okologiekennzahl OI3 (Ic —~Wert), innovative Technologie und sonst. dkolog.
Malinahmen.

Die Erhéhung richtet sich nach 6kologischen Kriterien bzw. erreichbaren 4 Oko-Punkten fiir spezielle
Okologische MalRinahmen.

Siehe Tabelle 22, S 78, keine Unterschiede im Bereich der gro3- und kleinvolumigen Sanierung.

Siehe Tabelle 22, S 78, keine Unterschiede im Bereich der grol3- und kleinvolumigen Sanierung.
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OKONOMIE - AUS BEWOHNERSICHT

WOHNUNGSKOSTENBELASTUNG

Die osterreichischen Haushalte missen u.a. gemal einer Studie der Regioplan Consulting
GmbH'" im Durchschnitt nicht mehr als 18 Prozent des verfligbaren Einkommens fiir die
Wohnversorgung aufbringen. Das ist europaweit einer der besten Werte. Geringere Belas-
tungen finden sich nur in einzelnen sideuropaischen Landern, dort vor allem aufgrund der
sehr hohen Eigentumsquoten. Niedrige Wohnkosten waren in der Nachkriegszeit bewusstes
wohnpolitisches Ziel zur Erreichung gleichfalls niedriger Tariflohnabschlisse zur Starkung
des Wirtschaftsstandortes. Damals wie heute bedeuten niedrige Durchschnittswerte, dass
auch die einkommensschwacheren Schichten auf leistbare Wohnungen zahlen kdnnen. In
der Studie ,Wohnkosten und Einkommensbelastung® fiir die Arbeiterkammer Wien® konnte
die FGW nachweisen, dass im geférderten Wohnungsneubau die Einkommensbelastung
insgesamt bei zirka 21 Prozent lag. Bemerkenswert ist, dass sie fur das unterste Einkom-
mensquartil nur unwesentlich héher bei 22 Prozent lag.

Fur den Mittelstand haben die geringen Konsumausgaben fir das Wohnen zur Folge, dass
das Geld fir andere Ausgaben und Investitionen zur Verfligung steht. Die im internationalen
Vergleich hohe Kaufkraft der Osterreicher — bei den Einkommen liegen wir bei weitem nicht
so weit vorne - ist unter anderem darauf zurtick zu fuhren.

Die moderate Wohnkostenbelastung wird u.a. durch Annuitdtenbegrenzungen im Rahmen der

Forderungsbestimmungen erzielt (siehe auch Tabelle 13, S 62):

Burgenland: Hinsichtlich der Nutzerkosten sind keine Grenzen festgelegt.

Karnten: Der zu leistende Mietzins ist in Form einer vorweg fixierten Eigenleistung (netto 2,10 je
Euro/m? und Monat ab 1.1.2000) begrenzt und erhdht sich jahrlich um 2 Prozent.

Niederdsterreich: Der monatliche Wohnungsaufwand bei Mehrfamilienwohnhdusern und Grup-
penwohnbauten ist mit netto 3,27 je Euro/m? limitiert. Eine ausnahmsweise Uberschreitung die-
ses Hdchstbetrags bei Ausfiihrung von behindertengerechten — oder Denkmalschutzmal3nah-
men ist zulassig.

Oberésterreich: Der monatliche Wohnungsaufwand bei Mietwohnungen ist mit netto 2,80 je Eu-
ro/m? und begrenzt.

Salzburg: Hinsichtlich des Wohnungsaufwands bei neu errichteten Mietwohnungen betragt die
Untergrenze je m? Nutzflache 3,70 Euro (140 Prozent des Mietzinses der Ausstattungskate-
gorie A gem. MRG).

Steiermark: Hinsichtlich der Nutzerkosten sind keine Obergrenzen festgelegt.

Tirol: Hinsichtlich der Nutzerkosten sind keine Obergrenzen festgelegt.

Vorarlberg: Als Mietzinsobergrenze ist ein Betrag von 5,50 Euro/m? festgelegt.

Wien: Als gesetzliche Mietzinsobergrenze wurde ein Betrag von monatlich 3,12 Euro/m? unter

jahrlicher Valorisierung nach dem VPI 1986 festgelegt (2004 3,74 Euro/m?).

" Verbrauchsausgaben Osterreich 2002.

2 Wolfgang Amann, Alexander Skopek. Kosten von Mietwohnungen. Wien, AK Standpunkte, FGW-SchR.
129, 1999.
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ANNUITATENVERLAUF EINER GEFORDERTEN MIETWOHNUNG

In Kapitel 6.3 ab, S 183 (Ergebnisse der Modellrechnungen) sind landerweise die Annuitatenver-
laufe auf Grund der aktuellen Férderungsmodelle fiir die Errichtung geférderter Mietwohnungs-
anlagen (Stichtag 1.1.2004) dargestellt. Auf dieser Grundlage wurden in Kapitel 6, S 180 (Oko-
nomische Modellberechnung einer Mietwohnung) nicht nur die einzelnen Annuitatenverlaufe,
sondern auch die Gesamtaufwendungen fur Offentliche Hand und Bewohner (auf Finanzie-
rungsdauer) sowie die Darlehensverlaufe (Landesdarlehen, Kapitalmarktdarlehen) durchgerech-
net und vergleichbar dargestellt.

In nachfolgender Grafik 25 sind vorweg die Berechnungsergebnisse hinsichtlich der Annuitaten-
verlaufe im gesamtésterreichischen Uberblick dargestellt. Ersichtlich ist, dass die meisten Bundes-
lander Neubau-Mietwohnungen mit Annuitaten im Bereich von 2,5 bis 4,5 Euro/m? bei moderaten
Anpassungen an die Inflationsrate anbieten. Die niedrigen Annuitdten haben Laufzeiten von 30 bis
40 Jahren zur Folge.

Grafik 25: Annuitatenverlauf einer geférderten Mietwohnung, gesamtésterreichischer Uberblick

+-00
—=—Tirol
—o—Steiermark
—— Burgenland
a—NO
—Salzburg

— Wien
—e— Karnten

——Vorarlberg

Quelle: Siehe Tabelle 96: Kennzahlen der Modellberechnungen und Quellen, S 181

SOZIALES

Die in diesem Abschnitt vorgenommene Gliederung darf nicht als eine vollstandige Darstellung
von Forderungsmaflnahmen und -effekten unter sozialen Nachhaltigkeitsaspekten interpretiert
werden. Vielmehr wird eine Beschreibung verschiedener sozialpolitischer Schwerpunkte im Be-
reich der Wohnbaufdrderungen der Lander bezweckt.

Im nachfolgenden Kapitel ,Allokation geférderten Wohnraums* werden die gebrauchlichen Syste-
me der Wohnungsbedarfserhebung und -vergabe, Kriterien bzw. Voraussetzungen des Zugangs
zu geférdertem Wohnraum und in Kapitel 2.4.2, S 91 (,Sicherstellung leistbarer Wohnungen®) Mo-
delle der (allgemeinen) Wohnbeihilfe bzw. sonstiger Subjektsforderungen vorgestellt. Integrative
(Kapitel 2.4.3, S 95) und meritorische Aspekte (Kapitel 2.4.4, S 98) schlieRen dieses Kapitel ab.
Untersucht wird der Bestand an Regelungen der Lander mit Auswirkungen auf das Ausmaf an
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sozialer und kultureller Durchmischung in geférderten Wohnungsanlagen sowie die Qualitat gefor-
derter Wohnungen, vor allem durch zahlreiche zwingende Ausstattungsvorschriften.

ALLOKATION GEFORDERTEN WOHNRAUMS

Einer der zentralen Kritikpunkte an der Wohnbauférderung betrifft deren vermeintlich fehlen-
des Potenzial an sozialer Treffsicherheit. Margarete Czerny, Osterreichisches Wirtschafts-
forschungsinstitut, halt in ihrer Studie ,Wohnungswirtschaft vor neuen Herausforderungen®
fest: ,Die Wahrscheinlichkeit, geférdert zu werden, steigt tendenziell mit dem Einkommen.
Im ersten Einkommensterzil ist sie mit 37,5 Prozent deutlich unterdurchschnittlich, im zwei-
ten (rund 54 Prozent) und dritten (rund 55 Prozent) hingegen Uberdurchschnittlich (...).
Haushalte mit mittlerem und héherem Einkommen werden Uberproportional gefordert, jene
mit niedrigem Einkommen unterproportional (...). Dass von der Wohnbauforderung eher die
reicheren Haushalte profitieren, zeigt auch ein Einkommensvergleich zwischen geférderten
und nichtgeférderten Haushalten: Das Durchschnittseinkommen der geférderten Haushalte
ist nach den Ergebnissen der Konsumerhebung um rund zwolf Prozent héher als das der
nichtgeférderten®'.

Diesem Befund wird entgegen gehalten, dass sich die Auswertung auf Haushalte zu einem
bestimmten Zeitpunkt bezog, somit eine reine Querschnittsbetrachtung darstellte. Die
Wohnbauférderung hat u.a. die Funktion einer Lastentransformation. Sie stellt einem Haus-
halt zu einem Zeitpunkt mit erhéhtem Wohnflachenbedarf und gleichzeitig tendenziell niedri-
gem Einkommen — vorwiegend in der Familiengriindungsphase - Mittel zur Verfliigung, die in
einer spateren Lebensphase zumindest teilweise zurlick bezahlt werden. In Kapitel 8, S 226
wird versucht, die Einkommensverhaltnisse zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme der Férde-
rung bzw. die Einkommensentwicklung der geférderten Haushalte im Zeitablauf zu eruieren.
Es wird die Hypothese vertreten, dass unter dieser Sichtweise die Wohnbauférderung sehr
wohl Uberwiegend den unteren Einkommensschichten zugute kommt. Mehr noch: Die Zur-
verfugungstellung ginstigen Wohnraums zu dem sehr oft kritischen Zeitpunkt der Haushalts-
bzw. Familiengrindung kénnte sich als wesentliche Grundlage fur die spatere Vermdgens-
bildung erweisen.

Die Foérderungssysteme der Lander beinhalten weitere Regelungen mit der Intention, vertei-
lungspolitisch progressive Wirkungen zu erzielen: Die Einkommensgrenzen fiir die meisten For-
derungsschienen sind zwar grof3ziigig bemessen, bewirken aber immerhin, dass die obersten
Einkommensschichten - in den meisten Bundeslandern etwa das oberste Dezil - von der Forde-
rung ausgeschlossen werden. In zahlreichen Férderungsschienen sind Hebesatze fir einkom-
mensschwachere und/oder kinderreiche Haushalte vorgesehen. In mehreren Bundeslandern
werden heute neue Mietwohnungen angeboten, die fur entsprechend einkommensschwache
Schichten eigenmittelfrei zu monatlichen Mieten von unter drei Euro je m? zur Verflgung gestellt
werden. Subjektférderungen, insbesondere die Wohnbeihilfe, werden hundertprozentig einkom-
mensabhangig ausbezahlt. Nachfolgende Tabelle bietet eine vergleichende Zusammenstellung
der aktuellen Einkommensobergrenzen:

' Czerny 2001. a.a.0., S 61.
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Tabelle 26:  Ubersicht maximales Jahreshaushaltseinkommen (Basisbetrage, netto)

B' K? NO oo’ st Stmk® T Ve w’
29.000
1 Person (EH) 25,500 | 25.435 | 30.000 | 23.280 | 30.000 | 25.200 | 25.200 | 25.500
25.440
43.000
2 Personen (EH) 40.000 | 43.604 | 45.000 | 35.400 | 45.000 | 42.000 | 42.000 | 38.000
39.975
47.000
3 Personen (EH) 43.650 - - 39.600 - 45.000 | 43.800 | 43.000
43.605
51.000
4 Personen (EH) 47.300 - - 44.160 - 48.000 | 45.600 | 48.000
47.965
Ab5
5 Personen - - - - 46.440 - - Pers. -
48.000
6 Personen - - - - 48.840 - - - -
Ab 7 Pers. - - - - 51.120 - - - -
Jede weitere | +5090 | + 3.650 5.814 +4.000 - +4.000 | +3.000 - +2.800

Quelle: FGW-Loseblattsammlung ,Verlanderte Férderungsvorschriften in Osterreich®

BURGENLAND

Wohnbauprogramme, Wohnungsvergabe: als zwingende Forderungsvoraussetzung ist festge-
legt, dass fur 80 Prozent der geplanten Wohnungen Wohnungswerber vorhanden sind, welche
als beglnstigte Personen anzusehen sind. Sofern eine Gemeinde an der Wohnungsvergabe
mitwirkt, reduziert sich dieses Mindestausmalf} an Wohnungswerbern um maximal 20 Prozent.

Der jeweils obere Wert stellt die Einkommensobergrenze bei Eigenheimen (Ein und —Zweifamilien-
hausern) dar.

Bei Uberschreitung der Einkommensgrenzen um nicht mehr als Euro 2.200,- beschréankt sich generell die
Forderung auf die Gewahrung eines Landesdarlehens; Annuitatenzuschiisse werden dann nicht gewahrt.
Bei Eigentumswohnungen erhdhen sich die Obergrenzen um jeweils Euro 2.200,-.

Bei Uberschreitung der Einkommensgrenzen um nicht mehr als 10 Prozent wird die Férderung um 30
Prozent reduziert; diese Ausnahmeregelung gilt nicht im Mietwohnungsbereich.

Wachsende Familien gelten als 4 Personen, Alleinerzieher + Kind gelten als 3 Personen.

Im Rahmen der Forderung des Ersterwerbs von Eigentumswohnungen erhdhen sich die Obergrenzen
auf Euro 34.000,-

(1 Person) und 51.000,- (2 Personen); bei Uberschreitung der Obergrenzen im Bereich der Eigenheim-
und Ersterwerbsforderung um jeweils Euro 800,- verringert sich das Foérderungsausmal jeweils um 20
Prozent.

Bei Uberschreitung der Obergrenzen im Bereich der Eigenheim- und Ersterwerbsférderung um jeweils
Euro 100,- verringert sich das Férderungsausmalfd jeweils um 20 Prozent; im gemeinniitzigen Mietwoh-
nungsbereich sind die Obergrenzen mit 70 Prozent, bei Kaufanwartschaftswohnungen mit 80 Prozent der
angeflihrten Betrage angesetzt;

Die angefihrten Betrage beziehen sich auf Gemeindewohnungen. Im sonstigen Mietwohnungsbereich
sowie bei Kleingartenwohnhausern erhéhen sich die Obergrenzen um 20 Prozent, bei Eigenheimen um
40 Prozent und bei Eigentumswohnungen um 50 Prozent.
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Kriterien beglnstigte Person:

s Begrindung des Hauptwohnsitzes und Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs an der
geférderten Wohnung;

s grundsatzlich Aufgabe der Vorwohnung (Ausnahmemaoglichkeit fiir Pendler);

= Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86), wobei
von Personen, deren Einkommen eine bestimmte Untergrenze (Richtsatz fur Ausgleichszu-
lagen nach dem ASVG) nicht erreicht, Sicherheiten (z.B. Schuldbeitrittserklarungen von drit-
ter Seite) abverlangt werden kénnen;

o Einschrankung des Zugangs zu geférderten Wohnungen auf Gsterreichische Staatsburger
und Gleichgestellte (Heimkehrer, Fliichtlinge, EWR-Blrger', ausgenommen geférderte Miet-
wohnungen).

KARNTEN

Entwicklung von Wohnbauprogrammen aufgrund von Wohnungsbedarfserhebungen im Zweijah-
res-Rhythmus (Kontaktierung der Gemeinden und Bekanntgabe des jeweiligen Wohnungsbe-
darfs sowie der voraussichtlichen Wohnungswerberanzahl). Aktuell im Aufbau befindlich: die
zentrale und laufende Erfassung des kommunalen Bedarfs, eine Internetversion ist geplant.

Wohnungsvergabe durch Gemeinden und Bautrager, wobei die Bautrager verpflichtet sind, zu-
mindest 70 Prozent der geférderten Wohnungen der Gemeinde zur Vermittlung zur Verfligung
zu stellen.

Kriterien begulnstigte Person:

s Nutzung der Wohnung zur Abdeckung des regelmaRligen, ganzjahrigen Wohnbedrfnisses.
Bei geférderten Eigentumswohnungen sowie Errichtung von Wohnraum muss der Erwerber
bzw. Férderungswerber Uber einen Zeitraum von insgesamt mindestens zwei Jahren seinen
Hauptwohnsitz und Mittelpunkt seiner Lebensinteressen in Karnten gehabt haben oder die
letzten zwei Jahre in Karnten berufstatig und in Osterreich unbeschrankt steuerpflichtig ge-
wesen sein;

s nachweisliche Aufgabe der Vorwohnung;

s Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

o Einschréankung des Zugangs zu geférderten Wohnungen auf Gsterreichische Staatsburger
und Gleichgestellte (Heimkehrer, Flichtlinge, EWR-Blrger; ausgenommen geférderte Miet-
wohnungen).

' Die Privilegierung bestimmter Personengruppen durch deren Gleichstellung mit Osterreichischen Staats-
birgern findet sich in der einen oder anderen Form in sdmtlichen Forderungsgesetzen. Gemal den Be-
stimmungen des Burgenlandischen Wohnbauférderungsgesetzes sind beispielsweise Heimkehrer: Aus-
lander, welche die ésterreichische Staatsbirgerschaft nach dem 6. Marz 1933 verloren haben, aus politi-
schen, rassischen oder religiésen Griinden aus Osterreich auswandern mussten, wieder nach Osterreich
zuriickgekehrt sind und beabsichtigen, sich fiir standig in Osterreich niederzulassen. Fliichtlinge: Perso-
nen, deren Flichtlingseigenschaft gemal Asylgesetz 1997 festgestellt ist und die zum Aufenthalt im
Bundesgebiet berechtigt sind. EWR- Burger: Angehdrige von Vertragsparteien des Abkommens Uber den
Europaischen Wirtschaftsraum, die in Osterreich eine Erwerbstétigkeit ausiiben oder danach in Oster-
reich verbleiben.
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Wohnbauprogramme: Erstellung von Wohnbauprogrammen unter Bedachtnahme auf den jewei-
ligen Wohnungsbedarf und regionale, wirtschaftliche und arbeitsmarktpolitische Erfordernisse.

NIEDEROSTERREICH

Wohnungsvergabe: die Vergabe der Wohnungen darf nicht auf bestimmte Personen oder Per-
sonenkreise eingeschrankt werden.

Kriterien beglnstigte Person:

o Begrindung des ordentlichen Hauptwohnsitzes;

s Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

s Einschrankung des Zugangs zu geférderten Wohnungen auf dsterreichische Staatsburger
und Gleichgestellte (Heimkehrer, Flichtlinge, EWR-Burger; ausgenommen geférderte Miet-
wohnungen).

OBEROSTERREICH

Wohnbauprogramme: Unter Bedachtnahme auf den Wohnungsbedarf und nach Mal3gabe der
vorhandenen Foérderungsmittel sind mittelfristig Wohnbauprogramme zu erstellen, wobei vor
allem regionale, wirtschaftliche und arbeitsmarktpolitische Erfordernisse zu beriicksichtigen sind.

Wohnungsvergabe: bei der Vergabe von Wohnungen ist auf soziale Kriterien, wie insbesondere
die Wartezeit auf eine Wohnung, die aktuelle Wohnsituation, die HaushaltsgréRe und die Héhe
des Einkommens der zukinftigen Mieter Bedacht zu nehmen. Zwecks Sicherstellung einer ein-
heitlichen Vergabepraxis wurden unter Zugrundelegung dieser Kriterien Vergaberichtlinien fest-
gelegt: Gemeinnutzige Bauvereinigungen sind im Zuge der Vormerkung von Wohnungssuchen-
den zur Erhebung und einer steten Aktualisierung bestimmter Kenndaten sowie Ubermittlung
dieser Datensétze an die Landesférderungsstelle verpflichtet. Uberdies sind seitens der gemein-
nitzigen Bautrdger und Gemeinden Wohnungsvergabeausschiisse zur Realisierung einer Woh-
nungsvergabe unter Beachtung der Richtlinie einzurichten. So sind unter anderem Mietwohnun-
gen, die auf Grund bestimmter Umstande (z.B. GréRe, Ausstattung, Ortliche Situierung) fir die
Durchfiihrung sozialer Betreuungsaufgaben geeignet erscheinen, vorrangig wohnungssuchen-
den Sozialvereinigungen anzubieten.

Kriterien forderbare Person:

o Befriedigung des dauernden Wohnbedarfs;

s Eigenberechtigung (Volljahrigkeit) des Forderungs- bzw. Wohnungswerbers Osterreichische
Staatsbirger und EWR-Burger. Darlber hinaus wird vorausgesetzt, dass die betreffende
Person ununterbrochen seit (iber finf Jahren ihren (rechtmaBigen) Hauptwohnsitz in Oster-
reich nachweisen kann sowie entweder ein einkommenssteuerpflichtiges Einkommen be-
zieht oder auf Grund der Auslibung einer Erwerbstatigkeit Beitrage an die gesetzliche Sozi-
alversicherung in Osterreich entrichtet hat und nunmehr Leistungen aus dieser bezieht;

s NichtUberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

nachweisliche Aufgabe der Vorwohnung.
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Wohnbau-Foérderungsprogramme in Abstanden von jeweils funf Jahren unter Berucksichtigung
der Raumplanungsergebnisse auf Landes-, Regional- und Gemeindeebene und Bedachtnahme
auf den sich aus regionalen, 6konomischen und arbeitsmarktpolitischen Erfordernissen erge-
benden Wohnbedarf; im Wesentlichen bestimmen die Faktoren gegenwartiges Wohnungsdefizit,
Zusatzbedarf aufgrund Anzahl der zunehmenden Haushalte und Ersatzbedarf aufgrund Woh-
nungsabbruch und -umwidmung das Ausmal} des prognostizierten Wohnbedarfs;

SALZBURG

Kriterien beglnstigte Person:

o Volljahrigkeit;

s grundsatzlich mindestens zweijahriger Hauptwohnsitz in Salzburg (ausgenommen Miet- und
Dienstnehmerwohnungen);

o QOsterreicher oder Gleichgestellte (Heimkehrer, EWR, Asylanten; ausgenommen Mietwoh-

nungen);

= Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs in der geférderten Wohnung;

s nachweisliche Aufgabe der Vorwohnung;

= Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86).

STEIERMARK

Unter Bertlicksichtigung des jeweiligen kommunalen Wohnungsbedarfs werden raumlich und
zeitlich gegliederte Wohnbauprogramme erlassen.

Hinsichtlich der Wohnungsvergabe wurden zwar keine spezielle Vergaberichtlinien des Landes
erlassen, bestehen jedoch zum Teil Gemeinderichtlinien (z.B. in Graz). Die Vergabe der Woh-
nungen muss in nachvollziehbarer Form erfolgen, wobei soziale Kriterien zu berlcksichtigen
sind und bei Vergabe von Mietwohnungen die Gemeinde jedenfalls einzubeziehen ist.

Kriterien begunstigte Person:

s Volljahrigkeit;

s Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

s regelmafRige Verwendung der geférderten Wohnung als Hauptwohnsitz;

s nachweisliche Aufgabe der Vorwohnung;

o QOsterreicher od. Gleichgestellte (Heimkehrer, EWR, Fliichtlinge; ausgenommen Mietwoh-
nungen).

TIROL

Wohnbedarfsprognose durch Erhebung bei den Gemeinden in Zeitabstanden von vier bis flnf
Jahren und darauf basierende Entwicklung von Wohnbauprogrammen.

Die Wohnungsvergabe bei Mehrwohnungsobjekten erfolgt im Sinne der Wohnungsvergabe-
Richtlinie nach objektiven, sozialen Kriterien (z.B. Anzahl der im Haushalt lebenden Personen,
Wohnbedarf, Einkommen, Beachtung der jeweils férderbaren Nutzflache).

Unter Umstanden besteht ein Vorschlagsrecht der Gemeinde (mind. drei férderungswirdige Nut-
zungsberechtigte je Wohnung), sofern die Errichtung der nicht zum Eigengebrauch bestimmten
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Wohnung durch eine natirliche Person erfolgte und die Bauortgemeinde die Errichtung der Woh-
nung in besonderer Weise unterstlitzt hat, z.B. durch den preisglinstigen Verkauf der Bauliegen-
schaft, Einrdumung eines niedrigen Bauzinses, Ausfallshaftung fiir die Mietzinse oder einen Bei-
trag zu den Anliegerleistungen.

Kriterien begunstigte Person:

o QOsterreicher und Gleichgestellte (Angehdrige des EWR, Konventionsfliichtlinge);

s Aufgabe der Vorwohnung;

s NichtUberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);
= regelmaRige Verwendung der geférderten Wohnung als Hauptwohnsitz.

VORARLBERG

Laufende Erhebung des Mietwohnungsbedarfs seit 1992. Die Bewerbung eines Wohnungssu-
chenden erfolgt mittels Formulars in der Wohnsitzgemeinde unter Bekanntgabe verschiedener
personlicher Daten (Einkommen, Dringlichkeit des Wohnbedarfs), welche fiir die Forderungsstel-
le online jederzeit ersichtlich sind. Auf dieser Basis erfolgt eine Abstimmung mit den Bautragern
Uber die jeweils erforderliche Bautatigkeit. Abschluss ausschlieRlich befristeter Mietvertrage (nur
gemeinnutzige Mietwohnungen). EDV-Unterstitzung erleichtert Prognose des freiwerdenden
Wohnungsbestands. Gemeinden steht kein Vorschlagsrecht zu.

Kriterien begunstigte Person:

o Osterreicher und Personen, die aufgrund des Abkommens ber den Europaischen Wirtschafts-
raum in Osterreich eine Erwerbstatigkeit ausiiben oder danach in Osterreich verbleiben;

= Befriedigung des standigen, dringenden Wohnbedarfs;

Vorwohnungsaufgabe unterschiedlich geregelt;

Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

Hauptwohnsitz in Vorarlberg seit zumindest drei Jahren sowie unbeschrankte Steuerpflicht in

Osterreich.

o

a

o

WIEN

Die Vergabe geftrderter Wohnungen erfolgt durch die Gemeinde (Wohnservice Wien) und die
einzelnen Bautrager, wobei selbige verpflichtet sind, der Gemeinde ein Vorschlagsrecht fir jene
Wohnungsanzahl einzurdumen, welche bis zu 50 Prozent der Gesamtnutzflache entspricht und
auf Forderungsdauer jede dritte frei werdende Wohnung wiederum der Gemeinde zur Vermitt-
lung anzubieten; im Sanierungsbereich ist auf Férderungsdauer die zweite und jeweils jede wei-
tere vierte zur Sanierung beantragte bestandfreie Wohnung der Stadt Wien zur Vergabe zur
Verflgung zu stellen.

Kriterien beglnstigte Person:

o Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs und Begrindung des Hauptwohnsitzes;

s Nichtlberschreitung bestimmter Einkommensobergrenzen (siehe Tabelle 26, S 86);

s nachweisliche Aufgabe der Vorwohnung;

= hinsichtlich der Staatsangehérigkeit sind grundsatzlich (ausgenommen Gemeindewohnun-
gen, Kleingartenwohnhauser) keine Einschrankungen festgelegt.
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SICHERSTELLUNG LEISTBARER WOHNUNGEN

BURGENLAND

= Fir Bezieher geringer Einkommen wird das im Zuge der Errichtung, umfassenden Sanierung
oder des Ankaufs eines Eigenheims gewahrte Forderungsdarlehen um eine Sozialpauschale
erhoht. Deren Hohe richtet sich nach dem gewichteten (Gewichtungsfaktor fur jeden Er-
wachsenen 1,0 und flr unterhaltsberechtigte Kinder die Halfte) Pro-Kopf-Einkommen der im
gemeinsamen Haushalt lebenden Personen. Der Darlehenszuschlag betragt bis zu einem
monatlichen Nettoeinkommen von Euro 473,- ,pro Kopf‘ maximal Euro 14.535,- und redu-
ziert sich schrittweise bis zu einem Einkommen von Euro 764,- auf Euro 3.635,-.

o Die Aufbringung eines allfalligen Eigenmittelanteils (anteilige Gesamtbaukosten minus Grund-
kostenanteil) durch den Wohnungswerber (Mietwohnungsneubauten ab drei Wohneinheiten)
wird durch die Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens erleichtert. Die Héhe des Darle-
hens richtet sich wiederum nach dem gewichteten Pro-Kopf-Einkommen sowie der Wohnnutz-
flache und betragt bis zu einem monatlichen Nettoeinkommen von Euro 473,- ,pro Kopf* Euro
335,- je m? und reduziert sich schrittweise bis zu einem Einkommen von Euro 764,- auf Euro
51,- je m?. Die Darlehenslaufzeit betragt 32,5 Jahre, die Verzinsung 0,5% dekursiv p.a. und die
jahrliche Annuitat 3,34%.

Wohnbeihilfe wird Eigentumern, Mietern oder Wohnungsinhabern objektgeférderter Miet- und Ei-
gentumswohnungen in Hohe der Differenz zwischen dem mafgeblichen und dem (je nach Ein-
kommen gestaffeltem) zumutbaren Wohnungsaufwand gewahrt. Bestimmte Personengruppen
(Familien mit gemindert erwerbsfahigem Familienmitglied, gemindert erwerbsfahige Alleinstehen-
de, Familien mit mindestens drei Kindern, Familien mit behindertem Kind) sind durch eine Redu-
zierung des zumutbaren Wohnungsaufwandsbetrags in Héhe von 30 Prozent privilegiert. Die Bei-
hilfe wird nur bis zu einem (angemessenen ) Nutzflachenausmal® von 70m? (plus 5m? je Kind)
festgesetzt.

KARNTEN

= Die seitens der Mieter neu errichteter, geférderter Mehrwohnungsanlagen zu erbringende
Eigenleistung betragt zum Stichtag 1.1.2000 ca. Euro 2,1 netto je m? und Monat. Dieser Be-
trag erhoéht sich jahrlich um 2 Prozent.

s Wohnbeihilfe wird Mietern und Wohnungseigentimern geférderter Wohnungen gewahrt. Die
Hohe der Beihilfe wird aus der Differenz von anrechenbarem und zumutbarem Wohnungsauf-
wand (ab einem monatlichen Familieneinkommen von Euro 730) errechnet. Bei einem Famili-
eneinkommen zwischen Euro 731,- und 950,- betragt die zumutbare Wohnungsaufwandsbe-
lastung 30 Prozent, von Euro 951 bis 1.170 40 Prozent, von Euro 1.171 bis 1.390 50 Prozent
und ab Euro 1.391 60 Prozent. Fur jede mit dem Antragsteller im gemeinsamen Haushalt le-
bende Person vermindert sich der so ermittelte Betrag um jeweils Euro 37,-. Bestimmte Fami-
lientypen (z.B. Jungfamilien, Familien mit behinderten Kindern) sind durch eine Reduzierung
der Zumutbarkeitsgrenzen privilegiert. Die Wohnbeihilfe wird nur fir jenen Teil der Nutzflache
gewahrt, der als angemessen gilt. Sie betragt bei einer Person 50m? und erhoht sich fur jede
weitere im gemeinsamen Haushalt lebende Person um 15m?2. Bei Jungfamilien gelten mindes-
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tens 90m? als angemessen. Fur Eigentumswohnungen gelten Sonderregelungen (Beihilfen-
dauer maximal zehn Jahre ab Erstbezug, Beihilfenlimit Euro 220,- pro Monat).

= Mietern nicht (mehr) geférderter Wohnungen wird eine allgemeine Wohnbeihilfe in Hohe der
Differenz von anrechenbarem (gesetzlich zulassiger Hauptmietzins, Obergrenzen je nach
HaushaltsgréfRe) und zumutbarem Wohnungsaufwand gewahrt.

NIEDEROSTERREICH

s Zur niederdsterreichischen Kombination aus Objektférderung (Basisférderung) und
Subjektforderung (Superférderung) siehe Kapitel 3.3, S 112.

s Alternativ zur Superférderung wird Bewohnern von Eigenheimen, Reihenhdusern, Miet- und
Eigentumswohnungen sowie Wohnheimen (Alters- und Behindertenwohnheime, Heime flr
sozial Bedlrftige) Wohnbeihilfe in Héhe der Differenz zwischen dem auf die angemessene
Nutzflache umgelegten anrechenbaren und dem je nach Haushaltseinkommen und Perso-
nenanzahl zumutbaren Wohnungsaufwand gewahrt.

o Die Wohnstarthilfe fir Jungburger ist (vorerst) mit 31.12.2005 befristet. Sie wird als nicht

ruckzahlbarer Annuitdtenzuschuss bei erstmaligem Bezug einer nicht geférderten Wohnung
durch eine Person, welche das 35. Lebensjahr noch nicht vollendet hat gewahrt.

OBEROSTERREICH

= Bei neu errichteten Mietwohnungsanlagen ist die von den Gesamtbaukosten und deren Fi-
nanzierung errechnete monatliche Rickzahlungsrate (exkl. Garagenanteil und zum Zeitpunkt
der Zusicherung) mit netto Euro 2,80 je m? Nutzflache begrenzt.

= Wohnbeihilfe wird Mietern, Wohnungseigentumswerbern oder Eigentimern gefoérderter
Wohnungen und grundsatzlich auch Mietern nicht geférderter Wohnungen gewahrt (allge-
meine Wohnbeihilfe). Flir neu errichtete oder sanierte Eigenheime und Reihenhauser sowie
sanierte Eigentumswohnungen sind Ausnahmen vorgesehen. Das Ausmal} der Beihilfe rich-
tet sich einerseits nach dem anrechenbaren Wohnungsaufwand (max. Euro 2,62 je m? Nutz-
flache) und andererseits nach der je nach HaushaltsgréRe und -einkommen sowie ange-
messener Nutzfliche zumutbaren Belastung. Als zumutbarer Wohnungsaufwand gilt ein
Zwolftel des jahrlichen Haushaltseinkommens abzlglich eines je nach HaushaltsgréfRe un-
terschiedlich gewichteten Einkommensbetrags.

SALZBURG

s Die Aus- und Rlckzahlung von Annuitdtenzuschissen (im Rahmen der Objektférderung, aus-
genommen vor allem Mietwohnungen) wird jahrlich unter Berticksichtigung eines zumutbaren
Wohnungsaufwands, welcher in einem Prozentsatz des Haushaltseinkommens festgesetzt
wird, errechnet.
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o Wohnbeihilfe wird grundsatzlich nur Mietern in neu errichteten sowie umfassend sanierten
Wohnhausanlagen gewahrt. Ausnahmen sind vorgesehen flr Eigentimer und Wohnungsei-
gentimer von nach ,alten“ Forderungsbestimmungen (WFG 1954, 1968 u.a.) errichteten und
sanierten Wohnungen. Die Beihilfenhéhe richtet sich wiederum nach dem je nach Haus-
haltsgréRe und -einkommen zumutbaren Wohnungsaufwand.

STEIERMARK

s Soziales Wohnbauprogramm durch besondere Privilegierungen: Prioritat bei Férderungszu-
teilung, Befreiung der Bewohner von Grund- und AufschlieBungskosten (Finanzierung durch
die Gemeinde), zwingende Eigenmittelfinanzierung von 20 Prozent der Baukosten durch den
Bautrager, héherer Annuitatenzuschuss fuhrt zu einer gegenwartigen monatlichen Belastung
fur den Mieter in Héhe von etwa Euro 1,30 je m? die Sozialwohnungen sind primar an wohn-
beihilfenfahige Personen zu vermieten.

s Wohnbeihilfefahig sind grundsatzlich Mieter und Wohnungseigentimer objektgeforderter
Wohnungen (ausnahmsweise auch Wohnungseigentiimer von Wohnbauscheckwohnungen).
Die Beihilfe wird in der Hohe gewahrt, die sich aus dem Unterschied zwischen dem auf die
angemessene Nutzflache (50m? fur 1 Person, 70m? fur 2 Personen, + je 10m? fUr jede weite-
re) entfallenden Wohnungsaufwand und dem zumutbaren Wohnungsaufwand (je nach
HaushaltsgrofRe und —einkommen) ergibt Eine allgemeine Wohnbeihilfe wird Mietern nicht ge-
forderter Wohnungen gewahrt, sofern der Hauptmietzins den Richtwert gemaR Richtwertge-
setz (ohne Zuschlage) nicht Ubersteigt. Fur sanierte Wohnungen (erhdhter Mietzins gemaf
§18 MRG) und Wohnungen mit geringer Nutzflache (bis 35m?) sind diesbezlglich Ausnah-
men vorgesehen.

TIROL

= Im Rahmen der (privilegierten) Forderung des sog. besonderen Mietwohnbaus ist vorausge-
setzt, dass maximal 30 Wohnungen je Gebaude errichtet werden und die Vergabe der Woh-
nungen an Personen mit geringem Einkommen (zwei Drittel der Einkommensgrenzen) erfolgt.

s Zur (teilweisen) Finanzierung des Grundanteils wird Familien in Zusammenhang mit der For-
derung der Errichtung oder des Ersterwerbs einer Eigentumswohnung (verdichtete Bauwei-
se) eine Wohnstarthilfe in Form eines nichtriickzahlbaren Zuschusses gewahrt, dessen Hohe
je nach Familiengré3e- und einkommen variiert.

s Wohnbeihilfe wird den Nutzern objektgeforderter, in verdichteter Bauweise errichteter Ge-
baude (Miet- und Eigentumswohnungen, Reihenhauser) gewahrt. Sie betragt den Differenz-
betrag zwischen dem nach der Haushaltsgréfie und anrechenbaren Nutzflache (50m? fir ei-
ne Person, + maximal 20m? fir jede weitere) berechneten angemessenen und der nach
HaushaltsgroRe- und einkommen zumutbaren Wohnungsaufwandsbelastung. Fir bestimmte
Haushaltsgruppen (z.B. Haushalte mit einem behinderten Kind) wird das zumutbare Ausmaf
der Belastung reduziert.
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VORARLBERG

s Mietzinsbegrenzung (siehe Tabelle 13, S 62)

o Wohnbeihilfe wird Osterreichern sowie EU- und EWR-Birgern zur Linderung des Woh-
nungsaufwands gewahrt, welcher durch die Errichtung, den Ankauf, die Anmietung oder Sa-
nierung von Eigenheimen oder Wohnungen flir den Eigenbedarf entstanden ist, sofern der
Hauptwohnsitz und Mittelpunkt der Lebensinteressen des Nutzers zumindest drei Jahre lang
in Vorarlberg gelegen ist. Die Hohe der Beihilfe betragt wiederum den Differenzbetrag zwi-
schen angemessenem und dem aufgrund des Familieneinkommens zumutbarem Woh-
nungsaufwand, wobei die Zumutbarkeitsgrenze unter bestimmten Voraussetzungen (z.B. fur
Haushalte ab drei unterhaltspflichtigen Kindern) um 10 Prozent reduziert wird.

=

IEN

o

Bewohner von Gemeindewohnungen sind von der Entrichtung eines anteiligen Grundkosten-
beitrags befreit.

o

Mietzinsbegrenzung (siehe Tabelle 13, S 62).

s Zur Erleichterung der Finanzierung des Baukostenbeitrags werden Wohnungswerbern von
Miet- und Eigentumswohnungen je nach Ausmal des Haushaltseinkommens Eigenmitteler-
satzdarlehen zwischen 2.5 und 12,5 Prozent (Laufzeit finf, zehn, finfzehn oder zwanzig
Jahre, 1 Prozent Verzinsung im Jahr) der anteiligen férderbaren Gesamtbaukosten unter Be-
ricksichtigung der angemessenen Wohnnutzflache gewahrt. Fir bestimmte Personengrup-
pen (z.B. Jungfamilien, Familien mit zumindest drei Kindern, Familien mit einem behinderten
Kind) erstreckt sich dieses Darlehen auf den zu leistenden anteiligen Grundkostenbeitrag
(Euro 110 je m? Nutzflache). Familieneinkommen sowie Haushaltsgrélle werden alle funf
Jahr ab Darlehensgewahrung zur Feststellung der aufrechten Férderungswirdigkeit einer
Uberpriifung unterzogen.

= Die Darlehensforderung bei Errichtung von Mietwohnungen (Objektsférderung) wird um Euro
150 je m? Nutzflache erhdht, sofern der seitens der Mieter zu leistende Finanzierungsbeitrag
(Bau- und Grundkostenanteil) maximal Euro 50 je m? Nutzflache betragt. Einkommens-
schwache Haushalte (Uberprifung alle fiinf Jahre) sind von der Riickzahlung dieses Darle-
hens befreit (sog. Superforderung).

s Wohnbeihilfe wird neben Nutzern geférderter Wohnungen auch Mietern oder Wohnungsei-
gentiimern von urspringlich freifinanziert errichteten sowie nicht mehr geférderten Wohnun-
gen gewahrt (allgemeine Wohnbeihilfe). Das Ausmalfd der Beihilfe wird aus der Differenz
zwischen anrechenbarem und zumutbarem Wohnungsaufwand je nach Haushaltseinkom-
men und angemessener Wohnnutzflache errechnet, wobei bestimmte Personengruppen
(z.B. Jungfamilien, Alleinerzieher, Familien mit behindertem Kind) durch eine Senkung des
zumutbaren Wohnungsaufwandes zusatzlich begunstigt sind.
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2.4.3 INTEGRATIVE ASPEKTE

Karl Czasny, SRZ, hat kirzlich eine Auswertung der sehr umfangreichen Datenbasis des Haus-
halts- Panels der EU vorgestellt. EU-weit 60.000 Haushalte wurden u.a. gefragt, ob sie sich
durch Vandalismus oder Kriminalitat in ihrer Wohnumgebung beeintrachtigt fihlen. Es handelt
sich um eine subjektive Frage, die erst auf den zweiten Blick erkennen lasst, was fir weitrei-
chende Schlussfolgerungen sie zulasst. Sie erlaubt namlich erstmals in dieser Qualitat eine
quantifizierbare Einschatzung Uber Segregation und Ghettobildung in den EU-Staaten. Im
Durchschnitt aller Haushalte registrieren rund 17 Prozent Vandalismus und Kriminalitat in ihrer
Wohnumgebung. Dieser Wert liegt in Osterreich sehr weit unter dem Durchschnitt bei gerade
sieben Prozent.

Wirklich interessant werden die Ergebnisse, wenn man die Durchschnittswerte mit den Werten
fur den armeren Teil der Bevolkerung vergleicht. Bezogen allein auf das unterste Einkommens-
Quintil, das sind die einkommensschwachsten 20 Prozent der Haushalte, zeigt sich EU-weit ein
Wert von 21 Prozent, in Osterreich demgegeniiber von sogar nur sechs Prozent.

EU-weit geben 25 Prozent der armeren Haushalte, aber ,nur® 14 Prozent der Uibrigen Haushalte
an, mit ihrer Wohnsituation unzufrieden zu sein. In Osterreich liegen die Werte bei 13 bzw. acht
Prozent. Es ergibt sich der Befund, dass die Wohnversorgung der Osterreicher einen hohen
Standard bei ausgezeichneter Wohnzufriedenheit der Bevdlkerung aufweist.

Grafik 27:  Soziale Qualitat der Wohnumgebung
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Quelle: Karl Czasny (SRZ): Ungleichheit und Gefahrdung des sozialen Zusammenhalts aus Sicht der
Wohnversorgungssysteme. Vortrag am 6.3.2003 in Wien.
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Tabelle 28:  Wohnzufriedenheit und soziale Kohasion im Vergleich Osterreich — NL — EU

Osterreich | Niederlande | EU-Mittel
Anteil der untersten 20% der Einkommen in den bil- o o o
ligsten Wohnungen 22% 4% 36%
Anteil der armen Haushalte mit schlechter sozialer o o o
Qualitat der Wohnumgebung 6% 28% 21%
Anteil der Ubrigen Haushalte mit schlechter sozialer o o o
Qualitat der Wohnumgebung % 7% 7%
Anteil der armen Haushalte mit geringer Wohnzufrie- 13% 18% 25%
denheit
Anteil der Ubrigen Haushalte mit geringer Wohnzu- 8% 7% 14%
friedenheit

Quelle: Karl Czasny, a.a.O.

In kaum einem anderen Land sind die billigsten Wohnungen in so geringem Ausmaf von den
einkommensschwachsten Haushalten belegt, wie in Osterreich. Der Anteil der armsten 20 Pro-
zent der Haushalte in den billigsten 20 Prozent der Wohnungen liegt bei nur 22 Prozent. Das
heildt, sie sind in diesem Preissegment kaum Uberreprasentiert. Die ausgesprochen guten Werte
zur sozialen Kohasion beruhen demnach zu einem guten Teil auf der starken Durchmischung
der sozialen Gruppen.

In der allerorts gefuhrten Diskussion um die soziale Treffsicherheit von 6ffentlichen Aufwendungen
kdnnte dieser Befund muhelos als ein Zeichen fur Fehlbelegung und Fehlallokation interpretiert
werden. Dem gegenlber bedurfen die 22 Prozent einer weiterflihrenden Erlduterung. Zum ersten
sind sie u.a. ein Indiz fir das fast véllige Fehlen von Segregation in Osterreich. Fast nirgends fiih-
ren Integrationsmechanismen zu einer Abwartsspirale aus schlechter Wohnungsqualitat, Konzent-
ration unterer sozialer Schichten, sinkenden Preisen und dem daraus folgenden Verebben von
Investitionen. Da nirgends ganze Gebiete geschlossen stigmatisiert sind, gibt es keine Wohnge-
biete, von welchen bestimmte Einkommensschichten de facto ausgeschlossen waren.

Zum zweiten umfassen die billigsten Wohnungen auch die ,alten® Mietvertrage im privaten Be-
stand (,Friedenskronen-Mietwohnungen®), wo hohere Einkommen eher die Regel als die Aus-
nahme sind.

Zum dritten schlie3lich baut das 6sterreichische Modell der Wohnbauférderung neben der Ob-
jektférderung auf der Subjektférderung auf. Sie ermoglicht es, dass auch einkommensschwache
Haushalte in durchaus durchschnittlich teuren (Neubau-)Wohnungen leben kénnen.

Defizite werden allerdings weiterhin insbesondere in folgenden Bereichen gesehen:

s Der Anteil an Auslander-Haushalten, die in Ein- oder Zweiraumwohnungen leben, ist
mehr als doppelt so hoch als bei Inlander-Haushalten. 20 Prozent der Auslander-
Haushalte, aber nur 2,6 Prozent der Inlander-Haushalte leben in stark Uberbelegten
Wohnungen. Das sind Wohnungen, in denen die Zahl der Bewohner die Zahl der Wohn-
radume um mehr als eins Ubersteigt. Uberbelegt ist damit etwa eine Zweizimmer-
Wohnung mit einer vierkopfigen Familie.
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Grafik 29: Wohnungsbelag Inldnder- und Ausldnder-Haushalte in Osterreich
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Quelle: St.at MZ 2001, FGW-Sonderauswertung

o VOllig anders geartet ist die Problemlage hinsichtlich der vorrangigen demografischen Her-
ausforderung der nachsten Jahrzehnte, der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung. Im
zentralen Bereich des Wohnens sind tragfahige Initiativen zwar ansatzweise vorhanden, be-
dirfen aber der Unterstiitzung flr eine entsprechend weite Verbreitung.

Die einzelnen Forderungssysteme der Bundeslander sind in Hinblick auf Integrationswirksamkeit
relativ einheitlich ausgestaltet'. Der Zugang zu geférderten Mietwohnungen ist hinsichtlich der
Staatsangehorigkeit forderungsrechtlich grundsatzlich (z.B. in Oberdsterreich und Vorarlberg
abhangig von der Dauer des Aufenthalts in der Wohnsitzgemeinde) unbeschrankt. Dartber hin-
aus (inklusive des Bezugs von Wohnbeihilfe) sind Uberwiegend nur dsterreichische Staatsbirger
sowie (teilweise unter bestimmten weitergehenden Voraussetzungen) Staatsangehdrige des
EWR, Konventionsfliichtlinge bzw. Asylanten und ,Heimkehrer*’ begiinstigt.

In Wien wurde mittlerweile der geférderte Wohnungsmarkt fir samtliche Auslander (auch Nicht-
EU-Birger) geoffnet. Ausgenommen davon sind weiterhin Gemeindewohnungen sowie Klein-
gartenwohnhauser. Die Gewahrung einer Wohnbeihilfe fiir Nicht-EU-Burger setzt deren legalen
Inlandsaufenthalt Gber einen Zeitraum von finf Jahren (Neubaubereich) bzw. den Besitz einer
Beschaftigungsbewilligung oder eines Befreiungsscheins (Sanierungsbereich) voraus.

Spezielle soziale Wohnbauprogramme sind vor allem gekennzeichnet durch einerseits héhere
Basisforderungen und/oder andererseits bestimmte Privilegierungen bei der Férderungsvergabe
(durch Vorriickungen), Wohnungsvergabe (z.B. durch eine Bevorzugung sozial Benachteiligter)
oder Wohnungsfinanzierung (Entfall des Grundkostenbeitrags bei Gemeindewohnungen).

' Siehe auch Kapitel 2.4.1 ,Allokation geforderten Wohnraums*, S 85.
2 SieheFn1, S 86.
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MERITORISCHE ASPEKTE

Die Wohnbauférderung zeigt meritorische Wirkungen, indem die Férderungsnehmer angeregt
werden, bestimmte Gilter in hoherem Malle zu konsumieren, als dies ohne die Wohnbauforde-
rung der Fall ware, zu ihrem eigenen und zum Vorteil der Gemeinschaft. Dies traf in der Ver-
gangenheit insbesondere auf die durchgehend gute Ausstattung von neu errichteten oder sa-
nierten Wohnungen oder bestimmte ZielgroRen fir Wohnungen und Eigenheime zu. Zur Zeit ist
davon vor allem die starke Orientierung an 6kologischen Aspekten betroffen.

Grafik 30: Verbesserung des Wohnungsbestandes in Millionen Einheiten
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Hinsichtlich der Ausstattungsqualitat hat sich in der Vergangenheit sehr viel getan. Die Stan-
dardanhebung war in den neunziger Jahren nicht mehr in dem Malie Tagesthema wie in den
siebziger und achtziger Jahren. Dennoch ging die Sanierung des Wohnungsbestands zligig vor-
an. Die Ausstattungskategorien B, C und D konnten zwischen 1994 und 2002 von 25 Prozent
auf 12 Prozent halbiert werden. Sie spielen heute am Markt eine schon fast vernachlassigbare
Rolle. Die Sanierungsfreudigkeit mag durch bessere Ertragsmdglichkeiten im Bestand als Folge
der Einfihrung des Richtwertsystems ausgel6st worden sein. Ohne die systematische Forde-
rung der wohnungsseitigen Verbesserung ware die heutige Ausstattungsqualitat des Wohnungs-
bestands allerdings wahrscheinlich nicht erreichbar gewesen.

Im einzelnen lassen sich die Regelungen der Lander zur Anregung hoher Ausstattungsstan-
dards folgendermaflen zusammenfassen:

BURGENLAND

= Die Bedingungen der Wohnungsausstattung im Neubaubereich sind Gberaus zahlreich und
detailliert und umfassen (neben der zwingend vorausgesetzten Errichtung von Zimmer, K-
che bzw. Kochnische, Vorraum, WC und Bade- oder Duschgelegenheit, einwandfreie Aus-
fuhrung nach dem Stand der Technik) z.B. Vorschriften zur Herstellung einer bestimmten
Klchenausstattung (Herd, Abwasch), eines Abstellraums bei Wohnungen tber 70m? oder
(speziell in Gebauden ab drei Wohneinheiten) von Fahrrad- und Kinderwageneinstellrdumen
sowie Teppichklopfstangen.
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s Bei der Gestaltung der Bauvorhaben sind zugunsten behinderter oder gebrechlicher Men-
schen bauliche Barrieren in- und aulierhalb des Gebaudes zu vermeiden (stufenlose Er-
reichbarkeit des Gebaudeeingangs bzw. Errichtung flacher Rampen sowie eines Personen-
aufzugs, rollstuhlgerechte Kabinengrofie).

= Bei zentral beheizten oder warmwasserversorgten Gebauden mit mindestens zwei Wohnun-
gen sowie Reihenhausern (auch bei Umgestaltung entsprechender Anlagen im Zuge einer
Sanierung) sind Vorrichtungen zur individuellen Verbrauchsmessung, die hinsichtlich ihres
Wirkungsgrads und der Umweltbelastung neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen ent-
sprechen, einzurichten.

= Sanierte Wohnungen haben einen zeitgemallen Ausstattungsstandard aufzuweisen.

KARNTEN

o Wohnungen (zumindest Zimmer, Kiche oder Kochnische, Vorraum, WC, Bade- oder Dusch-
gelegenheit) sind in normaler Ausstattung auszufiihren. Dazu zahlt neben der einwandfreien
Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik das zwingende Gebot der Verwendung
von Damm- und Schaumstoffen, die frei von H-FCKW und H-FKW (teilhalogenierte Fluor-
chlor- und Fluorkohlenwasserstoffen) sind.

= Die Raumheizung soll mdglichst lber eine zentrale Warmeversorgungsanlage erfolgen, ge-
gebenenfalls sind Vorrichtungen zur individuellen Verbrauchsmessung einzurichten.

s Unter Bedachtnahme auf Bedirfnisse behinderter oder alter Personen sind bauliche Barrie-
ren nach Mdglichkeit zu vermeiden.

Sanierte Wohnungen haben einen zeitgemalen Ausstattungsstandard aufzuweisen.

NIEDEROSTERREICH

o Jede Wohnung muss zumindest mit Zimmer, Kiche (Kochnische), WC und einer Badegele-
genheit ausgestattet sein.

s Im Zuge der Errichtung oder Sanierung ist eine kiinstlerische Gesamtgestaltung des Bau-
vorhabens anzustreben.

= Im Zuge der Sanierung ist entsprechend den gegebenen Mdoglichkeiten ein zeitgemaler
Ausstattungsstandard sicherzustellen.

OBEROSTERREICH

= Mietwohnungen sind grundsatzlich bezugsfertig (inkl. Oberflachenendausfihrung, mit funkti-
onstlichtigem Bad und WC sowie verlegten Fulibdden) auszufiihren. In Wohnungen mit iber
50m? ist eine Kiiche (unter 50m? eine Kochnische) mit den erforderlichen Anschlussmdglich-
keiten herzustellen.

s Bauliche Trennung von Bad und WC, ausgenommen im Zuge einer behindertengerechten
Ausfuhrung.

= Ein der GréRRe der Wohnung entsprechender Abstellraum ist vorzusehen.

= Bei Errichtung eines Personenaufzugs missen alle Wohnungen mit dessen Hilfe barrierefrei
erreichbar sein.
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= Wohnungen (zumindest Zimmer, Kliche oder Kochnische, Vorraum, WC, Bad oder Duschni-
sche) sind in normaler Ausstattung (auch ohne Oberflachenendausflihrung) auszufiihren.
Dazu zahlen auch Anlagen zur Rickgewinnung von Warme, Warmepumpen und Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie (sofern letztere zumindest 20 Prozent des Gesamtwarmebe-
darfs decken).

s Nach Durchflihrung einer umfassenden Sanierung missen alle Wohnungen einen zeitge-
mafRen Ausstattungsstandard aufweisen. MaRnahmen zur Erhéhung des Schall- und War-
meschutzes sind jedenfalls durchzufihren. Die Errichtung oder Umgestaltung von Zentral-
heizungsanlagen in Gebauden mit (nach Sanierung) zumindest drei Wohnungen wird nur ge-
fordert, sofern die Anlage besondere Vorrichtungen enthalt, durch welche der individuelle
Einzelverbrauch messbar ist.

s Ausschluss der Verwendung von HFKW-haltigen Dammstoffen sowie tropischen Hdlzern (im
Uberwiegenden Neubaubereich sowie bei umfassenden Sanierungen). Generell dirfen keine
Baustoffe verwendet werden, die eine Beeintrachtigung der Gesundheit von Menschen bei
der Bauausfihrung oder Benutzung bewirken.

SALZBURG

STEIERMARK

= Die normale Ausstattung einer Wohnung umfasst jedenfalls den Einbau wassersparender
Armaturen. Eine Oberflachenendausfihrung im Inneren der Wohnung kann entfallen. Die
Verwendung von Tropenhdlzern ist ausgeschlossen.

= Die Raumheizung muss grundsatzlich Uber eine zentrale Warmeversorgungsanlage erfol-
gen, welche besondere Vorrichtungen zur Ermittlung des Einzelverbrauchs enthalt (im Sa-
nierungsbereich ab drei Wohnungen).

o Die Versorgung mit Raumwarme durch elektrische Widerstandsheizungen ist nur in beson-
deren Ausnahmefallen zuldssig (ebenso die Beheizung von Eigenheimen und Reihenhau-
sern mit fossilen Brennstoffen).

= Im Neubaubereich ist die behinderten- und altengerechte Adaptierbarkeit (insbesondere) der

Sanitarrdume sicherzustellen, bauliche Barrieren sind zu vermeiden (z.B. stufenlose Erreich-

barkeit des Gebaudeeingangs, des Erdgeschosses und eines Personenaufzugs).

Wohnungen sind im Zuge einer Sanierung zeitgemall auszustatten (zumindest

Ausstattungskategorie B).

=]

TIROL

= Wohnungen (zumindest Zimmer, Kliche oder Kochnische, Vorraum, WC, Bad oder Duschni-
sche, Abstellraum inner- oder auf3erhalb der Wohnung) sind in normaler Ausstattung auszu-
fuhren. Die Erfordernisse behindertengerechten Bauens sind dabei angemessen zu berick-
sichtigen.

= Im Neubau- und Sanierungsbereich ist die Verwendung von FKW-, FCKW-, HFKW-,
HFCKW- und SF6-haltigen Baustoffen ausgeschlossen.

o Die Errichtung oder Umgestaltung von Zentralheizungsanlagen, an die zumindest zwei
Wohnungen angeschlossen sind, wird nur geférdert, sofern diese mit Geraten zur zumindest
naherungsweisen Erfassung des Heizwarmebedarfs ausgestattet sind.

= Sanierte Wohnungen sind zeitgemaf auszustatten.
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s Wohnungen (zumindest Zimmer, Kliche oder Kochnische, Vorraum, WC, Bad oder Duschni-
sche) sind in normaler Ausstattung auszufihren.
Die Forderung der Errichtung von Mietwohnungsanlagen durch gemeinnutzige Bauvereini-
gungen setzt deren barrierefreie Ausfihrung (z.B. stufenloser und schwellenfreier Zugang
zum Wohnobjekt, kombinierte Nasszelle auf erster Ebene des Wohnens mit mdglichem
Wendekreis flr Rollstuhlfahrer von 1,5m) voraus.

VORARLBERG

o

WIEN

= Die normale Ausstattung im Neubaubereich umfasst den Anschluss an Fernwarme in hiefur
in Betracht kommenden Gebieten.
= Sanierte Wohnungen sind zeitgemaf auszustatten.
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BEST PRACTISE FORDERUNGSMODELLE

In diesem Teil der Studie werden ausgewahlte Férderungsmodelle hinsichtlich ihrer Konzeption,
Wirkung und der damit verfolgten Ziele vorgestelit.

WIENER GRUNDSTUCKSBEIRAT UND BAUTRAGERWETTBEWERBE

TECHNISCHE BESCHREIBUNG

GRUNDSTUCKSBEIRAT

Der Grundstiicksbeirat in Wien wurde auf Grundlage des §28 Abs. 1 WWFSG 1989 eingerichtet,
wonach vor Erledigung der Férderungsansuchen, ausgenommen Ansuchen betreffend die Er-
richtung von Eigenheimen, Kleingartenwohnhausern und Dachgeschosswohnungen fur den
Eigenbedarf, die einzelnen Bauvorhaben hinsichtlich ihrer planerischen, 6konomischen und dko-
logischen Qualitat zu bewerten sind.

Als Geschaftsstelle des Fachbeirats fungiert der Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneue-
rungsfonds (WBSF), welchem als Einreich- und Informationsstelle fir die Neueinreichungen und
Wiedervorlagen der einzelnen Projekte samtliche administrative und organisatorische Beirats-
angelegenheiten obliegen.

Die insgesamt zwanzig Mitglieder dieses Kollegialorgans (Vorsitzender samt bis zu zwei Stell-
vertretern, acht Mitglieder und deren Stellvertreter, ein beratendes Mitglied) werden fiir eine
Funktionsperiode von etwa zwei bis drei Jahren vom WBSF bestellt und setzen sich aus Exper-
ten der Bereiche Planung, Okonomie und Okologie (Architekten, Vertreter der Wohnungs- und
Finanzwirtschaft sowie Stadt- bzw. Landesverwaltung, sonstige Fachleute aus den Bereichen
Okologie, Umwelttechnik, Okonomie und Recht) zusammen.

Volles Stimmrecht besitzen der Vorsitzende sowie die acht Mitglieder und bei deren Abwesen-
heit die Stellvertreter (bei gleichzeitiger Anwesenheit von Mitglied und Vertreter verfiigen diese
gemeinsam uber ein Stimmrecht). Die Beschlussfahigkeit des Beurteilungsgremiums ist an die
Anwesenheit von mindestens zwei Drittel aller stimmberechtigten Mitglieder, somit von sechs,
gebunden. Zur Sicherung eines unabhangigen Beurteilungsverfahrens sind samtliche Mitglieder
verpflichtet, den WBSF bei Vorliegen eines Befangenheitsgrundes zu informieren (zutreffenden-
falls werden selbige von der Teilnahme an der Projektbeurteilung ausgeschlossen) sowie hin-
sichtlich der im Zuge des Beurteilungsverfahrens zur Kenntnis gelangten Inhalte und Informatio-
nen samt Sitzungsverlauf und Meinungsbildung im Beirat Stillschweigen zu bewahren.

Aus Grinden der Transparenz erfolgt die Projektbewertung selbst nachvollziehbar protokolla-
risch. Die Beurteilung der einzelnen Projekte erfolgt in periodischen Sitzungen und hat empfeh-

lenden Charakter.

Seitens der Bautrager sind zahlreiche Unterlagen, wie Plane, Projektbeschreibungen, spezielle
Datenblatter sowie auch Standardnutzervertrage einzureichen, worauf die Projekte entspre-
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chend dem Datum der (vollstandigen) Einreichung unter Berucksichtigung der Projektinhalte
sowie der Lage-, Standort-, Umfeld- und Infrastrukturvoraussetzungen gereiht werden.

Vor jeder Beiratssitzung werden Gesprache mit verschiedenen Dienststellen der Stadt Wien
abgehalten, um mdglichst umfassend zusatzliche projektbezogene Informationen zu sammeln.
Dazu zahlen die Angemessenheit der Grundstickskosten, rechtliche und allgemeine Belange in
Zusammenhang mit Grundstiickssicherung und -erwerb, Ubereinstimmung mit siedlungspoliti-
schen Konzepten und dem Flachenwidmungs- und -bebauungsplan, eine technisch-
wirtschaftliche Einschatzung und insbesondere auch die positive Beurteilung der
Infrastrukturkommission hinsichtlich der technischen und sozialen Infrastruktur fir Projekte mit
mehr als 50 Wohnungen.

Die Bewertung der eingereichten Projekte erfolgte bis etwa Marz 2004 aufgrund eines Bewer-
tungsblattes in den drei Themenbereichen Planung, Okonomie und Okologie, welche jeweils in
vier Unterkategorien aufgegliedert waren (Tabelle 31).

Fir jede dieser Unterkategorien konnten von jedem stimmberechtigten Mitglied nach gemein-
samer Beratung und Abwagung der Projekte individuell bis zu 100 Punkte in 20er Schritten
(0,20,40,60,80,100) vergeben werden (bei gleichrangiger Gewichtung der vier Kategorien). Aus
der Summe der vergebenen Punkte pro Themenbereich wurde das arithmetische Mittel gebildet,
wobei in jedem einzelnen Themenbereich ein Wert von mindestens 50 Punkten erreicht werden
musste. AnschlieBend wurde aus der Summe dieser drei Werte wiederum das arithmetische
Mittel gebildet, wobei fur eine positive Beiratsempfehlung ein Gesamtwert von zumindest 60
Punkten zu erzielen war. Sofern in héchstens einem Themenbereich der Schwellenwert von 50
Punkten nicht erreicht wurde, oblag es dem Grundstiicksbeirat, das Projekt zur Uberarbeitung
und Wiedervorlage zu empfehlen, wodurch selbiges danach nicht neuerlich gereiht werden
musste. Andernfalls (ab Verfehlen der Mindestpunkteanzahl in mehr als einem Themenbereich)
erfolgte keine Empfehlung des Beirats und somit eine neue Reihung nach allfalliger Wiederein-
reichung.

Seit Marz 2004 erfolgt die Bewertung fir jedes eingereichte Projekt auf Basis von den drei The-

menbereichen Architektur, Okonomie und Okologie zugeordneten Bewertungskategorien

(Tabelle 32):

s Projekte mit durchschnittlichen Qualitadten (Empfehlung zur Férderung)

s Projekte mit unterdurchschnittlichen bzw. nicht ausreichenden Qualitdten (Wiedervorlage
oder Neuvorlage)

s Innovative Projekte mit hohem Qualitadtsanspruch in einem oder mehreren Kriterien (Empfeh-
lung zur Férderung)
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Tabelle 31:  Wiener Grundstlicksbeirat Kriterienkatalog alt
Kriterien Erlauterungen
ErschlieRun Interne Erschliefung (Wohnung), externe ErschlieBung (Stiegenhau-
9 ser, Gange), Ausgewogenheit Nutzflache / ErschlieRungsflache
Grundrissqualitit Benutzbarkeit der Rdume (z.B. Lage von Tiren und Fenstern), Beson-
2 q nung, DurchlGftung, funktionale Zusammenhéange
=)
C
E‘_L“ Wohnaualitat Wohnungsbezogene Freirdume, Schwellenbereiche Wohnung / Haus,
q Haus / Freiraum, Nutzung und Gestaltung der Frei- und Griinrdume
Architektur und Entsprechend dem Stand von Wissenschaft, Technik und Diskussion
Stadtebau bezlglich formaler und technischer Aspekte, Bebauungskonzept
Gesamtbaukosten, reine Baukosten, Baunebenkosten, Grundstiicks-
Herstellunaskosten kosten, Grundstiicksnebenkosten (jeweils Vertragsabschluss bis Be-
9 zug), Finanzierungskosten, Obergrenze bei geférderten Objekten zum
Zeitpunkt des Bezugs
Getrennt nach geférderten und nicht geférderten Flachen: Mieterbelas-
o Kosten fiir die Nutzer tung, Eigenmittelbelastung, Kapitaldienst, Entwicklung der Kosten,
= Hoéhe und Falligkeit des Grundkosten- und des Baukostenanteils, Ga-
% ragenentgelt
:5 Kostenrelevanz der bewirtschaftungs-, instandhaltungs-kostenmindernde bzw. -erhéhende
Bauausstattun Bauausstattung, Schall- und Warmeschutz, Ausstattungsqualitat, In-
9 standhaltungs- und Betriebskosten, Hausbesorger
Nutzerbedingungen Bautragera.rt, Vertragsb_edlng_ungen der Uberlassung, Nutzervertrage,
Sonderbedingungen, Mitbestimmung
Bautechnik / (Umwelt-)Technik: Energieverbrauch, Energieversorgung, Wasser,
Haustechnik Einzelwasserzahler, sonstige bau- und haus-technische Infrastruktur
Baudkologie / Umweltgerechtes Bauen (externe Wirkungen/ Kosten): Baustoffe und
ressourcenschonen- |Baumaterialien, Konstruktion, bau-physikalisch-klimatische Qualitat der
des Bauen Konstruktionselemente und Bauteile
o)
'gv Wohnokologie (Wirkungen auf den/die Bewohner): Materialien und
° Wohnokologie / Aus-fuhrungsqualitat im Innenausbau, schalltechnische Qualitaten,
:-o“ Baubiologie Besonnung und Belichtung, Netzfreischalter, Strahlungsheizung, priva-
te und wohnungsbezogene Frei- und Grinraume
R . "Raumdkologie” (Stellung Bauwerk - Umwelt): Flachenverbrauch, Ver-
Stadtdkologie / ieqel d. Versick Dach- und F denbeari A kol
Freiraum / siegelungsgrad, Versickerung, Dach- und Fassadenbegriinung, okolo-
Griinraum gische Qualitat der Grinflachen, Nutzbarkeit, Gemeinschaftseinrich-

tungen, stadtebauliche Konfiguration, Entsorgung

Quelle: Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds
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Tabelle 32:

Wiener Grundsticksbeirat Kriterienkatalog neu

Bewertungskriterien

Erlauterungen

Architektur

Stadtstruktur

Mehrwert fiir das Stadtgefiige in funktioneller und struktureller
Hinsicht, Erdgeschosszonen, Dachgeschosszonen, Ecklo-
sungen, stadtebauliche Einbindung

Wohnstruktur

Wohntypologie (Flexibilitat), Grundriss (Benutzbarkeit der
Raume - z.B. Lage von Fenstern und Tlren, Besonnung,
Durchliftung, funktionaler Zusammenhang), ErschlieRung
(interne Erschlielung - Wohnung; externe Erschlief3ung -
Stiegenhauser, Gange); Ausgewogenheit - Nutzfla-
che/Erschlielungsflache, Gemeinschaftsraume und Treff-
punkte, Ubergangsrdume und Freirdume

Erscheinungsbild

Gestalt/Identitat, Oberflachengestaltung (Material, Farbe)

Innovationspotenzial

innovative und kreative Planungsinhalte und -ansatze

Grundstiickskosten

Kaufpreis, Baurechtszins, Finanzierungskosten, Grund-
stucksnebenkosten (jeweils Vertragsabschluss bis Bezug),
Kontaminierungskosten, Kosten der Baureifgestaltung

Herstellungskosten

Gesamtbaukosten, reine Baukosten, Baunebenkosten, Ober-
grenze bei geférderten Objekten zum Zeitpunkt des Bezugs

Q Getrennt nach geférderten und nicht geférderten Flachen:
g Mieterbelastung, Eigenmittelbelastung, Kapitaldienst, Ent-
o Kosten & Vertragsbe- | wicklung der Kosten, H6he und Falligkeit des Grundkosten-
6‘ dingungen fir die und des Baukostenanteils, Garagenentgelt, Instandhaltungs-
Nutzer und Betriebskosten, Nutzerbedingungen (Vertragsbedingun-
gen der Uberlassung, Nutzervertrage, Zusatzvereinbarun-
gen), Mitbestimmung
Kostenrelevanz Bewirtschaftungs-, instandhaltungskostenmindernde bzw. —
d erhdhende Bauausstattung, Schall- und Warmeschutz, Aus-
er Bauausstattung s
stattungsqualitat
Bautechnik / Haus- Energieverbrauch, Energieverso__rgung, H.eizs'ys.tem, Wassgr—
technik u__nd EnerglesparmaBnahmen, Luftung/Klimatisierung, Quali-
tatssicherung
Baudkologie / res- Baumaterialien, Konstruktionen und Bauweise, bauphysika-
sourcen- lisch-klimatische Qualitat, umweltschonende Baustellenlogis-
o schonendes Bauen tik, Ruckbaufreundlichkeit
‘_é” Wohnékologie / Materialien und Ausflihrungsqualitat, thermische Behaglich-
o Baubiol g keit, Schadstofffreiheit, Schallschutz, elektromagnetische
o) aubiologie Felder

Freiraum / Grinraum /
Stadtokologie

stadt- u. landschaftsrdumliche Einordnung / Ortsbezug, rah-
mengebendes Freiraumprogramm/Nutzungskonzept, Wahl
der Gestaltungsmittel, Angaben zu Erhaltungs- u. Pflegeauf-
wand, Berlcksichtigung stadtdkologischer Kriterien, identi-
tatsstiftende Merkmale

Quelle: Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds

105




\
W=

Eine positive Empfehlung ist auf zwei Jahre befristet. Erfolgt in diesem Zeitraum keine Férde-
rungszusicherung des Landes Wien, ist der Beirat neuerlich mit diesem Bauvorhaben zu befas-
sen. Die detaillierte Uberpriifung der Bauausfiihrung bzw. Bauaufsicht erfolgt durch die Férde-
rungsstelle sowie Techniker der Stadt Wien.

BAUTRAGERWETTBEWERBE

Die Bautragerwettbewerbe fir geférderte Wohnbauvorhaben ab einer Grékenordnung von 200
bis 300 Wohneinheiten sind &ffentlich ausgelobte Verfahren und dienen der Ermittlung von Lie-
genschaftskaufern, die auf den ausgeschriebenen Bauplatzen die besten Realisierungskonzepte
(Planungs-, Okonomie- und Okologiekonzept) erstellen. Die 6ffentliche Auslobung erfolgt durch
Verodffentlichung im Amtsblatt der Stadt Wien sowie in Tageszeitungen.

Am Wettbewerbsverfahren teilnahmeberechtigt sind neben der Stadt Wien und gemeinnitzigen
Bauvereinigungen auch sonstige einschlagig befugte Rechtstrager aus dem Europaischen Wirt-
schaftsraum.

Auf Basis der Ausschreibung' sind seitens der Teilnehmer detaillierte Realisierungskonzepte
hinsichtlich der Projektplanung, Bauausflihrung und -finanzierung sowie verschiedene Projekt-
unterlagen (Datenblatter bzw. Kennziffern des Bauvorhabens, Baubeschreibungen, Planunterla-
gen, Mustermiet- bzw. -kaufvertrage) vorzulegen.

Nach einer Vorprufung durch ein externes Ziviltechnikerburo unter allfalliger Beiziehung von
Experten (inhaltliche und formelle Ubereinstimmung der eingelangten Konzepte und Unterlagen
mit den Ausschreibungsbedingungen) werden die zusammengefassten Ergebnisse den beurtei-
lenden Gremien vorgelegt. Die Beurteilung der Beitrage erfolgt durch eine Fachjury, bestehend
aus Experten aus den Fachbereichen Architektur, Stadtebau, Okologie, Okonomie, Wohnrecht,
Wohnbauférderung sowie Bautragervertretern, Vertretern der Stadt Wien und des Wiener Bo-
denbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds. Als Grundlage fir das Bewertungsverfahren
und Entscheidungsunterstiitzung wurde ein Bewertungsbogen entwickelt, welcher seit Einrich-
tung des Grundstlcksbeirats auch von diesem herangezogen wird (siehe Tabelle 31 und
Tabelle 32).

Demnach werden die einzelnen Projekte nach drei Hauptkriterien, welche jeweils in Unterkate-
gorien unterteilt sind, beurteilt, wobei die Gesamtqualitat und vor allem die Ausgewogenheit die-
ser Kriterien im Vordergrund steht. Allen Mitgliedern der Jury steht es zu, nach einer gemeinsa-
men Beratung und Abwagung der Projekte jede einzelne Kategorie und Subkategorie zu beurtei-
len, wodurch ein kollektives und fachubergreifendes Bewertungsverfahren gewahrleistet sein
soll. Die Bewertung der Projekte selbst erfolgt gemal der oben dargestellten Methode der Punk-
tevergabe im Bewertungsverfahren des Grundstlicksbeirats. Durch den ,Innovationsfaktor” kann
fur besonders innovative Projekte die Gesamtwertung im jeweiligen Fachbereich um 10 Prozent
angehoben werden. Ein Vorteil dieses Systems ist einerseits die Verhinderung einer einseitigen

' Diese enthalt Giber formelle, inhaltliche und zeitliche Verfahrens- und Rahmenbedingungen hinausgehend
z.B. die geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, stadtebauliche Vorgaben bzw.
vorgegebene Themenschwerpunkte.
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Optimierung zulasten einzelner Bewertungskategorien und andererseits die Vermeidung einer
Pramierung von insgesamt nur durchschnittlichen Projekten.

Die Beurteilungen des Gremiums stellen allerdings nur Empfehlungen dar, von welchen der
Auslober aus sachlichen Griinden abweichen kann. Ebenso kann seitens der Jury auf die Abga-
be einer Empfehlung ganzlich verzichtet werden, wenn keines der eingereichten Projekte den im
Rahmen der Auslobung vorausgesetzten Bedingungen bzw. Anforderungen entspricht.

Mit dem Gewinn des Wettbewerbs unmittelbar verknupft ist neben der Projektrealisierung ent-
sprechend den eingereichten Projektkonzepten die Veraulierung des Grundstlicks an den oder
die siegreichen Bautrager. Die Kontrolle der einreichgemafRen Baudurchfihrung obliegt, wie
generell im Rahmen der Realisierung geférderter Bauvorhaben, der Magistratsabteilung 50 als
zentraler Forderungsstelle bzw. der Magistratsabteilung 25 als u.a. technisch-wirtschaftlicher
Priufstelle fir Wohnhduser. Mogliche Sanktionen bei Abweichungen vom bewerteten Projekt
reichen von Pdnalezahlungen und einem Ausschluss von weiteren Wettbewerben bis zu einer
Ruckabwicklung des Liegenschaftsverkaufs.

ENTWICKLUNG UND WIRKUNG

Mitte der neunziger Jahre wurde die Vergabe von Férderungsmitteln im grol3volumigen Woh-
nungsneubau in Wien neu organisiert. Ab 1995' wurden aufgrund durchgefiihrter Wettbewerbs-
verfahren in Summe etwa 7.450 Wohnungen realisiert und werden seit Ende 1995 samtliche
Foérderungsvorhaben im Neubaubereich, ausgenommen Kleinstprojekte, vom (parallel zu den
Bautragerwettbewerben eingerichteten) Grundstlicksbeirat Uberprift. Seit Sommer 1996 erfolgt
die Beurteilung der einzelnen Projekte im Grundstiicksbeirat nach den weiter oben naher darge-
stellten Punkte- bzw. Bewertungssystemen.

Vorrangig bezweckt wird eine Reduzierung der Bau- und Nutzerkosten unter gleichzeitiger An-
hebung der planerischen und vor allem auch ékologischen Qualitat im groRvolumigen Neubau.
In den Wettbewerbsverfahren wurde durchschnittlich ein hdherer Wohnbaustandard erreicht, als
in den Sitzungen des Grundstuckbeirats. Die Wettbewerbe nehmen mittlerweile eine ,Standard-
bildungsfunktion® flir den Wohnungsneubau in Wien ein, wobei die Umweltqualitatsstandards im
Verlauf des letzten Jahres allgemein erheblich gestiegen sind. Nach den bisherigen Erfahrungen
passt sich die Qualitat der Uber den Beirat eingereichten Projekte, die zusammen etwa 70 Pro-
zent aller zur Forderung empfohlenen Wohnbauvorhaben ausmachen (30 Prozent Bautrager-
wettbewerbe), mit zeitlicher Verzégerung dem Wettbewerbsstandard an.

Trotz der stark gestiegenen Umweltqualitdten der Projekte und der deutlich verbesserten Pla-
nungs- und Architekturqualitat sanken gleichzeitig die Herstellungskosten innerhalb eines Zeit-
raums von eineinhalb Jahren im Durchschnitt um etwa 15-20 Prozent. Die von den Bautragern
angegebenen Zusatzkosten flr 6kologische SondermalRnahmen liegen je nach Ausstattung und
Ausflihrung bei Euro 110,- bis 220,- je m2 forderbarer Wohnnutzflache, bei durchschnittlichen
reinen Baukosten von im Mittel etwa Euro 1.100,- bis 1.300,- je m2 férderbarer Flache. Baukos-

' Das erste Wettbewerbsverfahren bezog sich auf die Bebauung des ,Areals der Grundacker” in Wien 10,
Grundackergasse sowie auf das Gebiet ,Kagran West“ in Wien 21, den spateren ,Donaufelderhof*.
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tenerhdhungen zwischen dem Zeitpunkt der Genehmigung durch den Grundsticksbeirat und
der Endabrechnung von maximal drei Prozent bei grélkeren Projekten und maximal sieben Pro-
zent bei kleineren Projekten sind Uberwiegend verursacht durch Erschwernisse wahrend der
Baufihrung.

Von den im Grundstiicksbeirat, dem 'Qualitatsnachlaufer' der Wettbewerbe, eingereichten Pro-
jekten, werden mittlerweile in den Bereichen Warmeschutz (Niedrigenergiestandard), Wasser-
einsparung (z.B. Niederschlagswasserversickerung, Brauchwassergewinnung fur Gartenbewas-
serung, z.T. auch fur WC-Spulung) und Minimierung der Versiegelung dieselben Standards wie
in den Wettbewerbsverfahren erreicht. Die anderen Ausstattungsmerkmale und Umweltquali-
tatsstandards werden von den eingereichten Projekten zwar nicht in derselben Breite erreicht,
im einzelnen sind sie jedoch genauso vertreten, wobei nicht die Qualitat aller einzelnen Projekte
niedriger ist, sondern vor allem die Bandbreite unterschiedlicher Projektqualitaten gréRer ist.

VORARLBERGER KONZEPT DES OKOLOGISCHEN WOHNBAUS

TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Seit 2002 unterscheidet Vorarlberg im Bereich der Forderung des Wohnungsneubaus und der Alt-
haussanierung nach den Kategorien Regelférderung sowie den im Rahmen des sogenannten 6ko-
logischen Wohnbaus geregelten Férderungssatzen Okologie 1 und 2. Die Férderung besteht in der
Gewahrung von Landesdarlehen sowie riickzahlbaren Annuitatenzuschiissen' und nicht riickzahlba-
ren Annuitadtenzuschissen oder einmaligen verlorenen Zuschissen im Sanierungsbereich.

Im Neubaubereich weisen die drei Férderungsschienen Gemeinsamkeiten auf:

Einerseits richtet sich das Ausmal} des Forderungsdarlehens je m? angemessener Wohnnutzfla-
che (aufgrund der Wohnungs- und Haushaltsgrofie bestehen Nutzflachenobergrenzen) nach der
Nutzflachenzahl des Gebaudes, welche das Verhaltnis zwischen der gesamten Wohnnutzflache
und der Nettogrundflaiche ausweist’ (mit sinkendem Grundverbrauch erhoht sich das Foérde-
rungsausmal) und sind andererseits generell 6kologische Mindestvoraussetzungen zu erflillen.
Mittels eines Energieausweises ist zu bestatigen, dass der Heizwarmebedarf und somit der the-
oretisch zu erwartende Warmebedarf flir das Gebaude in kWh pro Jahr und Bezugsflache (in
Vorarlberg die beheizte Bruttogeschossflache) bei Eigenheimen maximal 65, bei Reihenhausern
maximal 60 und bei Mehrfamilienhdusern maximal 55 betragt.? Weiters sind zwingende Bedin-
gungen im Bereich der Auswahl und Verwendung der Baumaterialien gesetzt. So dirfen keine
halogenhaltigen Warmedammstoffe und Montageschaume (FKW, FCKW, HFKW, HFCKW) so-
wie keine Verglasungen mit Schwefelhexafluorid (SF6) eingesetzt werden.

' Annuitatenzuschiisse werden nur gemeinniitzigen Bauvereinigungen fiir die Neuerrichtung von Miet- und

Kaufanwartschaftswohnungen gewahrt.

Ausgenommen sind wiederum Miet- und Kaufanwartschaftswohnungen gemeinnitziger Bauvereinigun-

gen, fiir deren Errichtung unter der Voraussetzung der Erreichung der Oko1-Schiene sowie barrierefreier

Ausfiihrung (s.u.) Darlehensfixbetrage je m? Nutzflache (zuzlglich Annuitatenzuschiisse) gewahrt wer-

den.

* Diese Grenzwerte gelten fir Orte mit Heizgradtagen (HGT) pro Jahr ab 3.700 Kd (HGT, das ist die Uber
alle Heiztage eines Jahres gebildete Summe der taglich ermittelten Differenz zwischen Raumlufttempara-
tur und mittlerer TagesauRentemparatur, Kd = ,Kelvintage®); pro 100 HGT mehr, erhoht sich diese Gren-
ze um 1 kWh/m? und Jahr.
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Fir die Erreichung der Regelférderung ist, abgesehen von der Einhaltung dieser 6kologischen Min-
deststandards und -voraussetzungen, seit 1.1.2004 zusatzlich die Erreichung einer bestimmten
Anzahl von Okopunkten vorausgesetzt; Wohnheime sind barrierefrei auszufiihren; aufgrund der For-
derungsstaffelung nach der Nutzflachenzahl besteht insgesamt ein hoher Anreiz zu einer moglichst
grundsparenden Bauweise.

Die Durchfihrung besonderer 6kologischer MalRnahmen wird durch betrachtliche Férderungszu-
schlage auf Grundlage eines Okopunktesystems je nach Qualitdt und Anzahl der Manahmen
belohnt. Dabei wird zwischen Eigenheimen, Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern
unterschieden:

Tabelle 33:  Forderungstypen beim Vorarlberger Modell des 6kologischen Wohnbaus

Typ' Regelférderung Okostufe 1 Okostufe 2
Eigen- Mind. 40 Zwischen 90 und 139 140 oder mehr
heim/Reihenhaus
Mehrfamilienhaus Mind. 50 Zwischen 100 und 149 | 150 oder mehr

Fir die hdchsten Férderungssatze gemal der Okostufe 2 wird, abgesehen von der héheren
Mindestpunkteanzahl, vorausgesetzt, dass der Wohnbau barrierefrei ausgefiihrt wird.?

Die Vergabe der Okopunkte erfolgt in Neubau und Sanierung nach folgenden Kriterien:

1) Planung — Behaglichkeit und Funktionalitat:

In dieser Kategorie werden besonders qualifizierte Planungsleistungen durch einen befugten
Gebaudeplaner (funf Punkte) bzw. Haustechnikplaner (zwei Punkte), die Vermeidung sommerli-
cher Uberwérmung sowie von Warmebriicken und eine luftdichte Gebaudehiille (jeweils zwei
Punkte) honoriert.

2) Standort — Flachen — Grundbedarf:

Jeweils zwei Punkte werden vergeben flr besondere MalRlnhahmen der Ortskern- und
Nachverdichtung und entsprechend der infrastrukturellen Qualitdt sowie funf Punkte fur
Errichtung eines Fahrradstellplatzes (in Tiefgaragen drei Punkte).

3) Heizwarmebedart:

Fir die Erreichung der Okologiestufe 1 bzw. der jeweiligen Zuschlagspunkte sind in Neubau und
Sanierung verschiedene Mindestwerte festgelegt. Zusatzlich darf im Neubaubereich der Heiz-
warmebedarf in kWh je m? und Jahr bei Eigenheimen maximal 60 und bei Reihenhdusern
hochstens 55 betragen.®

" Seit 1.1.2004 werden Wohnobjekte mit 200 Okopunkten, barrierefreier Ebene des Wohnens und einem
Heizwarmebedarf von maximal 15 kWh/m?a (Nettogeschossflache) oder maximal 10 kWh/m?a (Bruttoge-
schossflache) verstarkt geférdert.

?  Stufenloser und schwellenfreier Zugang zum Wohnobjekt, Tiren und Durchgange miissen eine lichte
Durchgangsbreite von 80 cm aufweisen, Ausfihrung einer kombinierten Nasszelle mit einem madglichen
Wendekreis fiir Rollstuhlfahrer von 1,5m auf der ersten Ebene des Wohnens.

* Fir Wohngebaude in Klimazonen mit HGT ab 3.600 Kd werden die jeweiligen Grenzwerte pro weitere
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Tabelle 34:  Energiekennzahlen beim Vorarlberger Modell des 6kologischen Wohnbaus

Neubau
HWB in kWh/m?3,9 Eigenheim Reihenhaus Mehrfamilien-
haus
> 65 nicht zuldssig nicht zuldssig nicht zuldssig
<65 Regelstufe nicht zulassig nicht zulassig
<60 0 Regelstufe nicht zulassig
<55 5 3 Regelstufe
<50 10 8 5
<45 18 14 10
<40 28 23 18
<35 38 33 28
<30 48 44 40
<25 60 58 55
<20 72 72 70
<15 85 85 85
<10 100 100 100
Altbau

HWB in kWh/m? 3 EH RH MFH
>70 Regelstufe Regelstufe Regel-
<70 40 42 stufe
<65 48 44 40
<60 58 53 48
<55 70 64 58
<50 84 77 70
<45 100 92 84
<40 100 100 100
<35 100 100 100
<30 100 100 100
<25 100 100 100
<20 100 100 100
<15 100 100 100
<10 100 100 100

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

4) Haustechnik:

Unterschieden werden die Subkategorien Energieversorgung, Warmeverteilung und Warmwas-
serbereitung sowie Wasser und elektrische Energie. Generell unzuldssig ist im Bereich der E-
nergieversorgung die Errichtung eines Ol-Gaskessels ohne Brennwerttechnik oder einer Kohle-
Strom-Widerstandsheizung; eine Warmepumpe monovalent als Zentralheizung flhrt zu 15 und
eine Holzzentralheizung oder der Anschluss an Biomasse-Nahwarme zu 25 Punkten. Je 16
Punkte ergeben sich aus solarer Warmwasserbereitung oder der Installation einer Komfortlif-
tung mit Warmerickgewinnung. Bis zu drei Punkte sind erreichbar bei geringflachiger Boden-
versiegelung je Wohneinheit, Regenwassernutzung, Dachbegriinung oder auch fir eine ener-
giesparende Beleuchtung im Auflenbereich und den ErschlieRungszonen.

100 Kd um 1 kWh/m?a angehoben.
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5) Materialwahl:

Diesem Bereich wird ein groRer Stellenwert beigemessen. Die Verwendung bestimmter 6kolo-
gisch bedenklicher Baustoffe ist ausgeschlossen. Dazu zahlen neben halogenhaltigen Warme-
dammstoffen und Montageschaumen bzw. Verglasungen mit SF6 auch PVC-haltige Stoffe in
gebaudeinternen Wasser-, Abwasser- und Zuluftrohren, Abdichtungsbahnen, FulRbdéden, Rand-
leisten und Tapeten. Umgekehrt bestehen durch das Punktevergabesystem starke Anreize zur
Auswahl bestimmter PVC-freier Gebaudeteile (Fenster, Turen, Elektroinstallationen u.a.), l16se-
mittel- und biozidfreier Fassadenanstriche oder auch von Holz aus der Region. Unzulassig ist
der Verbrauch von Holz aus Primarwald (Tropen, Nord- und Siidamerika, Asien, Afrika).

Als neues Kriterium der Materialwahl wurde der Okoindex 3 eingefiihrt. Nach diesem Index er-
folgt eine Klassifizierung verwendeter Bau- und Dammstoffe nach einer Bewertungskennzahl auf
Basis von drei Okokennzahlen, ndmlich dem Priméarenergieinhalt nicht erneuerbar (PEI ne), dem
Treibhauspotenzial (Global Warming Potenzial, GWP) und dem Versauerungspotenzial (Acidifi-
cation Potenzial, AP). Je nach erreichtem Wert werden bis zu 25 Punkte vergeben.

Aspekte der Lebensdauer eines Gebaudes (auch der Bewohnbarkeit einer Wohnung durch den
Nutzer im Alter) und Erleichterung der Wartung von Bauteilen und Installationen werden durch
die Vergabe von Punkten fir barrierefreies Bauen, vereinfachte Teilbarkeit der Wohnung, die
Witterungsbestandigkeit von AuRenteilen (Fassade, Fenster) und eine leichte Zuganglichkeit zu
haustechnischen Installationen bertcksichtigt.

6) Innenraum — Emissionsfreiheit

In dieser Kategorie wird der Unterstiitzung eines schadstofffreien und gesunden Raumklimas
durch spezielle Materialwahl besonderes Augenmerk geschenkt. Positiv bewertet (jeweils zwei
Punkte) wird dabei die aromatenfreie und (nur beschrankt) I6semittelhaltige Behandlung der Ful3-
boden-Oberflache und die Verwendung von aromatenfreien, (beschrankt) 16semittelhaltigen Me-
tall- und Holzanstrichen sowie lI6semittel-, biozid- und weichmacherfreien Wand- und Deckenan-
strichen.

Die zur Antragstellung mafigeblichen technischen Auskunfte erteilen die regionalen Energiebe-
ratungsstellen sowie das Energieinstitut Vorarlberg. Die Festlegung der Okopunkteanzahl erfolgt
mittels eines Gebaudeausweises durch ein technisches Biro, einen befugten Energie- und Oko-
logieberater oder vergleichbare Fachleute.

Eine wesentliche Erweiterung des ©kologischen Wohnbaukonzepts erfolgte zuletzt durch die
Ausdehnung auf den Sanierungsbereich durch eine Reduzierung der Regelférderung bei gleich-
zeitiger Einfilhrung des Okopunktesystems. In Relation zur Regelférderung werden fir dkologi-
sche Sanierungen ab erreichten 90 bzw. 140 Okopunkten (Eigenheime und Reihenh&user) und
100 bzw. 150 Okopunkten (Mehrwohnungshaduser) betréachtlich hohere Férderungssatze ge-
wahrt. Das hochste Férderungsausmald erreichen seit 1.1.2004 sanierte Wohngebaude mit 175
Okopunkten und einem Heizwarmebedarf von maximal 25 kWh je m? und Jahr.
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ENTWICKLUNG UND WIRKUNG

Vorarlberg gilt hinsichtlich 6kologischer Zielsetzungen im Wohnbau als traditionsreichstes Bun-
desland. Seit Ende der achtziger Jahre gewannen ¢kologische Aspekte, zunéchst vor allem U-
berlegungen zur Verbesserung energetischer Gebaudequalitaten, immer mehr an Bedeutung'.
So gelang es, durch eine gezielte und dauerhafte Schaffung deutlicher Férderungsanreize sowie
die engagierte Tatigkeit kompetenter Energieberater nicht nur einen hohen Anteil der Wohnbe-
volkerung von den (auch dkonomischen) Vorteilen einer 6kologischen Bauweise zu Uberzeugen,
sondern auch bauwirtschaftliche und innovative Impulse zu setzen.

Das aktuelle Modell des dkologischen Wohnbaus zeichnet sich durch seinen gesamtheitlichen
Ansatz bzw. die Honorierung entsprechender MalRnahmen aus, z.B. Einbeziehung raumplanungs-
politischer Aspekte, mittlerweile grundsatzliche Gleichbehandlung von Alt- und Neubauten, qualifi-
zierte Beratung bereits im Zuge der Projektplanung, Ansatze einer Lebenszyklusbetrachtung oder
auch Fragen der Materialwahl. Aus der Uberaus umfangreichen Verfassung des Okologischen
Mallinahmenkatalogs resultiert insgesamt ein komplexes, vielféltiges Forderungssystem bzw. -
modell, welches nicht zuletzt infolge seines hohen Anerkennungsgrades seitens der Foérderungs-
adressaten auch erfolgreich praktiziert wird.

Im Vorjahr entfielen von den insgesamt 1097 neu errichteten Wohnungen (inklusive Eigenhei-
men, Reihenhausern) 913 auf die Oko1-Férderung und 29 auf die Oko2—Férderung. Der Anteil
von Energiesparhausern’ an geforderten Wohneinheiten erhohte sich von etwa 15 Prozent im
Jahr 1989 kontinuierlich auf mittlerweile etwa 80 Prozent.

WOHNUNGSFINANZIERUNG DURCH OBJEKT- UND SUBJEKTFOR-
DERUNG IN NIEDEROSTERREICH

TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Die niederosterreichischen Modelle der Wohnungsfinanzierung in Neubau und Sanierung basie-
ren auf einer Kombination von Objekts- und Subjektsférderung, dem sog. ,Freibauer-Modell*
(Férderungsmodell 1993, FM 93, von der NO Landesregierung beschlossen am 26.1.1993).
Zusatzlich zur Férderung der Errichtung von Eigenheimen und Mehrwohnungsbauten sowie von
grofl3- und kleinvolumigen Sanierungen in Form der Objektsférderung (der sogenannten Basis-
forderung) gewahrt Niederdsterreich speziell einkommensschwachen Personen bzw. Haushal-
ten eine Subjektsférderung (die sogenannte Superférderung) in Form von grundsatzlich nicht
ruckzahlbaren Zuschussen.

' Zu erwahnen ist hier u.a. die Entwicklung des Vorarlberger Energiesparhausmodells nach Schweizer
Vorbild, welches, urspriinglich als Pilotprojekt konzipiert, schlief3lich in die Regelférderung Gibernommen
wurde.

2 Die zulassigen Obergrenzen des Heizwarmebedarfs reduzierten sich bei Eigenheimen von 75 (1989) auf
aktuell 65 (bzw. 60 bei Reihenhausern) kWh je m? und Jahr sowie bei Mehrfamilienhdusern von 70
(1989) auf aktuell 55 kWh je m? und Jahr.
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Das Ausmal dieser Zuschiusse wird entweder auf Basis des jeweiligen im Rahmen der Objekts-
forderung gewahrten Grundférderungsbetrags, des forderbaren Nominales, (Mehrfamilienwohn-
haus Neubau und Sanierung, kleinvolumige Althaussanierung) berechnet oder fiir ein Darle-
hensnominale bis zu Euro 29.100,- zu einem Bausparkassendarlehen oder Hypothekardarlehen
(Eigenheime Neubau) zuerkannt. Sie betragen je nach Haushaltseinkommen jeweils ein bis finf
Prozent.

Zur Veranschaulichung der vor allem in 6kologischer und sozialer Hinsicht komplexen Wir-
kungsweise dieser Modelle empfiehlt sich zunachst eine nadhere Darstellung der einzelnen Ob-
jekt- bzw. Grundférderungen.

Die Grund- bzw. Basisférderung bei Errichtung von Eigenheimen (Gebaude mit maximal zwei
Wohneinheiten von grundsatzlich hochstens 150m? je Wohnung) besteht in der Gewahrung ei-
nes Landesdarlehens (Laufzeit 27,5 Jahre, Verzinsung 1 Prozent jahrlich dekursiv), dessen Ho-
he sich nach der

Energiekennzahl (Heizwarmebedarf in Kilowattstunden je m? und Jahr/Heizperiode) des Gebau-
des am Referenzstandort 2523 Tattendorf auf Basis des Energieausweises des Osterreichi-
schen Instituts flr Bautechnik, angepasst an niederdsterreichische Verhaltnisse, richtet.

Aus nachstehender Tabelle zeigen sich die fur die einzelnen Einreichjahre ab 2002 unterschied-
lich hohen Energiekennzahl — Grenzwerte, wobei die zur Erlangung des niedrigsten Grundbe-
trags von Euro 14.600,- festgelegten Werte gleichzeitig absolute Obergrenzen darstellen und
daher bei einer Uberschreitung keine Férderung gewéahrt wird/wurde:

Tabelle 35:  Forderungsstufen beim Niederdsterreichischen Modell der Wohnbauférderung

2002 2003 2004

KWh/m? Féf:trr‘;ggs' KWh/m? Féf:trr:ggs' KWh/m? Féf:trr‘;ggs'
Von 60 bis 41 14.600,- von 55 bis 41 14.600,- von 50 bis 41 14.600,-
Von 40 bis 31 | 18.200- |von40bis31 | 18.200- | von 40 bis 31 18.200.-
Von30bis 26 | 21.900- |von30bis26 | 21.900- |von30bis26 | 21.900-
Von 25 bis 21 | 25500~ |von25bis21 | 25500- | von 25 bis 21 25.500.-
Von 20 bis 16 | 29.100- |von20bis 16 | 29.100- |von20bis16 | 29.100-
;3 und weni- | a4 400 ;gr und weni- | 55 400~ | 15 und weniger |  36.400.-

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

Die Voraussetzungen zur Erlangung der Basisférderung bei Errichtung von Gesamtanlagen mit
mehr als zwei Eigentumswohnungen (Reihenhduser, mehrere Doppelhduser, sonstige Eigen-
tumswohnungen) unterscheiden sich von jenen bei Errichtung von herkdmmlichen (freistehen-
den) Eigenheimen durch geringfigig unterschiedlich festgelegte Energiekennzahl-Grenzwerte:
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Tabelle 36:  Energiekennzahl-Grenzwerte

KWh/m?.a Forderungsbetrag
von 50 bis 31 14.600,-
von 30 bis 26 18.200,-
von 25 bis 21 21.900,-
von 20 bis 16 25.500,-
15 und weniger 29.100,-

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

In Erganzung zur Basisforderung werden im Rahmen der sogenannten Familienférderung sowie
fur bestimmte 6kologische Malinahmen (vor allem im Bereich Haustechnik) verschiedene Foérde-
rungszuschlage gewahrt:

Tabelle 37: Forderungszuschlage beim Niederosterreichischen Modell der Wohnbauférderung

Euro Familienstand
fur Jungfamilien (d.s. Familien mit mindestens einem zum Haushalt gehérenden
versorgungsberechtigten Kind, wobei beide Ehepartner das 35. Lebensjahr zum
3.650.- Zeitpunkt der Einreichung noch nicht vollendet haben sowie Einzelpersonen bis
’ zum 35. Lebensjahr mit mindestens einem zum Haushalt gehérenden versor-
gungsberechtigten Kind)
5.850,- flr jedes zum Haushalt gehérende versorgungsberechtigte Kind
7.300,- fur jedes behinderte Kind, fur das erhéhte Familienbeihilfe bezogen wird
Einzelpersonen oder Familien, bei denen ein Familienmitglied eine Minderung
7.300,- der Erwerbsfahigkeit von mindestens 55 % im Sinne des § 35 Einkommensteu-
ergesetz 1988 (EStG 1988), BGBI. Nr. 400/1988, aufweist
fur NO Arbeitnehmer, die seit mindestens drei Jahren ununterbrochen ihren
Hauptwohnsitz in NO haben und in den letzten 15 Monaten vor Einreichung des
2200 .- Wohnungsforderungsansuchens mindestens zwolf Monate unselbstandig er-
’ werbstétig waren
Euro Haustechnische Kriterien
4.400,- fur den Einbau von Heizungsanlagen fiir biogene Brennstoffe
4.400,- fur den Einbau von Heizungsanlagen zur Nutzung der Umweltenergie
3.650,- fur den Einbau von kontrollierten Wohnraumliftungsanlagen
2.200,- fir den Einbau eines Zivilschutzraumes
370,- fur die Errichtung von Anlagen zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches
730,- fur die Verwendung 6kologischer Baustoffe
370,- fur Beratung, Planung, Berechnung

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

Die Basisforderung bei Neuerrichtung von Mehrfamilienwohnhausern (Mehrwohnungsbauten)
sowie Wohnungen in Wohnheimen richtet sich nach der sogenannten Bewertungszahl. Diese
wird aus der geometriekorrigierten, auf den Referenzstandort Tattendorf bezogenen, Energie-

kennzahl und

einem Punktesystem fur die Errichtung von Anlagen mit zusatzlicher klima- und

umweltschonender Wirkung ermittelt, wobei die geometriekorrigierte EKZ um die erreichte Punk-
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teanzahl reduziert wird. Im Rahmen des Punktesystems werden schwerpunktmaflig haustechni-
sche MalRnahmen (z.B. Heizungsanlagen oder Fernwarmeanlagen mit biogenen Brennstoffen,
kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung, Warmwasserbereitung mit Solaranla-
gen oder Warmepumpen) bericksichtigt.

Bei Erreichung einer Bewertungszahl von 40 betragt die Basisférderung (das forderbare Nominale):
s Euro 32.800,- bei mindestens 35m? Wohnnutzflache (Kategorie 1)

o Euro 45.800,- bei mindestens 50m? Wohnnutzflache (Kategorie Il)

o Euro 65.500,- bei mindestens 70m? Wohnnutzflache (Kategorie Ill)

Dieses forderbare Nominale erhéht sich ab einer Bewertungszahl von 39 wie folgt:

Tabelle 38: Hebesatze beim Niederosterreichischen Modell der Wohnbauférderung

Mehrférderung in Euro Forderung gesamt in Euro
BZ 0./.° Er- KAT | KAT Il KAT Il KAT | KAT Il KAT IlI
hoéhung
40 32.800 45.800 65.500
39 0,06 21 29 42 32.821 45.829 65.542
38 0,26 84 117 168 32.884 45.917 65.668
37 0,58 189 264 377 32.989 46.064 65.877
36 1,02 336 469 671 33.136 46.269 66.171
35 1,60 525 733 1.048 33.325 46.533 66.548
34 2,30 756 1.055 1.509 33.556 46.855 67.009
33 3,14 1.029 1.436 2.054 33.829 47.236 67.554
32 4,10 1.343 1.876 2.683 34.143 47.676 68.183
31 5,18 1.700 2.374 3.396 34.500 48.174 68.896
30 6,40 2.099 2.931 4.192 34.899 48.731 69.692
29 7,74 2.540 3.547 5.072 35.340 49.347 70.572
28 9,22 3.023 4.221 6.036 35.823 50.021 71.536
27 10,82 3.548 4,954 7.094 36.348 50.754 72.584
26 12,54 4114 5.745 8.216 36.914 51.545 73.716
25 14,40 4.723 6.595 9.432 37.523 52.395 74.932
24 16,38 5.374 7.504 10.732 38.174 53.304 76.232
23 18,50 6.067 8.471 12.115 38.867 54.271 77.615
22 20,74 6.801 9.497 13.582 39.601 55.297 79.082
21 23,10 7.578 10.582 15.133 40.378 56.382 80.633
20 25,60 8.397 11.725 16.768 41.197 57.525 82.268
19 28,22 9.257 12.927 18.487 42.057 58.727 83.987
18 30,98 10.160 14.187 20.289 42.960 59.987 85.789
17 33,86 11.105 15.506 22176 43.905 61.306 87.676
16 36,86 12.091 16.884 24146 44.891 62.684 89.646
15 40,00 13.120 18.320 26.200 45.920 64.120 91.700

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften
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Bis zu 80 Prozent dieses forderbaren Nominales wird (bzw. wurde') ein Forderungsdarlehen
(Laufzeit von mindestens 34,5 Jahren) zuerkannt und werden fir den das Fdérderungsdarlehen
Ubersteigenden Teil des Gesamtnominales riickzahlbare Annuitatenzuschiisse zu einem Kapital-
marktdarlehen auf die Dauer von 25 Jahren in der Hohe von jahrlich finf Prozent gewahrt. Das
Landesdarlehen sowie die Zuschisse sind mit einem Prozent jahrlich dekursiv zu verzinsen. Die
Annuitaten beider Férderungsbetrage betragen in den ersten vier Jahren zwei Prozent des Darle-
hensbetrages, steigen dann in 4 Jahresspringen um jeweils 0,5 Prozent an. Ab dem 26. Jahr be-
tragt die Annuitat 7,5 Prozent und wird ab dem 27. Jahr jahrlich um 1,5 Prozent erhoht.

Die Basisforderung im Bereich der kleinvolumigen Althaussanierung® besteht aus konstanten nicht

ruckzahlbaren Annuitdtenzuschissen auf Dauer von zehn Jahren in Hohe von jahrlich finf Pro-

zent zu einem Kapitalmarktdarlehen, dessen bezuschusste Héhe je nach Sanierungsmaflinahme

50 bis 100 Prozent der anerkannten Sanierungskosten (férderbares Nominale) betragt. Allerdings

sind die forderbaren Sanierungskosten mit Euro 550,- je m? Wohnnutzflache bei einer héchstfor-

derbaren Nutzflache von 130m? je Wohnung (somit Euro 71.500,-) begrenzt. Das forderbare No-

minale richtet sich, wie erwahnt, nach der Art der durchgefliihrten Sanierung und betragt:

s hoéchstens 50 Prozent der anerkannten Sanierungskosten fir Instandsetzungen,

o 60 Prozent der anerkannten Sanierungskosten bei MalRnahmen zur Erhéhung des Warme-
schutzes, Verminderung des Energieverbrauches,

a 70 Prozent der anerkannten Sanierungskosten fur Heizungsanlagen fur biogene Brennstoffe
und Heizungsanlagen mit Nutzung der Umweltenergie,

s 100 Prozent der anerkannten Sanierungskosten fir thermische Verbesserung des gesamten
Gebaudes, wobei eine Energiekennzahlermittlung des Objektes erfolgen muss,

= 100 Prozent der anerkannten Sanierungskosten bei behindertengerechten Malinahmen.

Die Basisforderung im Rahmen von groBvolumigen Sanierungen® besteht in der Gewahrung von
konstanten, nicht riickzahlbaren Annuitatenzuschiissen von héchstens jahrlich sechs Prozent zu
einem Kapitalmarktdarlehen von maximal 30 Prozent der anerkannten Sanierungskosten. Die
Laufzeit der Zuschiisse betragt bei anerkannten Sanierungskosten von unter Euro 360,- je m?
Wohnnutzflache zehn Jahre und ab Euro 360,- je m? wahlweise zehn oder 15 Jahre. Die Sanie-
rungskosten sind mit Euro 1000,- je m? Wohnnutzflache bei maximal 130m? je sanierter Wohnung
(somit Euro 130.000,-) begrenzt.

' Mittlerweile fordert Niederosterreich durch Gewahrung von riickzahlbaren Annuitdtenzuschiissen zu
einem Fremddarlehen in Hohe von 50%, Landesdarlehen in H6he von 30% und nicht rickzahlbaren An-
nuitdtenzuschissen zu einem Fremddarlehen in Héhe von 20% jeweils des sogenannten férderbaren
Nominales.

2 Dieses Modell bezieht sich auf die Sanierung eines Objektes im Eigentum natiirlicher Personen bis zu
einer Gesamtwohnnutzflache bis 500m? sowie einer einzelnen Wohnung (in einem Mehrfamilienwohn-
haus) durch den Wohnungseigentiimer, Mieter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten. Die Bau-
bewilligung fiir das Sanierungsobjekt muss grundsatzlich vor zumindest 20 Jahren erteilt worden sein
(Ausnahmen z.B. Anschluss von Zentralheizungsanlagen an Fernwarme, Maf3nahmen fir die thermische
Verbesserung des gesamten Objekts).

* Die Sanierungsférderung im groRvolumigen Bereich erstreckt sich grundsatzlich auf Objekte im Eigentum
juristischer Personen oder auf solche, die im Eigentum von natirlichen Personen mit einer zu sanieren-
den Wohnnutzflache von mehr als 500m? stehen. Die Baubewilligung fiir das Sanierungsobjekt muss
grundsatzlich vor zumindest 20 Jahren erteilt worden sein (Ausnahme z.B. bei Herstellung eines Fern-
warmeanschlusses).
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Bei Durchfuhrung warmedammender MalRnahmen und Erreichung einer Bewertungszahl von ma-
ximal 89 (unter zwingender Vorlage eines Energieausweises) erfolgt die Zuschussleistung zu ei-
nem Darlehen im Ausmaf} von zwischen 31 und 90 Prozent der Sanierungskosten. Das Verfahren
zur Ermittlung der Bewertungszahl entspricht jenem im Neubaubereich, wobei die geometriekorri-
gierte Energiekennzahl Heizwarmebedarf um eine bestimmte Punkteanzahl reduziert wird:

Tabelle 39:  Punktesystem beim Niederdsterreichischen Modell der Wohnbauférderung

MafRnahmen Reduktionspunkte
Heizungsanlage mit biogenen Brennstoffen 3 Punkte
Anschluss an Fernwarmeanlagen mit biogenen Brennstoffen 3 Punkte

Heizungsanlagen mit Nutzung erneuerbarer Energie oder mit
Nutzung von Energie durch Warmepumpen und Solaranlagen 2 Punkte

Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung und
mit wohnungsweise getrennter Zu- und Abluftfihrung, direkter 2 Punkte
Luftab-saugung aus Bad, Kiiche und WC und Luftzufuhr in die
Aufenthaltsraume

Anschluss an Fernwarme aus Kraftwarmekopplungsanlagen 2 Punkte
Warmwasserbereitung mit Solaranlagen oder Warmepumpen 1 Punkt
Verwendung von 6kologischen Baustoffen (insbesondere

erneuerbare Rohstoffe, geringer Energieeinsatz bei Herstellung 1 Punkt
und Verarbeitung, Wiederverwertbarkeit bzw. unbedenkliche

Entsorgung)

Trinkwassereinsparende Malinahmen 1 Punkt
Kategorieanhebung (von D, C auf B, A) gemal} § 15a MRG, 8 Punkte
BGBI. Nr. 520/1981 in der Fassung BGBI. | Nr. 71/2002

Denkmalschutz gemaR § 7 Abs. 3 NO Wohnungsférderungs- 3 Punkte

verordnung 1990

Bei Durchflihrung der ersten sechs MalRnahmen erfolgt die Reduktion in voller Hohe, auch
wenn nicht alle Wohnungen im Zuge der Sanierung angeschlossen werden.

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

Bei Nichtvorlage eines Energieausweises erhoht sich das bezuschusste Darlehen von 30 Pro-
zent der Sanierungskosten um acht Prozent flr Kategorieanhebungen und drei Prozent fur Ge-
baude unter Denkmalschutz.

Wie einleitend kurz ausgefihrt, sind die einzelnen Férderungsmodelle als Kombinationen aus
Objekts- und Subjektsférderungen ausgestaltet. Die sogenannte Superférderung als Zusatzfor-
derung flr den Eigentimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten sorgt gemal der relevanten
Forderungsrichtlinie ,in Form von variablen Zuschissen unter standiger Abstimmung auf die
wirtschaftlichen, sozialen und familiaren Verhaltnisse des Fdérderungsempfangers fir eine zu-
mutbare Wohnungsaufwandsbelastung®. Untrennbar verknipft mit der Inanspruchnahme der
Superférderung (unter Ausschluss einer allfalligen Wohnbeihilfe) ist die erfolgte Objektsforde-
rung betreffender Wohnung. Das konkrete Férderungsausmal (Zuschisse von einem bis flinf
Prozent zum Basisforderungsbetrag bzw. zur maximalen Darlehensnominale von Euro 29.100,-
bei Eigenheimen) richtet sich nach dem Jahreshaushaltseinkommen:
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Tabelle 40:  Superforderung beim Niederosterreichischen Modell der Wohnbauférderung

Superférderung 1 Person 2 Personen 3 Personen
5% 0-9.353 0-12.627 0-15.900
4 % 9.353 bis 10.168 12.627 bis 13.727 15.900 bis 17.286
3 % 10.168 bis 11.080 13.727 bis 14.958 17.286 bis 18.835
2% 11.080 bis 12.231 14.958 bis 16.512 18.836 bis 20.792
1% 12.231 bis 13.190 16.512 bis 17.807 20.792 bis 22.423
Superférderung 4 Personen 5 Personen 6 Personen
5% 0-19.174 0-22.447 0-25.721
4% 19.174 bis 20.845 22.447 bis 24.404 25.721 bis 27.963
3 % 20.845 bis 22.713 24.404 bis 26.591 27.963 bis 30.469
2% 22.713 bis 25.073 26.591 bis 29.354 30.469 bis 33.635
1% 25.073 bis 27.040 29.354 bis 31.656 33.635 bis 36.273

Quelle: FGW-Loseblattsammlung Férderungsvorschriften

Die Hbéhe des Zuschusses ist mit der Héhe der tatsachlich zu leistenden Annuitat begrenzt,
sonstige Beihilfen zum Wohnen werden von der Gesamtannuitat abgezogen. Eine Alternative im
Bereich der Subjektsforderung stellt die Wohnbeihilfe dar, wobei mit dem Zeitpunkt der Bewiilli-
gung der Wohnbeihilfe die Superférderungszuschisse eingestellt werden.

ENTWICKLUNG UND WIRKUNG

In Niederdsterreich wurde fir den Geschosswohnungsneubau 1993 ein Fdrderungssystem
(,Freibauer-Modell“ ') entwickelt, welches Elemente einer Objekt und —Subjektférderung in sich
vereinte. Urspringlich als reines Annuitatenzuschussmodell konzipiert, wurde bezweckt, Lésun-
gen einerseits fur die stete Liquiditatsschwache der Niederdsterreichischen Wohnbauférderung
und andererseits fur den damals hohen Nachfragetuberhang am Wohnungsmarkt zu finden.

Nach Erreichen des Ziels einer jahrlichen Neubauleistung von 4.000 Wohnungen innerhalb ei-
nes vierjahrigen Wohnbauprogramms, dessen Verlangerung um weitere vier Jahre und Auswei-
tung des Modells vor allem auf den Sanierungsbereich, wurden gegen Ende der neunziger Jah-
re die Annuitatenzuschiisse der Basisforderung’ halbiert und durch ein unverzinsliches Forde-
rungsdarlehen ersetzt.

Ende des Jahres 2001 wurden seitens der Niederdsterreichischen Landesregierung neue Forde-
rungsmodelle mit dem Ziel einer erheblichen Senkung des Energieverbrauches und der damit
verbundenen wirksamen Reduktion des TreibhausgasausstofRes (CO,) beschlossen.

' Benannt nach dem damaligen Finanzlandesrat Mag. Edmund Freibauer.

Die Basisforderung bestand aus einem konstanten fiinfprozentigem Annuitdtenzuschuss zu einem
Fremddarlehen in Hohe der Baukosten (des forderbaren Nominales), welche allerdings je nach Woh-
nungsgrofRe unterschiedlich hoch anerkannt wurden: fir Wohnungen ab 35m? ca. Euro 36.000,-, ab 50m?
ca. Euro 51.000,- und ab 70m? ca. Euro 73.000,-.

Die Superforderung wurde bereits zu diesem Zeitpunkt als Zuschuss von 1-5% der anerkannten Baukos-
ten je nach Hohe des Haushaltseinkommens und FamiliengréRe vergeben.

2

118



\
W=

Durch das System der Bewertungszahl sowie ein umfassendes Forderungszuschlagssystem fur
verschiedene 6kologische Malinahmen konnte bislang einerseits durchgehend (indirekt) eine
hohe energetische Gebaudequalitdt und andererseits infolge der dichten Staffelung ein hoher
Anreiz zu 6kologisch optimierten Bauweisen erzielt werden.

Generell hat sich die Mischung aus objekt- und subjektbezogenen Foérderungskomponenten
(,Wohnungspolitik Uber Objektférderung, Sozialpolitik Gber Subjektférderung®) bewahrt. Es wird
ermdglicht, die Vorteile beider Forderungsschienen (aufeinander abgestimmt) zu kombinieren
und (bei Bedarf) ,in einem Zuge“ zu verbessern bzw. anzupassen.

DORFERNEUERUNG IM BURGENLAND

TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Die einzelnen FérderungsmalRnahmen basieren im Wesentlichen auf der Burgenlandischen Dor-
ferneuerungs-Verordnung 2003, deren §1 die Dorferneuerung als die Verwirklichung folgender
Ziele in einer Gemeinde definiert:

,1. die Dorfer und die landlich gepragten Orte sollen in ihrer Eigenart als Wohn-, Arbeits- und
Sozialraum sowie in ihrer eigenstandigen Kultur erhalten bleiben und erneuert werden, wobei
die Lebensverhaltnisse der Ortsbewohner verbessert werden sollen;

2. die wirtschaftliche Existenz der Dorfer soll abgesichert, die bauliche und kulturelle Eigenart
gewabhrleistet, die Eigenstandigkeit der Doérfer gestarkt und der Abwanderung aus den Dérfern
strukturschwacher Rdume entgegengewirkt werden.*

Zur Realisierung dieser Ziele werden in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung folgende Malinahmen gefordert:

= ein Dorferneuerungsplan;

= die Realisierung aller oder einzelner im Dorferneuerungsplan vorgesehener MalRnahmen,;

s Projekte mit nachhaltiger Wirkung fiir das Dorfgebiet;

o Ortsbildpflege und Fassadenerneuerung.

Die Forderung besteht jeweils in der Gewahrung von nichtrickzahlbaren Beitragen sowie Dorf-
erneuerungspreisen an einzelne Gemeinden, beteiligte Gemeinden in Planungsregionen sowie
die jeweiligen Projekttrager. In wichtigen Angelegenheiten der Dorferneuerung hat die Landes-
regierung als Fachbeirat Experten, insbesondere aus den Bereichen Raumplanung, Wirtschaft,
Okologie, Architektur, Kultur, Soziologie und Landschaftsplanung, heranzuziehen.

Ein wichtiges Instrument zur Realisierung einer glinstigen Dorfentwicklung stellt der Dorferneue-
rungsplan dar. Dieses Gesamtkonzept wird unter Einbeziehung der Bevélkerung in Form einer
ortlichen Arbeitsgruppe vom Gemeinderat beschlossen und enthalt die auf Grundlage einer um-
fassenden Bestandsaufnahme und -analyse (6rtliche Besonderheiten und Erfordernisse, Ist-
Zustand) entwickelte Darstellung des wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und baulichen Soll-
Zustandes eines Dorfes sowie die zur Verwirklichung dieses Zustandes erforderlichen Mal3nah-
men aufzuzeigen. Dazu zahlen insbesondere Malinahmen:

s zur Sicherung und Verbesserung der allgemeinen wirtschaftlichen Grundlagen und Struktur-

verbesserung;
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o zur Nutzung Ortlicher bzw. regionaler Energiequellen;

s zur soziokulturellen Erneuerung;

s zur Verbesserung und Beruhigung der ortlichen Verkehrsverhaltnisse;

s zur Verbesserung der Infrastruktur;

s der Dorfokologie, der dorfgemalRen Gestaltung des Wohnumfeldes wund der
Landschaftsgestaltung;

Wesentlich ist die Ubereinstimmung des Dorferneuerungsplans mit den bestehenden Instrumen-
ten der ortlichen Raumplanung (v.a. dem Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan, &rtlichem
Entwicklungskonzept) sowie, sofern erforderlich, deren Verbesserung.

Das Land fordert die Planungskosten flr den Dorferneuerungsplan einer Gemeinde mit einem
nichtriickzahlbaren Beitrag von bis zu 20 Prozent der durch die Konzeption der Dorferneuerung
entstandenen und anerkannten Kosten (maximal Euro 10.000,-) bzw. bis zu 25 Prozent der Kos-
ten (maximal Euro 18.000,-), sofern sich einzelne Gemeinden zu einer gemeinsamen Planungs-
region zusammenschlieRen.

Projekte zur Realisierung des Dorferneuerungsplans werden mit nichtriickzahlbaren Beitragen in
Hohe von maximal 30 Prozent der erwachsenen und anerkannten Kosten fir die Realisierung von
Projekten einzelner Gemeinden bzw. bis zu 35 Prozent der Kosten fiir die Realisierung in gemein-
samen Planungsregionen gewahrt, wobei die Gesamtheit der Forderungen mit 50 Prozent der
Gesamtkosten limitiert ist.

Als Projekte mit nachhaltiger Wirkung fur das Dorfgebiet werden jene definiert, welche die ,wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Weiterentwicklung der Gemeinden langerfristig gewahrleisten
und geeignet sind, eine hohe Lebens- und Versorgungsqualitdt der Bevodlkerung sowie positive
Auswirkungen auf die Lebensverhaltnisse und eine Verbesserung der Beschéaftigungssituation der
Ortsbewohner herbeizufthren.*

Sie werden durch die Gewahrung von nichtriickzahlbaren Beitragen in Héhe von bis zu 35% der
Kosten gefordert, wobei wiederum die Gesamtheit der Férderungen mit 50% der Kostensumme
limitiert ist.

Neben MaRnahmen aufgrund der (umfassenden) Dorferneuerungsplanung férdert das Land
ortsbildgerechte umfassende MalRnahmen am Baukorper sowie die Erneuerung bzw. Neugestal-
tung von Fassaden an ortsbildpragenden Bauobjekten, sofern deren Alter zumindest 20 Jahre
und seit einer letzten Forderung mindestens 20 Jahre verstrichen sind. Erfasst sind entweder
Objektgruppen bzw. ganze Fassadenzeilen oder Einzelprojekte, die das regional charakteristi-
sche und historisch gewachsene Erscheinungsbild der Bau- und Siedlungsstruktur einer Sied-
lung oder eines Siedlungsteils bewahren.

Die Forderung besteht in der Gewahrung von nichtriickzahlbaren Beitrdgen zum (ortsbildgerech-
ten) Mehraufwand und betragt bei Einzelobjekten bis zu 50 Prozent der anerkannten Kosten
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(maximal Euro 3.000,-) und bei gréReren Objekten, wie z.B. Schulen oder Gemeindehdusern,
ebenso maximal 50 Prozent der zusatzlichen Kosten, jedoch ohne betragliche Obergrenze.'

Die Vergabe von Dorferneuerungspreisen honoriert Bemihungen und Beitrage zur Erreichung
der im Rahmen der umfassenden Dorferneuerung und Ortsbildpflege entwickelten Ziele, wobei
vor allem 6konomische, 6kologische, kulturelle und asthetische Aspekte umfassende Malinah-
men berucksichtigt werden. Die Bewertung der einzelnen Projekte erfolgt durch eine Fachjury,
deren Mitglieder seitens der Landesregierung aus den Fachbereichen Dorferneuerung, Raum-
planung, Architektur, Verkehrsplanung, Denkmalwesen, Fremdenverkehr, Kultur und Gemein-
dewesen bestellt werden, unter Vorsitz des Landesamtsdirektors

Das Ausmald der Dorferneuerungspreise reicht von Euro 750,- (Errichtung von besonders orts-
bildpragenden Gebauden, ortsbildgerechte Sanierung oder Umgestaltung eines Gebaudes) bis
zu Euro 7.500,- fir die Realisierung von Dorferneuerungsmafinahmen im Rahmen des Dorfer-
neuerungsplans.

ENTWICKLUNG UND WIRKUNG

Ziel der umfassenden Dorferneuerung im Burgenland ist die Starkung des landlichen Raums
durch nachhaltige Verbesserung der jeweils ortlichen Lebensverhaltnisse in dkologischer (Stei-
gerung der Umweltqualitat), 6konomischer (Steigerung der Standortqualitat), sozialer und kultu-
reller (Steigerung von Kommunikation, Identitdt und Kreativitdt) sowie architektoni-
scher/baulicher (Steigerung der Wohnqualitat) Hinsicht.

Ausgehend von der intensiven Neubautatigkeit seit Mitte der siebziger Jahre und dem damit
verbundenen ,Aussterben der weillen Dérfer* entwickelte sich ab den achtziger Jahren zuneh-
mend ein Streben nach neuerlicher Findung identitatsstiftender Merkmale und kultureller Ge-
meinsamkeiten, begleitet von der Entdeckung des Dorfes als glinstigem, jedoch ausbaufahigem
Lebensraum.

Positiv wirkt vor allem die Einbeziehung von Entscheidungstragern auf Landes- und Gemeinde-
ebene sowie der Dorfbevélkerung. Eine breite Aufgabenverteilung fordert Verantwortung, Moti-
vation und Effizienz (Kontrolle). Die Bildung ortlicher mitverantwortlicher Fachbeirate fihrt am
ehesten zur Realisierung von fir die Dorfentwicklung guinstigen MalRnahmen.

' Im Rahmen von gemeinsamen SanierungsmafRnahmen an denkmalgeschiitzten oder denkmalwirdigen

Objekten und Ensembles durch Bund, Land und Gemeinde ist der Landesférderungsbeitrag mit einem
Finftel der Gesamtkosten begrenzt.
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BENCHMARKING DER FORDERHOHEN BEI UNTER-
SCHIEDLICH ,, GUTEN* SANIERUNGEN'

Ziel der in diesem Abschnitt dargestellten Teiluntersuchung war herauszufinden, inwieweit durch
die Wohnhaussanierungsforderung der Lander finanzielle Anreize, die energetische Qualitat der
Gebaudehulle und der Haustechnik von grof3volumigen Wohnbauten auf einen energie- und
klimapolitisch wiinschenswerten Stand anzuheben, gegeben werden. Die Ergebnisse sollten
zum Landervergleich (Benchmarking) dienen und allenfalls zu Verbesserungen der Sanierungs-
forderungsrichtlinien anregen.

Festgestellt wurde, dass in fast allen Landern zuletzt zumindest der Einstieg in energiekennzahl-
abhangige Forderungsdifferenzierungen vollzogen (bis vor wenigen Jahren war das nur im Be-
reich der Neubaufdrderung Ublich) und somit ein Anreiz fiir ,bessere* Gebaudehillensanierun-
gen etabliert wurde. AuRerdem werden auch klimaschonende HaustechnikmalRnahmen (An-
schluss an Fernwarme, verschiedene Heizsysteme auf Basis erneuerbarer Energietrager) und
der Einsatz 0kologischer Baustoffe bei Sanierungen gefordert.

Grolde Unterschiede ergeben sich zwischen den Landern hinsichtlich des Ausmalles der Forde-
rung fur klimaschonende SanierungsmalRnahmen. Am Beispiel eines realen Sanierungsfalls
wurde mit Hilfe der dynamischen Investitionsrechnungen — sie ermdglicht den Vergleich unter-
schiedlicher finanzmathematischer Férderarten (Annuitdten-, Einmalzuschiisse etc.) — gezeigt,
dass bei der Verbesserung des Warmeschutzes groRvolumiger Wohnbauten die Sanierungsfor-
derung in einer Bandbreite von mehr als 20 Prozentpunkten zwischen den Bundeslandern
schwankt. Wird nach Sanierung eine sehr ,gute“ Energiekennzahl erreicht, so betragt der For-
deranteil in den meisten Bundeslandern rund 30 bis 35 Prozent der Gesamtsanierungskosten —
mit Ausrei3ern in Hohe von knapp 20 Prozent (Steiermark) und tber 45 Prozent (Wien). Bei
,schlechteren® Sanierungen kénnen in den meisten Bundeslandern Forderanteile zwischen zehn
und 20 Prozent erreicht werden. Insofern gibt die Férderung in fast allen Bundeslandern sehr
wohl einen starken finanziellen Anreiz fir weitergehendere Sanierungen, die zu einem niedrige-
ren Energiebedarf nach der Sanierung fuhren.

Noch starker als im Bereich der Hillensanierung variiert die Forderhéhe zwischen den Landern
fur bestimmte klimaschonende HaustechnikmafRnahmen. Untersucht wurde der Ersatz einer
alten (Ol) Zentralheizung durch eine neue Pelletsheizung fiir ein Modellobjekt. Die Férdernéhen
schwanken zwischen etwa funf Prozent (im Burgenland, wegen der dort wirkenden ,Deckelung*)
und 30 Prozent (Karnten, Salzburg und Vorarlberg) bzw. in Einzelfallen mehr (bis 45 Prozent in
NO und bis (iber 60 Prozent in Wien). Diese Ergebnisse sind tendenziell auch auf andere Haus-
technikmaRnahmen (Fernwarmeanschluss, Solaranlagen, Warmepumpen, Niedertemperatur-
heizsystem, kontrollierte Wohnraumliftung etc.) Gbertragbar.

Aus Sicht der effizienten Energienutzung bzw. des Klimaschutzes muss empfohlen werden, die
Althaussanierungsforderung noch mehr zu einem Instrument des Klimaschutzes weiterzuentwi-
ckeln: Sie soll v. a. Anreize fiir umfassende Sanierungen geben, bei denen bestmdglicher Warme-

' Das vorliegende Kapitel stammt von Mag. Michael Cerveny, Energieverwertungsagentur — E.V.A.
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schutz und eine darauf abgestimmte Haustechnik mdglichst auf Basis der klimafreundlichsten
Energietrager umgesetzt wird. Eine noch starker wirkende Férderungsdifferenzierung sollte Foérde-
rungswerbern noch mehr Anreize zur Umsetzung weitergehender bzw. optimaler Mallnahmen
geben. Punktemodelle eignen sich dafir viele Férderkriterien aus verschiedenen Bereichen (Hlille,
Haustechnik, Energietrager, sonstige 6kologische MalRnahmen) ,unter einen Hut* zu bringen und
die Forderabwicklung administrierbar zu halten.

In fast allen Bundeslandern erfolgten — insbesondere auch wahrend der Bearbeitung dieser Un-
tersuchung — laufend Anderungen der Férderungsrichtlinien, die immer mehr zu einer verstark-
ten Bertcksichtigung von Energie- und Klimaschutzaspekten gefiihrt haben. Insofern kann nur
empfohlen werden, dass der ohnehin von den Landern eingeschlagene Weg fortgesetzt wird.
Diese Benchmarking-Untersuchung kann zeigen, welche Landerfordermodelle die oben genann-
ten Zielsetzungen bisher am besten in die Praxis umgesetzt haben.

Konkret wurde untersucht, ob und inwieweit durch die Wohnhaussanierungsforderung der Lan-
der finanzielle Anreize fur die energetische Sanierung der Gebadudehille bestehen. Deshalb
werden die Auswirkungen unterschiedlicher ,guter® Sanierungsvarianten an der Gebaudehiille
(ohne Haustechnik) auf die Hohe der Sanierungsforderung in den Bundeslandern am Beispiel
eines typischen Wohngebaudes untersucht.

Als Modellobjekt wurde ein im Jahre 2001 saniertes, reales Wohnhaus einer Wohnhausanlage
in Graz gewahlt. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1962, hat 54 Wohnungen und hatte vor

der Sanierung einen Heizwarmebedarf von 122,7 kWh/mz.a (alle Details zu Gebdudedaten, E-
nergiekennzahlen und Sanierungskosten: sieche Kapitel 4.3.1).

den siebziger Jahren

Abbildung 41: Typisches Wohngebdude aus

Quelle: EV.A

Die aus energie- und finanzmathematischer Sicht hochst unterschiedlichen Sanierungsforder-
schienen der Lander werden mit Hilfe eines Rechenmodells, das die energetische Qualitat vor
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und nach der Sanierung und die Sanierungskosten berucksichtigt, mit Hilfe der Barwertmethode
bundeslandertbergreifend vergleichbar gemacht.

Die vorliegende Teilstudie untersucht auch, ob und inwieweit durch die Wohnhaussanierungs-
forderung der Lander finanzielle Anreize fur umweltschonende MalRnahmen im Haustechnikbe-
reich im Zuge einer Sanierung bestehen. Als Beispiel wird die Férderung der Umstellung einer
Uberalterten Ol-Hauszentralheizung auf Biomasse (Pellets) untersucht. Als Ausgangsbasis sol-
len die Gegebenheiten des Modellobjektes dienen (Details siehe ab Seite 142). Der Kostenver-
gleich erfolgt mit dem gleichen methodischen Ansatz wie beim Vergleich von Malinahmen zur
energetischen Verbesserung der Gebaudehdlle.

ERGEBNISSE DER UNTERSUCHUNG

BUNDESLANDERVERGLEICH VON SANIERUNGSVARIANTEN AN DER
GEBAUDEHULLE

In einem ersten Schritt wurden fir die Untersuchung zwei Sanierungsvarianten definiert. Die
erste Variante sind verschiedene Sanierungsmaflnahmen im Rahmen einer eher Ublichen
~otandardsanierung“ an der Gebaudehiille (Kosten: Euro 313.765,-), die zweite Variante bein-
haltet MalRnahmen fiir eine eher wiinschenswerte ,Qualitatssanierung” (Kosten: Euro 385.040,-)
an der Gebaudehllle.

Dabei wurden die einzelnen Sanierungsvarianten, ausgehend vom Bestand vor Sanierung, hin-
sichtlich Kosten und energetischer Auswirkungen erfasst. Daran anschlieBend wurde bundes-
landerweise der Férderanteil an den Sanierungsinvestitionen ermittelt.

Das nachfolgende Bild gibt einen osterreichweiten Uberblick der absoluten Investitionskosten
und der absoluten Kostenersparnis durch die Férderung fir die beiden gerade genannten Sanie-
rungsvarianten am Modellobjekt.’

Der (auf die Gesamthohe bezogen) niedrigere Balken im jeweiligen Bundesland stellt die Sanie-
rungskosten fir die ,Standardsanierung®, der Héhere jene fir die ,,Qualitatssanierung®, dar. Farb-
lich getrennt sind die jeweilige Forderhdhe (dunkler dargestellt ist der Gegenstandswert der Forde-
rung zum Entscheidungs-Zeitpunkt ob saniert wird oder nicht) und die verbleibenden Kosten fiir
den Bauherrn (hellerer Balken).

Die Kostenersparnis durch Foérderung fir die ,Standardsanierung® schwankt zwischen Euro
9.495,- bzw. 11.270,- (in Tirol bzw. Vorarlberg) und Euro 88.230,- (in Wien). Die Kostenersparnis
durch Forderung fir die ,Qualitatssanierung” schwankt zwischen Euro 102.160,- (in Niederoster-
reich) und Euro 185.450,- (in Wien2), in der Steiermark wird die ,Qualitatssanierung® mit Euro
73.090,- am geringsten gefordert.

' Die gezeigten Ergebnisse konnen bei gednderten Annahmen beziiglich der Definition der Bestands- und

Sanierungsqualitaten und der mit den Sanierungsvarianten verbundenen Kosten von den hier gezeigten
u. U. stark abweichen.

Der Wert fir Wien ergibt sich, wenn neben dem ,normalen® nicht riickzahlbaren Zuschuss ein zusatzli-
ches Landesdarlehen gewahrt werden kann.
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Grafik 42: Absolutwerte der Kosten flir eine Standard- und Qualitdtssanierung nach Barwertmethode
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In der nachsten Darstellung sind die Kostenminderung durch Férderung der ,Standardsanie-
rung“ und der ,Qualitadtssanierung“ bundeslanderweit in Prozent der Gesamtsanierungskosten
aufgetragen. Die dunkler gefarbten Abschnitte der Balken geben jenen Anteil der Sanierungs-
kosten in Prozent an, welcher durch die Férderung abgedeckt ist.

Grafik 43: Relativwerte der Kosten fiir eine Standard- und Qualitatssanierung nach Barwertmethode

100 %
90 % -
som {1 HHHHHHHHHHHNHHHHH H
70 % -
60 % -
50 9%
o1 HHHHHHHHHHHNHHAHHHH H
30 %
20 % -
10 % M
00fp 1=

H

Bgld Qualitat |[EREEERtkech

A

L

EiiiL g
5‘.1
-:-i

Bgld Standard
Ktn Standard
Ktn Qualitat
NO Standard
NO Qualitat
00 Standard
00 Qualitat FEEEte
Slzbg Standard
Slzbg Qualitat
Stmk Standard
Stmk Qualitat
Tirol Standard
Tirol Qualitat
Vlbg Standard
Vlbg Qualitat
Wien Standard
Wien Qualitat

O verbleibende Sanierungskosten (Gesamtkosten - Kostenminderung durch Férderung)
Kostenminderung durch Férderung
Quelle: EV.A

Die Forderhohen fir die ,Standardsanierung” schwanken zwischen drei Prozent bzw. 3,6 Prozent
(in Tirol bzw. Vorarlberg) und 28,1 Prozent (in Wien), gefolgt von 22,3 Prozent in Salzburg. Die
Foérderhéhen fur die ,Qualitatssanierung” schwanken zwischen 26,5 Prozent (in Niederdsterreich)
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und 48,2 Prozent. In der Steiermark wird die ,Qualitatssanierung“ am Modellobjekt mit 19 Prozent
am geringsten gefordert.

Anhand der obigen Abbildung kann man ablesen, ob die Bundeslander die ,Qualitatssanierung”
mit einem hoheren Foérderanteil als die ,Standardsanierung” belohnen. Bei genauerer Betrach-
tung zeigt sich, dass fur den Beispielfall in allen Bundeslandern eine eindeutige finanzielle Diffe-
renzierung vorliegt. Ein sehr deutliches Ansteigen der prozentualen Forderhdhe bei der ,Quali-
tatssanierung“ gegenuber der ,Standardsanierung® kann fur den Bauherrn ausschlaggebend
sein, eine qualitativ hdherwertige thermische Gebaudehullensanierung vorzunehmen. Ein derar-
tiges Anreizsystem ist fir den Modellfall in den meisten Bundeslandern gegeben.

Interessant ist aber auch die Frage, wie stark die Mehrkosten der ,Qualitatssanierung® gegen-
Uber der ,Standardsanierung“ geférdert werden. Die nachste Abbildung veranschaulicht diesen
Sachverhalt.

Grafik 44: Mehrkosten der Qualitats- gegenlber einer Standardsanierung unter Berlcksichti-
qung der jeweiligen Landesférderung
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Die Balken der obigen Abbildung zeigen die verbleibenden Mehrkosten fiir die ,Qualitdtssanie-
rung“ unter Berlcksichtigung der jeweiligen Landesforderung. Es zeigt sich, dass die Qualitatssa-
nierung des Modellobjekts in den Bundeslandern Oberdsterreich, Salzburg und besonders in der
Steiermark nach Einberechnung der Férderung absolut noch teurer kommt als die Standardsanie-
rung. In allen anderen Bundeslandern kénnen die Mehrkosten fur eine verbesserte Sanierungs-
qualitat durch die Férderung mehr als wett gemacht werden, d.h. fur das Modellobjekt besteht
insbesondere in Bundeslandern wie Vorarlberg, Wien, Burgenland, und Tirol ein finanzieller Anreiz
die vermeintlich ,teurere® Qualitatssanierung durchzufiihren, da diese unter Einbeziehung der For-
derung sogar billiger als die Standardsanierung ist.

Diesen Sachverhalt veranschaulicht auch die nachfolgende Grafik nochmals, diesmal nicht in

absoluten Zahlen, sondern in Prozent der Mehrkosten der ,Qualitatssanierung“ gegenuber der
»otandardsanierung®.
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Grafik 41: Relative Mehrkosten flir eine Qualitdtssanierung
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Anm.: Sanierungsmehrkosten (hier = 100%) = Sanierungskosten Qualitatssanierung [Euro] — Sanie-
rungskosten Standardsanierung [Euro]; Kostenabdeckung durch Férderung [%] = (Ersparnis bei
Qualitatssanierung [Euro] — Ersparnis bei Standardsanierung [Euro]) / Sanierungsmehrkosten

Quelle: E.V.A

Dort wo die Kostenminderung durch Férderung der Qualitdtssanierung héher ausfallt, als die
Mehrkosten der verbesserten Sanierung ergeben sich entlang der y-Achse Kostenminderungen
Uber 100 Prozent der Mehrkosten der Sanierung. Die Qualitdtssanierung des Modellobjektes ist
in diesen Bundeslandern unter Einberechnung der Forderung billiger als die Standardsanierung.

Als nachstes soll das gesamte Rechenmodell der Studie, abweichend von den bisher verwende-
ten beiden Sanierungsvarianten, zur Untersuchung des Forderanteiles an den Gesamtkosten
bei unterschiedlichsten thermischen Sanierungsqualitdten am Modellobjekt herangezogen wer-
den. Dabei wird (mit Hilfe des fir die Studie entwickelten Tools), ausgehend vom Bestand des
Gebaudes, flir unterschiedlichste Sanierungsvarianten ermittelt, wie viel die Sanierung im Ein-
zelnen kostet, was sie energetisch bringt und wie viel Prozent der Sanierungsinvestition in Folge
vom jeweiligen Land gefdrdert werden.

Das Ziel ist hierbei, abzubilden wie ,stark® die derzeitigen Forderinstrumente immer besser wer-
dende thermische Sanierungsqualitaten der Gebaudehiille am Modellobjekt (hier ausgedriickt als
Heizwarmebedarf in kWh/m? und Jahr) belohnen. Mit anderen Worten ausgedrickt: Ob und mit
welcher Tendenz in den Landern ein Anreizsystem flir bessere thermische Sanierungen besteht.
Aus den Ergebnissen werden Anhaltspunkte fur eine Diskussion hinsichtlich einer anreizsystemar-
tigen Foérderdifferenzierung (und eines dazu geeigneten Forderinstrumentariums) erwartet.

Als Ausgangspunkt wurden Heizwarmebedarfswerte von 65 (62) kWh/m2.a bis 38 kWh/m2.a (in
zehn (neun) Schritten von 3 kWh/m?2.a) vorgegeben. Die immer besser werdenden, thermischen
Sanierungsqualitaten der Gebaudehiille des Gesamtobjektes wurden durch eine willkirliche
Wahl unterschiedlicher thermischer Fensterqualitaten, Dammvarianten und -starken erreicht. Die
sich beim jeweiligen HWB-Wert des Gesamtobjektes daraus ergebenden Gesamtsanierungs-
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kosten und die Kostenminderung durch Forderung wurden fur jeden angegebenen HWB-Wert
am Modellobjekt bestimmt.

Die Untersuchung der Héhe und Tendenz des Forderanteiles Uber den angegebenen Bereich
der Heizwdrmebedarfe am Modellobjekt wurde in zwei Varianten durchgefihrt. In der ersten
Variante wird die thermische Gebaudehdillenqualitat bei konstant bleibenden thermischen Fens-
terqualitaten (U-Wert von 1,1 W/(m2.K)) angehoben, bei der zweiten Variante wird auch die
thermische Fensterqualitat in vier Stufen mit angehoben (U-Werte von 1,7 — bis 0,8 W/(m?.K)).

Das Ergebnis der ersten Untersuchungsvariante zeigt Grafik 46. Deutlich sichtbar wird der an-
steigende Verlauf der Férderanteile an den Gesamtsanierungskosten bei ansteigenden Gebau-
dehlllensanierungsqualitdten am Modellobjekt. Die sich abzeichnende Grundtendenz und der
absolute prozentuale Anteil der Férderung an den Sanierungskosten sind deutlich fiir jedes
Bundesland sichtbar. Manche Foérderprogramme férdern bereits bei relativ niedriger Gebaude-
hdllensanierungsqualitadten progressiv, manche greifen erst bei hdheren Gebaudehillensanie-
rungsqualitaten am Modellobjekt.

Fir Heizwarmebedarfswerte unterhalb von 65 kWh/m?.a ist in der Steiermark der geringste An-
stieg der Forderanteile feststellbar. Die prozentualen Forderhéhen machen lediglich nur einen
Sprung auf ein hoéheres Niveau. In allen anderen Bundeslandern zeigen sich relativ geringe Un-
terschiede in Progression und Forderniveau.'

Grafik 46: Verlauf der Forderanteile an den Gesamtkosten bei unterschiedlichen Sanierungsqua-
litaten (gleiche Fensterqualitat), HWB-Werte in kWh/(m?.a) nach Sanierung
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Quelle: E.V.A

In Wien werden niedrige Gebdudehullensanierungsqualitdten bereits auf relativ hohem Niveau
gefordert. Insgesamt weist Wien Uber die ganze Bandbreite der abgebildeten Sanierungsqualita-
ten am Modellobjekt die hochste Forderquote auf. Systematisch durchdachte ,Anreizsysteme*

' Verlaufsteile mit fallender Fordertendenz ergeben sich aufgrund die angenommenen Sanierungsmaf-

nahmen (so kann eine Verbesserung der Fensterqualitat bei gleichem HWB- Wert ein Zuricknehmen der
Auflenwanddammstarke erlauben — die Forderquote kann dann bspw. wegen Nichteinhaltung des U-
Wertes der Auflenwand sinken).
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sind anhand der Untersuchung am Modellobjekt bereits in der Mehrheit der Bundesland ansatz-
weise beobachtbar. Das Ergebnis der Untersuchung der zweiten Variante zeigt Grafik 47, S 129.
Insgesamt zeigt sich ein ahnliches Bild, lediglich die Bandbreite der Forderquoten ist hdher.

Grafik 47: Verlauf der Forderanteile an den Gesamtkosten bei unterschiedlichen Sanierungsquali-
taten (unterschiedliche Fensterqualititen) , HWB-Werte in kWh/(m?3.a) nach Sanierung
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Quelle: E.V.A

BUNDESLANDERVERGLEICH HAUSTECHNIKSANIERUNGSMARNAHMEN

In diesem Kapitel wird dargestellt, wie in den Bundeslandern eine Umstellung einer vor Sanie-
rung bestehenden Ol-Hauszentralheizung auf eine neue Pellets-Hauszentralheizung am Beispiel
des Modellobjektes gefordert wird. Der Vergleich wird fir beide definierte Sanierungsvarianten,
die ,Standardsanierung“ und die hinsichtlich der Warmedammung besser ausgefluhrte ,Quali-
tatssanierung“ durchgefihrt.

Eine grobe Dimensionierung der neuen Pelletsheizung ergibt fur die Standardsanierung Gesamt-
umstellungskosten in Héhe von ca. Euro 45.000,-. Bei einer besser gedammten Gebaudehille am
Modellobjekt kann mit einer Anlage mit geringerer Heizlast das Auslangen gefunden werden. Bei
der Qualitatssanierung wurde deshalb von Gesamtumstellungskosten in Hohe von Euro 39.000,-
ausgegangen. Eine besser gedammte Gebaudehille bringt Einsparungen bei der Investition in
neue Heizungsanlagen (hier im Beispiel etwas mehr als 13 Prozent) und — nicht zu vergessen -
bei den Kosten des laufenden Betriebs. Wie sich die Investitionskosten und die Férderhéhen fir
die beiden Neuanlagen mit dem erneuerbaren Energietrager Pellets bei den beiden Sanierungsva-
rianten am Beispiel des Modellobjekts darstellen, zeigt die nachfolgende Grafik.

Der (auf die Gesamthdéhe bezogen) niedrigere Balken im jeweiligen Bundesland stellt die Hei-
zungsumstellungskosten fir die ,Standardsanierung®, der Hohere jene flr die ,Qualitatssanie-
rung®, dar. Farblich getrennt sind die jeweilige Férderhéhe (dunkler dargestellt ist der Gegens-
tandswert der Férderung zum Entscheidungs-Zeitpunkt ob umgestellt wird oder nicht) und die
verbleibenden Kosten fur den Bauherrn (hellerer Balken).
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Grafik 48: Umstellungskosten von Ol- auf Pellets-Hauszentralheizung — absolute Kosten nach
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Insgesamt zeigen sich sehr deutliche Unterschiede in der Hohe der Forderung dieser Haustech-
nikmaflnahme — die haufig mit dem Ziel geférdert wird Anreize zu geben in Reduktionen von
Luftschadstoffen und CO, zur Verbesserung der Umweltsituation zu investieren. Die Kostener-
sparnis durch Férderung schwankt im Falle der Heizungsumstellung im Zuge der ,Standardsa-
nierung“ am Modellobjekt zwischen Euro 2.500,- (im Burgenland) und Euro 31.350,- (in Wien).

Im Burgenland ist die Hauszentralheizungsumstellung mit Euro 2.500,- nach oben hin gedeckelt.
In Wien stockt die Zentralheizungsumstellung auf Biomasse einmalige nicht riickzahlbare Forder-
leistungen in Hohe von Euro 30,- bis 75,- pro m? Wohnnutzflache fiir thermisch-energetische Sa-
nierungsmaflnahmen (bspw. an der Gebaudehille) um Euro 20,- pro m? Wohnnutzflache auf (das
Modellobjekt hat ca. 3.000m? Wohnnutzflache). Hier ist die Férderhdhe mit einem Drittel der anre-
chenbaren Gesamt-Sanierungskosten (fur definierte thermisch-energetische und anlagentechni-
sche Malinahmen) gedeckelt. Dartber hinaus kann in bestimmten (auf die Gebaudehullenqualitat
bezogenen) Fallen sogar ein zusatzliches Landesdarlehen in Hohe des nicht riickzahlbaren Bei-
trags fir die Gesamtsanierung gewahrt werden. Im Fall der Wiener Forderung spielt demnach die
Dynamik des Foérdersystems fiur GebaudehillenmalRnahmen auch eine bedeutende Rolle fir die
Hohe der Forderung bei zusatzlicher Heizungsumstellung.

In der nachsten Darstellung sind die Kostenminderung durch Férderung der Zentralheizungsum-
stellung bei der ,Standardsanierung“ und der ,Qualitdtssanierung“ bundeslénderweit in Prozent
der Gesamtsanierungskosten aufgetragen. Die dunkler gefarbten Abschnitte der Balken geben
jenen Anteil der Sanierungskosten in Prozent wieder, welcher durch die Férderung abgedeckt ist.
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Grafik 49: Relative Umstellungskosten von Ol- auf Pellets-Hauszentralheizung nach Barwert-

methode
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Die Forderhdhen fur die ,Standardsanierung“ schwanken fur den speziellen Modellfall zwischen
5,6 Prozent (im Burgenland) und 69,7 Prozent (in Wien). Auffallend ist, dass bspw. in Niederdster-
reich (wo die Heizungsumstellung sich auch auf die Férderhohe fur die Gesamtsanierung aus-
wirkt) die kleinere Heizung bei besserer Warmedammung, sogar besser gefordert wird als die
groer bei schlechterer Ausfihrung der Warmedammung. Ein ahnlicher Effekt, wenn auch weni-
ger deutlich ausgepragt, ist am Modellfall nur noch in Vorarlberg zu beobachten. In Wien fallt die
relative Forderhdhe bei besser ausgefihrter Warmedammung am Modellobjekt sogar niedriger
aus. Dies ist zum einen auf die hoheren Kosten der groReren Heizungsanlage und auf das Zu-
sammenwirken von Forderfall und -system zurtckzufihren.

Fir den Modellfall ergibt sich daher: Wird wie beschrieben geddmmt, kommt die Umstellung der
Hauszentralheizung bei der besser gedammten Variante um ca. 13 Prozent glnstiger. Zusatzlich
wird die Umstellung von Ol auf Pellets von den Bundeslandern durch Zuschiisse (Bargeld, zins-
gunstige Darlehen, Annuitatenzuschisse) mehr oder weniger hoch geférdert. Bisher wird nur im
Niederosterreich im Fall des besser gedammten Modellobjektes mehr Fordergeld fir eine dann
kleinere Pellets- Heizungsanlage gewahrt. Die Bundeslander Burgenland, Oberdsterreich und Tirol
gewahren den geringsten Anreiz in die beschriebene Zentralheizungsanlagenumstellung von Ol
auf Pellets zu investieren.
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EMPFEHLUNGEN FUR DIE ALTHAUSSANIERUNGSFORDERUNG

Die Neuausrichtung der Althaussanierungsférderung im Hinblick auf Energieaspekte und Klima-
schutz soll folgende Ziele verfolgen:

1. Mindeststandards als Férderungsvoraussetzung;

2. Anreize fir klimaschonende Haustechnik-MalRnahmen;

Anreize flr bestmdglichen Warmeschutz;

Anreize flr eine 6kologische Sanierungspraxis;

Anreize fiir eine umfassende Sanierung.

o ke

Zur Umsetzung dieser Ziele ist eine an Kriterien orientierte Forderungsdifferenzierung bzw. —
bonifizierung notwendig. Dadurch sollen den Férderungswerbern Anreize zur Umsetzung wei-
tergehender bzw. optimaler Mallnahmen gegeben werden. Da die Kriterien aus verschiedenen
Bereichen (Hille, Haustechnik, Energietrager, sonstige 6kologische Maflnahmen) ,unter einen
Hut“ gebracht werden missen und die Férderungsabwicklung auch noch leicht administrierbar
sein soll, braucht es ein Modell, das verschiedene Kennzahlen, aber auch qualitative Merkmale
in ein einheitliches Bewertungsschema

Ubertragt. Ein ,Punktemodell® (umso mehr Punkte, desto héher die Forderung) scheint diese
Aufgabe bestmdglich erfillen zu kdnnen. Darlber hinaus scheint ein Punktemodell auch aus
didaktischer Sicht aulRerst vorteilhaft zu sein: Es ist der Bevolkerung bzw. sonstigen Adressaten
verstandlich, es reizt zu einem ,Wettbewerb um Punkte* (Lizitationsprozess) und damit zu hdhe-
rer Qualitdt an. Zu den oben dargestellten Zielen sollen im Folgenden Kriterien angefuhrt bzw.
diskutiert werden, die eine Operationalisierbarkeit ermdglichen:

MINDESTSTANDARDS ALS FORDERUNGSVORAUSSETZUNG:

Als conditio sine qua non fur die Férderung missen Mindeststandards erflllt werden. Beispiele

fur Muss-Kriterien:

o Bei Grolobjekten (z.B. ab zehn Wohneinheiten) muss ein energietechnisches Gutachten mit
verschiedenen Optimierungsvarianten erstellt werden (= verpflichtende Energieberatung).

s Keine CO.-Emissionssteigerung durch den Anlagenaustausch.

s Keine Férderung fir Sanierungen mit H-FCKW- oder HFKW-haltigen Baustoffen.

= Kein ,Forderungsfall, der sich auf ein Gebaude bezieht, ohne Ausstellung eines Energie-
ausweises.

o Bestimmte Mindest-U- oder HWB-Werte als Férderungsvoraussetzung sind sinnvoll, sollten
aber nicht zu streng sein, um keine unuberwindliche Einstiegsbarriere darzustellen. Z.B.
kénnten in einer Anfangsphase etwas ambitioniertere Werte, als sie bei typischen Standard-
sanierungen Ublich sind, verwendet werden.

ANREIZE FUR KLIMASCHONENDE HAUSTECHNIK-MARNAHMEN

Ziele im Bereich haustechnischer Mallihahmen und damit Kriterien flr eine Férderungsdifferen-
zierung sind: Steigerung der Effizienz der Energieumwandlung (Redimensionierung, Regelung,
hoher Jahresnutzungsgrad etc.) und Senkung der CO,-Emissionen.

Zur Erreichung dieser Ziele sollten Foérderungen fir Heizungsanlagen oder -kessel eine signifi-
kante Verringerung von treibhauswirksamen Emissionen bewirken. Sie waren daher so zu ges-
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talten, dass bei Verflgbarkeit verschiedener Energieformen eine konsequente Bevorzugung
jener Energietrager und -technologien erfolgt, die das geringste Treibhausgaspotenzial aufwei-
sen: erneuerbare Energietrager, Fernwarme (aus Abwarme oder aus Biomasse) und Warme-
pumpen mit hoher Jahresarbeitszahl. Nur noch unter besonderen Voraussetzungen (keine Ver-
flUgbarkeit o0.g. Energietrager, in immissionsbelasteten Gebieten) sollten — fiir eine befristete
Ubergangszeit — Heizungsanlagen auf Basis fossiler Brennstoffe férderbar sein. In diesen Fallen
stellt jedoch der Einsatz der Brennwerttechnologie eine Férderungsvoraussetzung dar.

Die Forderung von HaustechnikmaRnahmen kann im Rahmen der Forderung der ,Gesamtsanie-
rung® (Hullen- und HaustechnikmaRnahmen werden in einem Fordersystem gefordert) erfolgen.
In diesem Fall empfiehlt sich die Gesamtheit aller SanierungsmalRnahmen mit Punkten zu be-
werten und entsprechend oben dargestellter Ziele zu ,belohnen®.

Bei voneinander separaten Férdermodellen fir Haustechnik- und Gebaudehillenmalnahmen
ware eine eventuelle Deckelung der Haustechnik-Férderungen so vorzunehmen, dass der An-
reizcharakter fur klimaschonendere Heizungssysteme erhalten bleibt. (Derzeit gibt es in einigen
Bundeslandern Deckelungen auf einem Niveau, das Eigentimern von grofReren Wohnhausanla-
gen nur wenig Anreiz fur den Umstieg auf klimaschonendere Energietrager bzw. Heizungssys-
teme gibt.)

ANREIZE FUR BESTMOGLICHEN WARMESCHUTZ

Um Uber die ,Mindeststandards” (im Sinne der o. a. Férderungsvoraussetzungen) hinaus weitere
Verbesserungen in Richtung des technisch/energetischen Optimums zu induzieren, soll die Althaus-
sanierungsforderung einen Anreiz zum moglichst optimalen Warmeschutz geben und zwar bei
s umfassenden Gebdudehullensanierungen:
Im Falle von (wiinschenswerten) Gesamtsanierungen an der Gebaudehiille soll eine energie-
kennzahlabhangige Foérderungsdifferenzierung angewendet werden. Mittelfristig soll der Heiz-
warmebedarf bzw. die ,neue Energiekennzahl® (die im Zuge der Umsetzung der EU-
Gebauderichtlinie in Osterreich dzt. erarbeitet wird) als Bewertungskennzahl eingefiihrt wer-

den. Die Punktebewertung soll abgestuft (zumindest funf Stufen) oder gleitend (pro kWh/mZ.a
gibt es eine bestimmte Punkteanzahl mehr) erfolgen. AuRerdem wird eine Kombination vom
,Differenz-Ansatz” (Differenz zw. HWB vor und nach der Sanierung als Bewertungsmalfistab)
und vom ,Endwert-Ansatz” (der nach der Sanierung erreichte HWB-Wert ist Mal3stab fur die
Punktebewertung) empfohlen. Die Kombination konnte sich in einer 50:50 - Gewichtung der
beiden Ansatze niederschlagen. Als Begrindung fliir diese Kombination seien die Vor- und
Nachteile der beiden Ansatze angeflhrt: Der Differenz-Ansatz beginstigt Objekte mit schlech-
tem Ausgangswert (hohe Energieeinsparung wird belohnt), diskriminiert aber Objekte, die be-
reits vor der Sanierung einen akzeptablen Ausgangswert aufwiesen, z.T. vielleicht auch des-
halb, weil dort in den letzten Jahren bereits Teilsanierungen (Fenstertausch) vorgenommen
wurden. Eventuell kann dem Férderungswerber auch die Entscheidung tbertragen werden, ob
er nach dem ,Differenz-Ansatz“ oder dem ,Endwert-Ansatz* beurteilt werden will.

o MaRnahmen an nur einem Bauteil (Erhaltungs- und VerbesserungsmafRnahmen an z.B. Fens-
tern, AuBenwand, oberste Geschossdecke, Kellerdecke): Realistischerweise werden auch in
Zukunft die Mehrzahl der ,Sanierungsfalle” lediglich Einzelsanierungen sein. Dieser Umstand
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ergibt sich daraus, dass in vielen Objekten in den letzten Jahren bereits Einzelmalinahmen
gesetzt wurden und andererseits ,umfassende Sanierungen® vielfach nicht mach-
bar/durchsetzbar/notwendig sind. Aus einleuchtenden Griinden soll daher die Beeinflussung
von Teilsanierungen in die ,richtige* Richtung gelenkt werden. Im Fall einer Teilsanierung (und
nur dann) soll eine U-Wert-abhangige Férderungsdifferenzierung erfolgen: Umso besser die U-
Werte von wichtigen Bauteilen (Fenster, AuRenwand, Decken) nach der Sanierung sind, desto
mehr Punkte werden vergeben. Vorgeschlagen werden jeweils drei (oder mehr) Stufen (z.B.
Fenster-U-Wert 1,6 — 1,3: 3 Punkte; 1,3 — 0,9: 6 Punkte; unter 0,9: 10 Punkte). Mit diesem
Modell soll jenen, die aus welchen Grinden auch immer nur einen bestimmten Bauteil sanie-
ren, ein Anreiz gegeben werden, diesen jedenfalls moglichst optimal zu sanieren.

ANREIZE FUR EINE OKOLOGISCHE SANIERUNGSPRAXIS

In der Althaussanierungsférderung soll die Einfihrung okologischer Kriterien — jenseits der E-
nergiethematik — verstarkt werden.

ANREIZE FUR EINE UMFASSENDE SANIERUNG

Forderungswerbern, die lediglich an eine isolierte Durchfiihrung von Warmedamm- oder von
HaustechnikmalRnahmen denken, soll ein Anreiz flir eine ,integrierte Gesamtsanierung“ gege-
ben werden. Eine ,integrierte Gesamtsanierung® ist dann gegeben, wenn Haustechnik- und Ge-
baudehillenmalinahmen (und ev. noch zusatzliche 6kologische MalRnahmen) durchgefiihrt und
diese ,richtig aufeinander abgestimmt werden: z.B. entsprechende Dimensionierung der Haus-
technik in Bezug auf die Heizlast/HWB/etc.). Wird dies durch ein Gutachten (Zivilingenieur, E-
nergieberater etc.) bestatigt, soll die erreichte Gesamtpunktezahl (Summe aller Punkte fir alle
Einzelmallnahmen) mit einem Multiplikator (z.B. 1,25 bis 2) multipliziert werden.

Das folgende Beispiel verdeutlicht die Wirkung des Multiplikators (in der folgenden Tabelle be-
tragt der Multiplikator 1,25). Wahrend ein Einzelsanierer (er saniert nur die Haustechnik, nicht
aber gleichzeitig die Gebaudehille) nur 30 Punkte erhalt, erhalt der Gesamtsanierer (er realisiert
aufeinander abgestimmte MalRnahmen im Bereich Haustechnik und Gebaudehiille) 50 Punkte.
Die Forderung erhoht sich um 66,7 Prozent, obwohl er ,nur” zusatzliche Bauhillen-MaRnahmen
im Ausmal von zusatzlichen 33,3 Prozent (zehn Punkte) realisiert hat. Dadurch soll ein Anreiz
gegeben werden, dass unter Umstanden ,unwirtschaftliche* Mallnahmen im Bereich der Ge-
baudehille (oder im umgekehrten Fall im Bereich der Haustechnik) doch vorgenommen werden.
Somit soll ein massiver Anreiz flir — aus energetischer Sicht — sinnvolle integrierte Sanierungen
(d.h. dass die Malnahmen im Bereich Haustechnik und Gebaudehille aufeinander abgestimmt
werden) gegeben werden.

134



Tabelle 50: Gegenuberstellung einer fiktiven Einzelsanierung mit einer dazu alternativen integ-
rierten Gesamtsanierung

Einzelsanierung — Punkte Integrierte Sargéerung — Punk-
1) Mindestvoraussetzungen erfullt erfullt
2) HaustechnikmalRnahmen 27 27
3) Warmeschutzmallnahmen 0 10
5) Okologische MaRnahmen 3 3
6) Integrierte Gesamtsanierung nein ja (Gutachten)
Summe 30 40 x 1,25 =50

Quelle: E.V.A

AuBerdem sollte das Bewertungsmodell die mit besser werdender Sanierungsqualitat anstei-
genden Investitionskosten zu einem immer héheren Anteil abdecken (Beispiel: jeder Punkt
mehr oder jede héhere Stufe bedeutet einen immer héheren Forderanteil fur die jeweiligen Ge-
samtsanierungskosten). Die Forderung sollte bei ca. 40 Prozent der Investitionskosten ,gede-
ckelt* werden. Im Durchschnitt sollte ein Férderanteil von 25 bis 30 Prozent (fur Einzelsanierun-
gen weniger, flr ,integrierte Gesamtsanierungen“ mehr) erreicht werden.

DETAILS ZUR ERFASSUNG DER SANIERUNGSVARIANTEN AM MO-
DELLOBJEKT

DIE WICHTIGSTEN GEBAUDEDATEN DES MODELLOBJEKTS

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wichtigsten Daten des Wohnbauobjektes in Graz, welches
tatséchlich saniert wurde und als Modellobjekt, d. h. als Grundlage fur die weiteren Berechnun-
gen dient.

Tabelle 51:  Zusammenfassung der wichtigsten Gebadudedaten

Baujahr des Objektes 1962
Jahr der Sanierung 2002
Anzahl der Wohneinheiten 54
beheiztes Bruttovolumen 10.740m3
Gebaudehiillflache 3.721m?
Bruttowohnnutzflache 3.599m?2
Nettowohnnutzflache 2.941m?
AuRRenwandflache 2.082m?2
Flache der obersten Geschossdecke 600m?2
Kellerdeckenflache 600m?2
Anzahl der neuen Fenster 81 Stk.
Anzahl der neuen Fenstertiiren 52 Stk.
Anzahl der neuen Aul3entiren 3 Stk.
Flache der neuen Fenster und Fensterti- 430m?2
ren

Flache der neuen Au3entiiren 11m?
Mauerlichte der Fenstern 2,6mz2
Mauerlichte der Fenstertiiren 4,1m?2
Mauerlichte der AuRentiiren 3,6m?2

Quelle: E.V.A
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Der thermische Gebaudehillenbestand vor der Sanierung wurde von der Grazer Energieagentur
erhoben. Die nachfolgende Tabelle zeigt die U-Werte der wichtigsten Gebaudeteile des
Modellobjektes.

DER THERMISCHE ZUSTAND DER UNSANIERTEN GEBAUDEHULLE

Tabelle 52:  U-Werte der wichtigsten Gebdudehiullenteile (vor Sanierung = Bestand)

Objekt U-Wert vor Sanierung
AulRenwand 1,50 W/m2.K
Oberste Gescholddecke 0,28 W/m2 K
Kellerdecke 0,40 W/m2.K
Fenster(-tlren) 2,80 W/im2.K
Tlren 1,90 W/m2.K

Quelle: E.V.A

Fur das vollstandig erfasste Modellobjekt ergibt sich fir den Standort mit 3.515 Heizgradtagen
ein HWB- Wert vor der Sanierung von 122,74 kWh/m?.a (bezogen auf die BGF).

DIE AUSGABEN FUR DIE DURCHGEFUHRTE SANIERUNG AM MODELLOBJEKT

Bei der realen Sanierung der Gebaudehllle des Modellhauses wurde an AuRenwand und Kel-
lerdecke eine acht Zentimeter dicke Warmedadmmung angebracht. Die oberste Geschossdecke
wurde mit einer Dammstoffschicht von 20 Zentimeter ausgestattet. Anhand des Leistungsver-
zeichnisses der mit der Sanierung beauftragten Baugesellschaft sind die real durchgefiihrten
Sanierungsmaflnahmen und die daflir veranschlagten Ausgaben im Detail bekannt.

Von den bekannten Ausgabenpositionen wurden die in der nachfolgenden Tabelle ersten beiden
Positionen sowie der Betrag fur die Balkonplattenddmmung und die zweit- und drittletzte Positi-
on, hinsichtlich der in der Studie untersuchten Sanierungsvarianten, immer als fix bleibend ver-
wendet. Bei den Ausgaben fur unterschiedlich gute Warmedadmmungen an den Bauteilen der
Gebaudehulle wurden lediglich die Materialpreise fur die Dammstoffe variiert. Die Ausgaben flr
die Arbeit und sonstige Ausgaben die im Zuge der Dammung anfallen wurden unabhangig von
der Sanierungsqualitat als fix angenommen. Bei der Aulenwanddammung sind unter der Positi-
on ,sonstige Ausgaben” eine ganze Reihe von Ausgaben zusammengefasst (siehe hervorgeho-
bene Positionen in der Tabelle).

Die Ausgaben fir die Position Planungs- und Baukoordination (Baustellenkoordinationsgesetz)
beinhalten die Erstellung des Bauzeitplanes, Beistellung von Strom und Baustellen-WC, sowie des
Bauzaunes. Alle variablen Positionen wurden gesondert fir jede einzelne Sanierungsvariante er-
rechnet. Mit Hilfe der vorhandenen realen Daten, einiger Annahmen und Ergdnzungen (v. a. Kos-
tenrecherchen fiir unterschiedliche Dammstoffstarken — siehe nachfolgendes Kapitel) gelang es,
unterschiedlichste Sanierungsvarianten realistisch hinsichtlich der erforderlichen Ausgaben und
der energetischen Auswirkungen abzubilden. Die Berechnung der Ausgaben im Zuge der Aufbrin-
gung der Dammstoffe in Abhangigkeit des Gebaudehiillenteiles und der Dammstoffstarke wird im
nachfolgenden Kapitel genauer beschrieben.
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Tabelle 53:  Auflistung der fix bleibenden Sanierungsausgabenpositionen

Ausgabenposition

Ausgaben in Euro (exkl.

MWSt)
Baustellengemeinkosten (Raume, Strom, Wasser) 4.624,54
Gerustung (Geristarbeiten, Sicherheitseinrichtungen) 30.455,73
Aulenwanddammung Materialpreis variabel

Aulenwandddmmung Ausgaben fur Arbeit

fix verbleibend

AuRenwanddammung sonstige Ausgaben (Loggien...)

fix verbleibend

Schutzabdeckung flr Putzarbeiten

AulRenwandd. sonst. Ausg.

Instandsetzung Sockelputz

Aulenwandd. sonst. Ausg.

Fassadenputzarbeiten (Dinnputz und Streichen)

Aulenwandd. sonst. Ausg.

Allgemeine Arbeiten (Fensterbdnke erneuern...) AulRenwandd. sonst. Ausg.

Balkonplattendammung (4 cm Schaumglas) 32.832,02

Oberste Geschossdeckenddammung Materialpreis Variabel

Oberste Geschossdeckenddmmung Ausgaben fiir Arbeit fix verbleibend

Oberste Geschossdeckenddmmung sonstige Ausgaben fix verbleibend

Fenster Variabel

Kellerdeckenddmmung Materialpreis Variabel

Kellerdeckenddammung Ausgaben flr Arbeit fix verbleibend

Kellerdeckenddmmung sonstige Ausgaben fix verbleibend

Regieleistungen (Arbeit, Material und Gerateeinsatz) 1.627,87
Planungs- und Baukoordination (BauKG) 3.916,91
Planung/Bauaufsicht 5 % aller Gbrigen Positionen

Quelle: E.V.A

BERECHNUNG DER AUSGABEN FUR DIE EINZELNEN SANIERUNGSVARIANTEN

Alle in der Berechnung verwendeten Quadratmeterpreise fur Material, Arbeit und Sonstiges, d.h.
die Gesamtausgaben pro m? Dammung fur die betreffenden Bauteile, wurden mit zwei Anboten
aus dem Jahre 2001 fUr insgesamt funf Sanierungsobjekte (in Graz und Wien) verglichen, um
maoglichst realistische Annahmen fiir unsere Berechnungen zu erhalten.

DIE BERECHNUNG DER MATERIALAUSGABEN

a) Materialausgaben fir die AuRenwanddammung

Als Grundlage fir die Berechnung der Materialausgaben fur die AulRenwandddmmung dienen
die Preise fiir Fassadendammplatten (FDP; ONORM Reg.-Nr. 92001) der Firma ISOVER. Um
die Preise flr unterschiedliche Dammestoffstarken fir die Untersuchung einfacher handhaben zu
kénnen, wurde eine lineare Regression Uber die Werte der ersten beiden Spalten in Tabelle 54
durchgefiinrt." Dieses Rechenmodell liefert bei Eingabe einer beliebigen, iblichen Dammstoff-
stérke einen Preisschatzer. Entsprechend erzeugte Werte zeigt die dritte Spalte der Tabelle 54
(die Abweichungen zu den realen Werten der zweiten Spalte sind gering).

Die Firma ISOVER ist ein Produzent von Dammstoffen und verkauft ihre Produkte Uber Zwi-
schenhandler. Aus diesem Grund werden die durch die lineare Regression erzeugten Preise in
der dritten Spalte von Tabelle 54 fir die Untersuchung zusatzlich noch um 20 Prozent angeho-
ben, damit dem Zwischenhandel Rechnung getragen wird.

' Annahme.
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Tabelle 54: Dammstoff-Materialausgaben je m? AuRenwand

Preis (Firma ISO- Preis nach
Aufsenwand VER) Linearer Regressi-
Dammestoffstarke Euro/m? (exkl.
MWSt) on
5cm 8,86 8,85
6 cm 10,59 10,61
8 cm 14,13 14,14
10 cm 17,69 17,66
12 cm 21,18 21,19
14 cm 24,71 24,71

Quelle: E.V.A

b) Materialausgaben im Zuge der DAmmung der obersten Geschossdecke

Die Basis fur die Berechnung der Materialausgaben im Zuge der Dammung der obersten Ge-
schossdecke bilden die Preise fiir einen Warmedammfilz (WDF; ONORM Reg.-Nr. 91161) der
Firma ISOVER. Wiederum gelten fir die in der Untersuchung verwendeten Preise die bereits er-
lauterten Uberlegungen.

Tabelle 55: Damm-Materialausgaben je m? oberste Geschossdecke (nicht begehbar)

Oberste Geschossde- | &S (\I/:Eg)a ISO- Preis nach
cke (nicht begehbar) Euro/m? (exkl Linearer Regressi-
Dammestoffstarke MWSt) ' on
5cm 3,34 3,28
6 cm 3,88 3,91
8 cm 5,15 5,18
10 cm 6,43 6,44
12 cm 7,68 7,70
14 cm 8,97 8,96
16 cm 10,24 10,22
18 cm 13,02 11,48
20 cm 14,47 12,75

Quelle: E.V.A

Die durch die lineare Regression erzeugten Preise in der dritten Spalte von Tabelle 55, S 138
werden fir die Untersuchung ebenfalls um 20 Prozent angehoben, damit dem Zwischenhandel
Rechnung getragen wird.

¢) Materialausgaben im Zuge der Dammung der Kellerdecke

Basis flir die Berechnung der Materialausgaben im Zuge der Dammung der Kellerdecke bilden
die Preise fiir nicht begehbare Kellerddmmplatten (KDP; ONORM Reg.-Nr. 91137) der Firma
ISOVER.

138



Tabelle 56: Damm-Materialausgaben je m? Kellerdecke

Materialausgaben Kel- Preis (Firma ISO-
= VER) Preis nach

lerdecke Dammstoff- 2 . ,

starke Euro/m? (exkl. linearer Regression

MWSt)

6 cm 15,05 15,05

9cm 21,04 21,05

12 cm 27,05 27,05

Quelle: E.V.A

Die durch die lineare Regression erzeugten Preise in der dritten Spalte von Tabelle 56, S 139
werden jedoch nicht weiter angehoben, da sich bei den in der Untersuchung verwendeten
Dammstoffstarken durch die lineare Regression brauchbare Handelspreise ergeben.

DIE BERECHNUNG DER AUSGABEN FUR ARBEIT

Die Berechnung der Ausgaben flr Arbeit im Zuge der Aufbringung der Warmedammung erfolgt
je nach Gebaudehillenteil nachm?-Satzen. Sie werden wie gesagt fur alle Sanierungsvarianten
in gleicher Hbhe angenommen.

Tabelle 57: Warmedammung — Ausgaben fiir Arbeit je m? und Gebéaudehillenteil

Ausgaben fir Arbeit Euro/m? (exkl. MWSHt)
Aulenwand 35,10
Oberste Geschossdecke (nicht begeh- 12,79
bar)
Kellerdecke 20,49
Quelle: E.V.A

DIE BERECHNUNG DER SONSTIGEN AUSGABEN

Die Berechnung der sonstigen Ausgaben im Zuge der Aufbringung der Warmedammung erfolgt
je nach Gebaudehullenteil nachm?-Satzen. Sie werden ebenfalls fur alle Sanierungsvarianten in
gleicher Hohe angenommen.

Tabelle 58:  Warmedammung — sonstige Ausgaben je m? und Gebaudehullenteil

Sonstige Ausgaben Euro/m? (exkl. MWSt.)
AulRenwand 14,81
Oberste Geschossdecke (nicht begeh- 5,91
bar)
Kellerdecke 3,52

Quelle: E.V.A

Die sonstigen Ausgaben fir die Warmedammung bei der Aulienwand beinhalten vor allem die
Warmedammung der Loggien und Leibungsflachen, bzw. die in Tabelle 53, S 137 in der zweiten
Spalte kursiv geschriebenen Ausgabenpositionen. Bei der obersten Geschossdecke beinhaltet
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der angegebene m?-Satz Ausgaben fir die Offnung der Dachhaut, die Folienabdeckung und fir
die Kniestockdammung an der Innenseite. Der m2-Satz fir sonstige Ausgaben bei der Kellerde-
cke beinhaltet v. a. Ausgaben fiir das Klrzen der Kellerholztrennwande.

DIE AUSGABEN FUR DIE FENSTER UND FENSTERTUREN

Die Ausgaben flir neue Fenster und Fenstertiren bei der ,Standardsanierung” (U-Wert = 1,7
W/(m?2.K)) belaufen sich auf Euro 368,-/Stlick flr Fenster und Euro 725,-/Stlick fir Fenstertlren.
Es werden 81 Stick AuRenfenster und 54 Stlick Fenstertiren erneuert. Die Ausgaben flr neue
Fenster und Fenstertlren bei der ,Qualitatssanierung® (U-Wert = 1,1 W/(m2.K)) belaufen sich auf
Euro 400,-/Stlick fir Fenster und Euro 800,-/Stick fiir Fensterttiren. Die Anzahl der neuen Fens-
ter und Fenstertiren ist die Gleiche wie bei der Standardsanierung. Die Ausgaben flir Fenster
mit einem U-Wert von 0,8 W/(m?.K) wurden mit Euro 440,-/Stk., fir Fenstertiren mit Euro 880,-
/Stk. angenommen.

DIE AUSGABEN FUR DIE TUREN

Die Ausgaben fiir die drei Turen sollen unabhangig von der Sanierungsvariante Euro 3.000,-/Stk.
betragen.

BERECHNUNG THERMISCHER KENNZAHLEN DER EINZELNEN
SANIERUNGSVARIANTEN

Die Ergebnisse der Studie wurden in einem ersten Schritt unter dem Gesichtspunkt zweier ver-
schiedener Sanierungsvarianten, einer ,Standardsanierung“ und einer ,Qualitatssanierung®, an
der Gebaudehille des Modellobjektes betrachtet.

DIE ,.STANDARDSANIERUNG"

Die eine Sanierungsvariante stellt eine derzeit Ubliche Sanierung dar. Sie wird hier als ,Stan-
dardsanierung“ bezeichnet. Die einzelnen MaRnahmen der ,Standardsanierung“ am Modellob-
jekt sind folgende:

Tabelle 59:  Erzielte U-Werte und erforderliche Dammstéarken bei der ,Standardsanierung”

Objekt Eémmstoffstér- U-Wert (d.er Bauteile)
e nach Sanierung

Aulenwand 6cm 0,46 W/(m2.K)
Oberste Geschossde- 12 cm 0,15 W/(m2.K)
cke

Kellerdecke 0Ocm 0,40 W/(m2.K)
Fenster(-tlren) - 1,70 W/(m2.K)
Turen - 1,70 W/(m2.K)

Quelle: E.V.A

Der HWB-Wert nach der ,Standardsanierung® ergibt sich flr das Modellwohnhaus in Héhe von
60,95 kWh/(m2.a)..
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Die zweite Sanierungsvariante stellt eine eher winschenswerte ,Qualitatssanierung® dar. Die
~Qualitatssanierung® besteht aus folgenden MaRnahmen am Modellobjekt:

DIE ,QUALITATSSANIERUNG"

Tabelle 60:  Erzielte U-Werte und erforderliche Dammstéarken bei der ,Qualitatssanierung”
Dammstoffstar- | U-Wert (der Bauteile)

Objekt K )
e nach Sanierung

Aullenwand 12 cm 0,27 W/(m2.K)
Oberste Geschossde- 20 cm 0,12 W/(m2.K)
cke

Kellerdecke 12 cm 0,18 W/(m2.K)
Fenster(-turen) - 1,10 W/(m3.K)
Tlren - 1,10 W/(m2.K)

Quelle: E.V.A

Nach der ,Qualitatssanierung” ergibt sich flir das Modellobjekt ein HWB-Wert in der Héhe von
43,52 kWh/(m2.a). Der weitere Umgang mit den gerade angefiihrten thermisch relevanten Daten
wird im Folgenden betrachtet.

ZUSAMMENFUHRUNG UND VERWERTUNG ALLER DATEN DER
SANIERUNGSVARIANTEN

DER SCHEMATISCHE AUFBAU DES RECHENMODELLS

Ausgehend von der bestehenden Gebaudehille des Modellobjektes (siehe Kapitel 4.3.1) wur-
den verschiedene Dammstoffstarken fir einzelne Bauteile der Gebaudehille definiert. Dazu
wurde eine Excel-Datei so konzipiert, dass sie automatisch die Sanierungsausgaben fir die Giber
die Dammstoffstarken gewahlte Sanierung bzw. die gesamten Sanierungskosten berechnet. Die
Excel-Datei kommuniziert mit einem Heizwarmebedarfsberechnungs-Modul nach OIB-Standard.
Das Modul liefert die aufgrund der gewahlten Dammestoffstarken geanderten U-Werte der Ge-
baudehillenteile und den neuen HWB-Wert an die Excel-Datei zurtick. Mit Hilfe der U-Werte,
der HWB-Werte und der zu veranschlagenden Sanierungsausgaben kann fir die jeweilige Sa-
nierungsvariante am Modellobjekt der bundeslanderibergreifende Férderungsvergleich durch-
gefuhrt werden.

Aktuelle Informationen Uber den Bestand an Regelungen im Bereich der Sanierungsférderung
der Lander werden u.a. auf Internetseiten der Bundeslander, der FGW oder auch der Energie-
verwertungsagentur angeboten.

Bei der Untersuchung bzw. Eingabe unterschiedlicher Sanierungsqualitaten bzw. -varianten (in
Form unterschiedlicher Dammstoffstarken, U-Werte, HWB-Werte, ...) werden diese Rahmenbe-
dingungen bei der Berechnung der Foérderdarlehen und Direktzuschisse und bei der anschlie-
Renden Vergleichsrechnung durch das Berechnungsmodell automatisch bertcksichtigt. Die
nachfolgende Darstellung zeigt diese Vorgangsweise schematisch fur zwei unterschiedliche
Sanierungsvarianten.

141



Grafik 61:
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Schematischer Aufbau des Rechenmodells am Beispiel zweier unterschiedlicher

Sanierungsvarianten

Excel-Datei (OIB-Standard)
hwhb 020 Objeks 1 bestand

Excel-Datei (QIB-Standard)
hwh02h Objekt 1 standard

Excel-Datei (OIB-Standard)
hwh028 Objekt_T qualitdt

Berechnung der U- und Berechnung der U- und Berechnung der und
HWB Werte HWEB - Werte HWEB Werte
& &
- u. HWB-Werte T- u, HWEB-Weate | Diananstoffricke T- u, HWEB-Weate

Dinunstoffrtake

h h k 4
Excel-Datei
Excel-Tool Sfand 24.05. 2004
Eingabe der Dammstoffstiarken und der

Gehbhdudedaten, Riicklieferung der U- und HWB-Werte

o

Excel-Datei
Excel-Tool Stawd 24.05 2004

Berechiung der Ausgahen fiir die
potandarddimmung

Excel-Dated

Excel-Tool Stawd 24.05 2004

Gesamtausgabenherec hnung

Excel-Datei

Excel-Tool Stand 2405 2004
Landeshlitter Standard

Vergleichsherechmungen
Kapitalwerie der Ersparnis

Quelle: E.V.A
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DETAILS ZUM HEIZKESSELTAUSCH IM MODELLOBJEKT

Der bundeslanderweite Vergleich der Forderung von HaustechnikmafRnahmen wird anhand des
Beispiels eines Tausches einer veralterten (mehr als 15 Jahre alten) Ol-Hauszentralheizung ge-
gen eine neue Pelletszentralheizung vorgenommen. Der Vergleich erfolgt an einer neuen Pellets-
zentralheizung, die fir die bereits definierten Gebaudehillensanierungsfalle dimensioniert wird.
Die Dimensionierung ergibt eine zumindest erforderliche Heizlast von 110 bzw. 150 kW (siehe
Tabelle 62, S 143). Die Anlagen sollen mit 200 bzw. 150 kW Heizlast ausgeflihrt werden (Berick-
sichtigung des Benutzerverhaltens).
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Tabelle 62: Dimensionierung des neuen Biomassekessels

Sanierungs- jahrliche Volllast- Heizlast (ohne Berticksich- Heizla§t der
variante HWBger | BGF gtunden der tigung des Benutzerverhal- | ausgeflihrten
Heizungsanlage tens) Anlage
kWh/m?a| M2 h/a kW kW
,otandard“ 60,95 3.599 1.500 146,2 200
,2Qualitat" 43,52 3.599 1.500 104,4 150
Quelle: E.V.A

Im Zuge des Ersatzes der Olheizung soll der Kamin saniert werden, der Olbehalter (> 1.000 Liter
Fassungsvermogen) entsorgt und ein Pelletssilo errichtet werden. Die nachfolgende Tabelle
zeigt eine Aufstellung der ungefahren Kosten (inkl. Montage und Inbetriebnahme) fiir diese
Malnahmen.

Tabelle 63:  Kostenschatzung fur die Umstellung auf eine Pelletszentralheizung

Pelletsheizung Investitionskosten Investitionskosten
200 kW 150 kW
Kompaktkessel Euro 30.000,- Euro 24.000,-
Kaminsanierung Euro 3.700,- Euro 3.700,-
Entfernung / Entsorgung Oltank Euro 5.000,- Euro 5.000,-
Stehsilo fir Pellets (keine Raumaus-
tragung erforderlich ) Euro 105,-/m? Euro 105,-/m?
Quelle: E.V.A

Bei einem Jahresnutzungsgrad von 75 Prozent ergibt sich ein Brennstoffbedarf von ca. 300
MWh/a, was einer jahrlichen Pelletsmenge von ca. 260m? entspricht. Insgesamt sollen zwei Si-
los mit jeweils 30m*® Fassungsvermogen installiert werden. Die Stehsilos kosten damit 6.300
Euro. Die Gesamtkosten der Heizungsumstellung belaufen sich somit im Fall der Standardsanie-
rung auf ca. Euro 45.000,- (netto), bei der Qualitatssanierung auf ca. Euro 39.000,- (netto). Es
wird angenommen das diese Betrage zu 100 % als Férderbasis herangezogen werden kénnen.

DETAILS ZUR BUNDESLANDER-VERGLEICHSMETHODE

Bei der Wohnhaussanierungsférderung der Bundeslander handelt es sich um eine Objektférde-
rung. Férderungswerber sind natirliche Personen (Wohnungsmieter und -eigentimer, Baube-
rechtigte bzw.

Nutzungsberechtigte, im Regelfall gelten hier bestimmte Familien-, bzw. Einkommensobergren-
zen), oder juristische Personen (bspw. Gemeinden, gemeinnitzige oder private Bauvereinigun-
gen etc.). Hinsichtlich der Férderungsart (und der Férderungshohe) bestehen betrachtliche Un-
terschiede. Folgende Forderungsarten bestehen:

1. Nicht riickzahlbare oder rlickzahlbare Annuitatenzuschiisse von x Prozent zu den x-jahrigen

Tilgungsraten eines aufgenommenen Fremddarlehens von maximal x Euro.

2. Landesdarlehen mit verringertem Zinnsatz fir x Prozent der férderbaren Sanierungsausgaben.
3. Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss von x Prozent der forderbaren Sanierungsausgaben.
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In den Bundeslandern gibt es eine Vielzahl von Forderschienen. Im Wesentlichen gibt es fast U-
berall zumindest solche, die auf die Wohnungssanierung (Verbesserungsmaflnahmen innerhalb
einer Wohnung) und solche, die auf die Gebaudesanierung abzielen. Fir die Gebaudesanierung
wurden haufig zumindest zwei Sanierungsférderschienen eingerichtet: Die ,kleine Sanierung®
(Férderung von EinzelmalRnahmen) und die ,groRe Sanierung“ (umfassende Sanierung).

Im Rahmen der Wohnhaussanierung werden neben anderen auch verschiedene energierele-
vante Malinahmen gefordert. Diese sind (neben Mallnahmen zur Kategorieanhebung bzw.
nicht-energierelevanten Erhaltungs- und Verbesserungsmalinahmen) ein Teil der bis zu einer
Obergrenze forderbaren Gesamtinvestitionskosten.

Eine von der energetischen Qualitat der Gebaudehille abhangige Foérderungsdifferenzierung
war vor mehreren Jahren im Bereich der Sanierungsférderung, im Unterschied zur Neubaufoér-
derung, noch wenig verbreitet. Aus energie- und klimapolitischer Sicht ist es erfreulich, dass
seither in diesem wichtigen Politikbereich in vielen Landern bemerkenswerte Fortschritte ge-
macht wurden.

In den Wohnhaussanierungsférderungs-Richtlinien der Bundeslander werden folgende Ansatze

angewendet, um die energetische Qualitat der Gebaudehdille zu beeinflussen:

s Anreize Uber eine Heizwarmebedarf- bzw. Heizlast- abhéngige Forderungsdifferenzierung
(Burgenland, Niederosterreich, Oberdsterreich, Salzburg, Vorarlberg, Wien)

= Anreize Uber eine U-Wert-abhangige Férderungsdifferenzierung (Salzburg und Steiermark)

= Festlegung von Warmeschutzstandards als Fdrderungsvoraussetzung (Mindest-U-Werte in

praktisch allen Bundeslandern, Dammstoffstarken in der Stmk und in Tirol)

BARWERTMETHODE ZUM BUNDESLANDERVERGLEICH

Die unterschiedlichen Forderungsarten der Bundeslander werden Mit Hilfe der Barwertmethode
vergleichbar gemacht. Fur die Berechnungen werden bestimmte Annahmen bezlglich der Fi-
nanzierung der Sanierungen getroffen, um den Forderungsvorteil fir alle Sanierungsvarianten
quantifizierbar machen zu kénnen.

Generell wird angenommen, dass in allen Bundeslandern, fir alle Sanierungsvarianten immer
die maximal mogliche Foérderung beantragt wird (in Form von Direkt- bzw. Annuitatenzuschus-
sen oder vergunstigten Darlehen). Der Eigenkapitalanteil soll generell eine Héhe aufweisen,
dass die maximale Héhe des Férderdarlehens (fir welches Annuitdtenzuschisse bzw. Zinszu-
schusse geleistet werden) bzw. die Basis zur Berechnung des Direktzuschusses voll ausge-
schopft werden kann.

Um einen Osterreichweiten Vergleich zu garantieren, sind die Bedingungen am Fremdkapitalmarkt
standardisiert fur alle Bundeslander definiert worden. Es handelt sich hierbei um durchschnittliche,
nichtgeforderte Hypothekardarlehen mit einer dekursiven (nachschissigen) Verzinsung von 5,83
Prozent. Diese Annahme entstammt den Erhebungen der Bundeskammer fiir Arbeiter und Ange-
stellte aus dem Jahre 2001.
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Der geforderte Anteil der Fremdfinanzierung (in Form von Direkt- bzw. Annuitdtenzuschissen
oder vergunstigten Darlehen) gestaltet sich aufgrund verschiedener Berechnungsmethoden in
den Foérderprogrammen der Lander recht unterschiedlich. Diese Unterschiede lassen sich je-
doch mit Hilfe der Barwertmethode in den Griff bekommen. Férderdarlehen sind finanzmathema-
tisch recht unterschiedlich (hinsichtlich Laufzeit, Zinssatze, Annuitatenzuschisse, ...). Die ent-
stehenden jahrlichen Belastungen des Bautragers bis zur vollstandigen Tilgung des Foérderdar-
lehens lassen sich jedoch fur jede Sanierungsvariante und fur jedes Bundesland feststellen.

Der Vergleich der Forderungen setzt bei den jahrlichen Belastungen des Bautragers infolge der
Tilgung des geforderten Teiles der (des) Darlehen(s) an. Zum Vergleich wird angenommen,
dass diese Zahlungen des Bautragers nicht (zurtick) an die Forderstelle, sondern mit gleicher
betragsmalliger Hohe und Laufzeit an den standardisierten Fremdkapitalmarkt gehen. Die Dar-
lehenshéhe, die der Fremdkapitalmarkt von Anfang an aufgrund dieser Zahlungen (zu den an-
gegebenen standardisierten Bedingungen) gewahren wiirde, wird mit Sicherheit geringer ausfal-
len als jene der Forderstelle. Die sich aus diesen zwei Darlehenshéhen ergebende Differenz (sie
entspricht der Differenz der Barwerte der Zahlungsstrome, berechnet auf der Basis Finanzmarkit-
bzw. Férderstellenbedingungen) wird als Maf3stab der Vorteilhaftigkeit der Férderung betrachtet.
Eine einmalige nichtrickzahlbare Direktzahlung ist (der Barwertmethode entsprechend) direkt
mit dieser Differenz gleichzusetzen.

Die Durchfluihrung der Vergleichsberechnung besteht also hauptsachlich darin, anhand der For-
derrahmenbedingungen im jeweiligen Bundesland und der jeweiligen Sanierungsqualitat des
Modellobjektes die Art, Hoéhe, Laufzeit, usw. der Foérderung zu bestimmen und hieraus die jahrli-
chen Belastungen des Bautragers infolge der Tilgung dieses Foérderdarlehens abzuleiten. Aus
dieser durch Forderung verringerten Belastung (Tilgung) kann (mit Hilfe der Barwertmethode mit
dem standardisierten Kalkulationszinssatz) nachgerechnet werden, wie hoch die Héhe des al-
ternativen, teureren Fremddarlehens ausgefallen ware. Die Differenz des Fremddarlehens mit
dem Fdrderdarlehen ergibt den Barwert der Ersparnis durch Férderung.

Die folgende Betrachtung soll die Vergleichsmethode noch einmal veranschaulichen: Aufgrund
von bestimmten Tilgungszahlungen des Bautragers an die Forderstelle erhalt dieser eine be-
stimmtes Forderdarlehen (Geldmenge). Der Barwert der gleichen Tilgungszahlungen zu den
Bedingungen des Kapitalmarktes ist nichts anderes als die erzielbare Fremddarlehenshéhe. Die
Differenz der beiden Darlehenshéhen wird als Mal3stab der Vorteilhaftigkeit der Férderung be-
trachtet. Der Vergleich kann sich daher auf den geférderten Anteil der Fremdfinanzierung be-
schranken. Details zur Barwertmethode (theoretische Zusammenhange und sonstige verwende-
te Formeln) sind im Anhang zusammengefasst.

DiIE ANWENDUNG DER VERGLEICHSMETHODE AUF DIE VERSCHIEDENEN
FORDERUNGSARTEN

ALLGEMEINES & ANNAHMEN

Wie bereits erlautert, gibt es verschiedene Forderungsarten. Es kann zudem in einigen Bundeslan-
dern sein, dass der Antragsteller in einem Land aus mehreren Férderungsarten die fir ihn lukra-
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tivste auswahlen kann — diese ist dann auch jene, die fir den endglltigen Bundeslanderver-
gleich herangezogen wird.

Eine Kostenminderung durch Férderung kommt immer nur dort in Frage, wo das Land in irgend
einer Form Zuschusse leistet. Zuwendungen des Landes in Form von einmaligen, nicht rlck-
zahlbaren Zuschiissen sind entsprechend des Ansatzes der Barwertmethode ihrer Hohe nach
gleich der Kostenminderung durch Férderung, wenn man annimmt, dass sie ebenfalls zum Ge-
genwartszeitpunkt (Bezugszeitpunkt der Barwerte) ausbezahlt werden — was fur die Untersu-
chung der Einfachheit halber gelten soll. Einmalige, nicht riickzahlbare Zuschisse kénnen unter
bestimmten Bedingungen bspw. flir Gebaudehillenmalinahmen in Salzburg, Tirol, Vorarlberg
und Wien gewahrt werden.

Bei geforderten Darlehen soll fir die Berechnungen, wie bereits gesagt, immer gelten, dass der
Forderungswerber bestrebt sein wird, den maximalen Rahmen, innerhalb dessen geférderte
Darlehen beantragt werden kdnnen, voll auszuschoépfen.

Zuerst soll die konkrete Anwendung der Vergleichsmethode anhand von nicht rickzahlbaren
jahrlichen Annuitatenzuschissen des Landes zu einem Hypothekardarlehen genauer erklart
werden. Diese Vorgangsweise deckt sich grundsatzlich mit der Vorgangsweise bei den anderen
Forderungsarten, was die nachfolgenden Erklarung zeigen werden.

NICHT RUCKZAHLBARE ANNUITATENZUSCHUSSE ZU HYPOTHEKARDARLEHEN

Diese Art der Forderung gibt es fur die Gebaudehillensanierung in Karnten, Niederosterreich,
Oberdsterreich, Salzburg, Steiermark, Tirol und Vorarlberg. Es handelt sich hierbei um Zuschis-
se, welche die ,jahrliche Zahlungsbelastung“ des Antragstellers infolge der Tilgung des Hypo-
thekardarlehens Uber die Laufzeit desselben bzw. einen Teil dieser Laufzeit vermindern.

Der Geldstrom, der neben den Annuitadtenzuschissen Uber die gesamte Laufzeit des Hypothe-
kardarlehens vom Antragsteller zu leisten ist, soll fortan ,verbleibende Zahlungsbelastung® ge-
nannt werden. Nimmt man nun genau diese ,verbleibenden Zahlungsbelastungen® (die Annuita-
tenzuschisse mussen sich nicht Uber die gesamte Laufzeit des Hypothekardarlehens erstre-
cken), so kann man als Alternative untersuchen, welche Darlehenshohe mit genau diesem
Geldstrom am freien Fremdkapitalmarkt unter den als standardisiert angenommenen Bedingun-
gen lukrierbar ware (Fremddarlehenshoéhe).

Diese Darlehenshéhe wird entsprechend geringer ausfallen als jene des geférderten Hypothekardar-
lehens. Die Bank wird im allgemeinen nicht derartig gunstige Konditionen anbieten kdnnen wie sie
sich aufgrund der Zuschisse der Lander ergeben. Die Differenz der beiden beschriebenen Darle-
henshohen (fremdfinanziertes und geférdertes Hypothekardarlehen) gibt den Barwert bzw. Gegens-
tandswert der Kostenminderung durch Férderung zum Zeitpunkt t=0 durch die Unterstitzung des
betreffenden Landes an.

RUCKZAHLBARE ANNUITATENZUSCHUSSE ZU HYPOTHEKARDARLEHEN

Diese Art der Forderung wird bspw. fir die Gebaudehillensanierung nur in der Steiermark prak-
tiziert. FUr rlickzahlbare Annuitdtenzuschisse von x Prozent zu den x-jahrigen Rlckzahlungen
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eines aufgenommenen Hypothekardarlehens von maximal x Euro gelten ebenfalls die obigen
Uberlegungen. Die Annuitdtenzuschiisse werden Uber eine bestimmte Anzahl von y Jahren ge-
wahrt (y ist hier kleiner als die Laufzeit des Hypothekardarlehens). Ab dem Jahr y+1 missen die
Annuitatenzuschiisse, mit z Prozent verzinst, innerhalb eines vorgeschriebenen Zeitraumes in
Raten zuriickbezahlt werden (insgesamt handelt es sich trotzdem um — zu glinstigen Konditio-
nen — geliehenes Kapital). Die Riickzahlung der gesamten Annuitatenzuschisse an das Land
(inkl. Zinseszins zu z Prozent) erfolgt Uber einen vorgegebenen Zeitraum (unabhangig von der
Laufzeit des urspriinglichen Hypothekardarlehens). Die sich daraus ergebende ,verbleibende
Zahlungsbelastung“ des Antragstellers gestaltet sich folgendermafen: Die Annuitatenzuschisse
vermindern y Jahre lang die ,jahrliche Tilgung des Hypothekardarlehens® (mit maximaler Hohe
im Rahmen des Sanierungsfalles).

Die vom Land gewahrten (riickzahlbaren) Annuitdtenzuschiisse mussen jedoch ab der ersten
Uberweisung an den Antragsteller (ab Ende des 1. Jahres) ebenfalls als geliehene und entspre-
chend mit Zinseszins (Zinssatz z) zu verzinsende Schuld betrachtet werden. Die mit der Uber-
weisung des letzten Annuitatenzuschusses (am Ende des Jahres y) entstandene Gesamtschuld
an das Land kann wiederum als ,Fremddarlehen“ betrachtet werden. Ab dem auf die letzte U-
berweisung folgenden Jahr (Jahr y+1) muss die Gesamtschuld an das Land (sozusagen ein
.Fremddarlehen®) innerhalb eines bestimmten Zeitraumes mit konstanten jahrlichen Annuitaten
getilgt werden (vom Jahr y+1 bis zur vollstandigen Tilgung). Diese ,Rickzahlungen® (Annuitaten
des ,Fremddarlehens® vom Land) an das Land erhéhen ab dem Jahr y+1 zusatzlich die ,jahrli-
che Tilgung des Hypothekardarlehens®, welches zur Sanierung urspriinglich aufgenommen wur-
de. Ab dem Jahr y+1 erhdht sich die Zahlungsbelastung um die verzinste ,Rickzahlung® der
Annuitatenzuschiisse vom Land. Die jahrlichen Verpflichtungen zur Tilgung des aufgenomme-
nen Hypothekardarlehens laufen irgendwann aus, spater ebenso die Rickzahlungen aufgrund
der schuldig gebliebenen mit in Form von Annuitaten verzinst zurtickzuzahlenden Annuitatenzu-
schisse. Insgesamt ergibt sich trotz verzinster ,Rickzahlung“ der Zuschisse ein Vorteil gegen-
Uber einer Finanzierung ohne eine derartige Férderung.

Der Geldstrom der von Beginn bis Ende ,verbleibenden Zahlungsbelastungen® fir den Bautra-
ger kann wiederum auf dem standardisierten freien Fremdkapitalmarkt einem Kapitalgeber an-
geboten werden. Dieser wird sich in Folge bereit erklaren ein Fremddarlehen zu gewahren, des-
sen Hohe geringer sein wird als das vom Land mit rickzahlbaren Annuitdtenzuschissen gefor-
derte Hypothekardarlehen. Die Differenz dieser beiden Darlehenshdhen ist wiederum der Bar-
wert der Kostenminderung durch die Férderung des betreffenden Landes.

LANDESDARLEHEN MIT VERRINGERTEM ZINSSATZ

Diese Fdrderungsart wird fur die Gebdudehlllensanierung im Burgenland, der Steiermark, in
Salzburg und in Wien angewandt. Auch flir Landesdarlehen mit verringertem Zinssatz gilt die
eingangs beschriebene Vergleichsmethode. Durch den geringen Zinssatz, den das Land in
Rechnung stellt (das Land leiht Geld an Bautrager unter Umstanden zu ginstigeren Konditio-
nen, als es dieses selbst am Markt erhalten kann), entstehen fir den Antragsteller geringere
.Jahrliche Zahlungsbelastungen® als am freien Kapitalmarkt. Die verrechneten Zinssatze kénnen
Uber die Laufzeit des Landesdarlehens in Zeitetappen allerdings auch angehoben werden. Hier
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sind die sich ergebenden ,jahrlichen Zahlungsbelastungen® gleichbedeutend mit den ,verblei-
benden Zahlungsbelastungen® Gber die Laufzeit des Landesdarlehens. Mit dem Geldstrom der
Lverbleibenden Zahlungsbelastungen® kdnnte der Antragsteller wiederum am standardisierten
freien Fremdkapitalmarkt ein Fremddarlehen aufnehmen. Am Fremdkapitalmarkt gilt allerdings
ein héheres Zinsniveau. Das bedeutet, dass (mit dem Geldstrom der ,verbleibenden Zahlungs-
belastungen®) die Héhe des Fremddarlehens geringer ausfallt als das mittels eines geringeren
Zinssatzes gestutzte Landesdarlehen. Die Differenz der beiden Darlehenshdhen ist wiederum
der Barwert der Kostenminderung durch die Férderung des betreffenden Landes.

DETAILS ZU DEN FORDERSCHIENEN

Die fur energetische Gebadudehillensanierungen und Haustechnikmallnahmen relevanten For-
derungsregelungen kdnnen auf verschiedenen Internetseiten der Bundeslander (Wohnbauforde-
rungsabteilungen), der Energieverwertungsagentur (unter http://www.eva.ac.at) oder der FGW
(unter http://www.fgw.at) nachgelesen werden.

BURGENLAND

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis im Zuge des Darlehens fur umfassende Sanierung ergibt sich mit
Euro 38.960,-. Der Barwert der Ersparnis im Zuge des Darlehens fur einzelne Sanierungsmald-
nahmen ergibt sich mit Euro 9.820,-.

Ersparnis bei Qualitdtssanierung

Der Barwert der Ersparnis im Zuge des Darlehens flir umfassende Sanierung ergibt sich mit
Euro 135.880,-. Der Barwert der Ersparnis im Zuge des Darlehens flr einzelne Sanierungsmal3-
nahmen ergibt sich mit Euro 34.250,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-
STELLUNG VON OL AUF PELLETS

Bei Standardsanierung und Qualitatssanierung kann fir die Heizungsumstellung jeweils ein
nichtrickzahlbarer Beitrag in Héhe von Euro 2.500,- gewahrt werden.

KARNTEN

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der gesamten Ersparnis infolge der Annuitdtenzuschisse ergibt sich mit Euro
34.400,-.
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Der Barwert der gesamten Ersparnis infolge der Annuitdtenzuschiisse ergibt sich mit Euro
119.990,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUMSTELLUNG VON
OL AUF PELLETS

Ersparnis bei Standardsanierung

Bei Standardsanierung kann im Rahmen der Fdrderungsrichtlinie erneuerbare Warme (Stand
01.01.2002) fur die Heizungsumstellung ein nichtrickzahlbarer Beitrag in Hohe von Euro
13.500,- gewahrt werden. Im Rahmen der Annuitatenzuschisse zu Hypothekardarlehen (Wohn-
bauférderung) ergibt sich bei der Heizungsumstellung eine Ersparnis durch Férderung in Hohe
von Euro 14.020,-.

Ersparnis bei Qualitdtssanierung

Bei Qualitdtssanierung kann im Rahmen der Fdrderungsrichtlinie erneuerbare Warme (Stand
01.01.2002) fir die Heizungsumstellung ein nichtriickzahlbarer Beitrag in H6he von Euro
11.700,- gewahrt werden. Im Rahmen der Annuitatenzuschiisse zu Hypothekardarlehen (Wohn-
bauférderung) ergibt sich bei der Heizungsumstellung eine Ersparnis durch Férderung in Héhe
von Euro 12.150,-.

NIEDEROSTERREICH

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 21.220,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 102.160,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON OL AUF PELLETS

Bei Standardsanierung ergibt sich im Rahmen der Annuitatenzuschiisse zu Hypothekardarlehen
(Wohnbauférderung) fir die Gebaudehillensanierung und Heizungsumstellung eine der Hei-
zungsumestellung anrechenbare Ersparnis in Héhe von Euro 10.390,-.

Bei Qualitatssanierung ergibt sich im Rahmen der Annuitdtenzuschusse zu Hypothekardarlehen
(Wohnbauférderung) fur die Gebaudehullensanierung und Heizungsumstellung eine der Hei-
zungsumestellung anrechenbare Ersparnis in Héhe von Euro 17.370,-.
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OBEROSTERREICH

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 62.750,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 123.210,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON OL AUF PELLETS

Bei Standardsanierung ergibt sich im Rahmen der Biomasseforderung NEU fur die beschriebe-
ne Heizungsumstellung eine Ersparnis in Hohe von Euro 3.140,-.

Bei Qualitatssanierung ergibt sich im Rahmen der Biomasseférderung NEU flr die beschriebene
Heizungsumstellung eine Ersparnis in Héhe von Euro 3.140,-.

SALZBURG

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis bei umfassender Sanierung ergibt sich mit 34.750 Euro. Der Barwert
der Ersparnis bei anderen Sanierungsmalinahmen ergibt sich im Falle der Gewahrung einmali-
ger, nicht ruckzahlbarer Zuschusse mit 47.070 Euro, im Falle der Gewahrung nicht rickzahlba-
rer Annuitdtenzuschisse zu Hypothekardarlehen mit 69.840 Euro.

Ersparnis bei Qualitdtssanierung

Der Barwert der Ersparnis bei umfassender Sanierung ergibt sich mit Euro 121.190,-. Der Bar-
wert der Ersparnis bei anderen Sanierungsmallnahmen ergibt sich im Falle der Gewahrung
einmaliger, nicht rickzahlbarer Zuschlisse mit Euro 57.670,-, im Falle der Gewahrung nicht
rickzahlbarer Annuitatenzuschiisse zu Hypothekardarlehen mit Euro 85.580,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON OL AUF PELLETS
Ersparnis bei Standardsanierung

Fur die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei umfassender Sanierung eine Ersparnis
in Hohe von Euro 14.160,-. Fur die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei anderen
Sanierungsmallinahmen der Barwert der Ersparnis im Falle der Gewahrung einmaliger, nicht
rickzahlbarer Zuschisse mit Euro 830,-, im Falle der Gewahrung nicht riickzahlbarer Annuita-
tenzuschusse zu Hypothekardarlehen mit Euro 10.020,-.
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Fur die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei umfassender Sanierung eine Ersparnis
in Héhe von Euro 12.280,-. Flr die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei anderen
Sanierungsmalnahmen der Barwert der Ersparnis im Falle der Gewahrung einmaliger, nicht
rickzahlbarer Zuschisse mit Euro 730,-, im Falle der Gewahrung nicht riickzahlbarer Annuita-
tenzuschusse zu Hypothekardarlehen mit Euro 8.810,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

STEIERMARK

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis bei umfassender Sanierung ergibt sich, flr den Fall, dass es sich um
keine gemeinnutzige Bauvereinigung handelt, mit Euro 0,-. Der Barwert der Ersparnis bei um-
fassender Sanierung ergibt sich, fir den Fall, dass es sich um eine gemeinniitzige Bauvereinigung
handelt, mit Euro 0,-. Der Barwert der Ersparnis bei anderer als umfassender Sanierung ergibt
sich mit Euro 59.560,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Der Barwert der Ersparnis bei umfassender Sanierung ergibt sich, flr den Fall, dass es sich um
keine gemeinnutzige Bauvereinigung handelt, mit Euro 0,-. Der Barwert der Ersparnis bei um-
fassender Sanierung ergibt sich, flr den Fall, dass es sich um eine gemeinnitzige Bauvereinigung
handelt, mit Euro 0,-. Der Barwert der Ersparnis bei anderer als umfassender Sanierung ergibt
sich mit Euro 73.090,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON C")L AUF PELLETS
Ersparnis bei Standardsanierung

Fur die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei umfassender Sanierung der Barwert
der Ersparnis im Falle der Gewahrung eines Landesdarlehens an gemeinntitzige Bauvereinigungen
mit Euro 0,-, und auch im Falle, dass es sich um keine gemeinnitzige Bauvereinigungen handelt,
mit Euro 0,-. Fir die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei anderen Sanierungsmal3-
nahmen infolge von Annuitatenzuschiissen zum Hypothekardarlehen eine Ersparnis in HOhe
von Euro 8.540,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Fur die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei umfassender Sanierung der Barwert
der Ersparnis im Falle der Gewahrung eines Landesdarlehens an gemeinntitzige Bauvereinigungen
mit Euro 0,-, und auch im Falle, dass es sich um keine gemeinnitzige Bauvereinigungen handelt
mit Euro 0,-. Fir die beschriebene Heizungsumstellung ergibt sich bei anderen Sanierungsmal3-
nahmen infolge von Annuitatenzuschiissen zum Hypothekardarlehen eine Ersparnis in HOhe
von Euro 7.400,-.
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TIROL

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 9.490,-. Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses ergibt sich mit
Euro 5.670,-.

Ersparnis bei Qualitdtssanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschiisse zum Hyothekardarlehen ergibt sich
mit Euro 105.170,-. Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses ergibt sich mit
Euro 70.110,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON (")L AUF PELLETS
Ersparnis bei Standardsanierung

Bei Standardsanierung kann im Rahmen der Sonderférderung flir das Jahr 2004 fir die Hei-
zungsumestellung ein nichtriickzahlbarer Beitrag in Héhe von Euro 3.700,- gewahrt werden.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Bei Qualitdtssanierung kann im Rahmen der Sonderférderung fur das Jahr 2004 fur die Hei-
zungsumestellung ein nichtriickzahlbarer Beitrag in Héhe von Euro 3.700,- gewahrt werden.

VORARLBERG

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitdtenzuschiisse zum Hypothekardarlehen betragt
Euro 11.270,-. Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses betragt Euro
7.600,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge der Annuitatenzuschisse zum Hypothekardarlehen betragt
Euro 114.280,-. Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses betragt Euro
77.010,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON C")L AUF PELLETS
Ersparnis bei Standardsanierung

Bei Standardsanierung kann gegenuber der reinen Gebaudehillensanierung bei Gebaudehil-
lensanierung mit Heizungsumstellung fur die Heizungsumstellung ein nichtrickzahlbarer Beitrag
in H6he von Euro 9.000,- gewahrt werden (Wohnbauférderung). Analog ergibt sich im Rahmen
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der alternativen Annuitatenzuschusse zu Hypothekardarlehen (Wohnbaufoérderung) bei der Hei-
zungsumestellung eine Ersparnis durch Férderung in Héhe von Euro 13.360,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Bei Qualitdtssanierung kann gegenuber der reinen Gebaudehdllensanierung bei Gebaudehl-
lensanierung mit Heizungsumstellung fur die Heizungsumstellung ein nichtriickzahlbarer Beitrag
in Héhe von Euro 7.800,- gewahrt werden (Wohnbauférderung). Analog ergibt sich im Rahmen
der alternativen Annuitatenzuschusse zu Hypothekardarlehen (Wohnbauforderung) bei der Hei-
zungsumestellung eine Ersparnis durch Férderung in Héhe von Euro 11.580,-.

WIEN

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER GEBAUDEHULLENSANIERUNG

Ersparnis bei Standardsanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses betragt Euro 88.230,-. Der Bar-
wert der Ersparnis infolge des zusatzlichen Landesdarlehens betragt Euro 0,-.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Der Barwert der Ersparnis infolge des einmaligen Zuschusses betragt Euro 128.330,-. Der Bar-
wert der Ersparnis infolge des zusatzlichen Landesdarlehens betragt Euro 41.540,-.

BERECHNUNGSERGEBNISSE BEI DER ZUSATZLICHEN ZENTRALHEIZUNGSUM-

STELLUNG VON C")L AUF PELLETS
Ersparnis bei Standardsanierung

Bei Standardsanierung kann im Rahmen der Thewosan-Férderung gegenliber der reinen Ge-
baudehillensanierung bei Gebaudehullensanierung mit Heizungsumstellung fir die Heizungs-
umstellung eine Ersparnis durch Foérderung (nichtrickzahlbarer Beitrag inkl. zuséatzliches Lan-
desdarlehen) in Hohe von Euro 31.350,- erzielt werden (das zusatzliche Landesdarlehen kann
bei Standardsanierung allerdings nicht gewahrt werden). Im Rahmen der alternativen Foérderung
gemal § 6 Abs. 3 bzw. Abs. 4 Sanierungsverordnung 1997 kénnen bei der Heizungsumstellung
nichtrickzahlbare Zuschusse in Hohe von Euro 13.500,- gewahrt werden.

Ersparnis bei Qualitatssanierung

Bei Qualitatssanierung kann im Rahmen der Thewosan- Férderung gegeniber der reinen Ge-
baudehdllensanierung bei Gebaudehullensanierung mit Heizungsumstellung fir die Heizungs-
umstellung eine Ersparnis durch Férderung (nichtriickzahlbarer Beitrag inkl. zusatzliches Lan-
desdarlehen) in Héhe von Euro 26.000,- erzielt werden (das zusatzliche Landesdarlehen kann
bei Qualitatssanierung gewahrt werden). Im Rahmen der alternativen Forderung gemal § 6
Abs. 3 bzw. Abs. 4 Sanierungsverordnung 1997 kénnen bei der Heizungsumstellung nichtriick-
zahlbare Zuschusse in Hohe von Euro 11.700,- gewahrt werden.
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BENCHMARKS ZU WOHNBAUFORDERUNG,
WOHNUNGSNEUBAU UND SANIERUNG

METHODIK

Hintergrinde der Methodik von Benchmark-Analysen sind in Kap. 1.1 ab, S 10 beschrieben. Mit
einem eingeschrankten Satz von Kennzahlen zur Férderungspraxis und —gebarung sowie er-
ganzender Informationen soll es gelingen, die Vergleichbarkeit der dispersen Foérderungssyste-
me der Lander in Neubau und Sanierung zu erreichen.

Die Benchmarks sollen den Uberblick tiber die Férderungssysteme der Léander in knappest még-
licher Form sicherstellen. Die Entwicklung einer geeigneten Darstellungsform, die dem raschen
Wandel der Férderungssysteme Rechnung tragt, ist selbst Gegenstand der Untersuchung bzw.
der Kooperation mit den Bundeslandern. Gedacht wird an die Entwicklung eines Benchmark-
Berichtssystem im Internet, das von den Férderungsstellen selbst oder der FGW dauerhaft ak-
tualisiert wird.

Bei der Analyse der Wohnbauférderung ist man v.a. auf die Daten angewiesen, welche die Lander
dem Finanzministerium Ubermitteln. Fir diese Berichtspflicht besteht seit Verlanderung der Wohn-
bauférderung in den spaten achtziger Jahren ein gesetzlicher Auftrag. Sie erfolgt auf Basis eines
vom Finanzministerium vorgegebenen Formulars. Ungeachtet dessen ist die Qualitat der Daten in
einigen Aspekten unbefriedigend. Probleme bestehen beispielsweise hinsichtlich der Nicht-
berlcksichtigung von Férderungen im Rahmen der Lander-Wohnbaufonds, hinsichtlich der eindeuti-
gen Berechnung von Annuitatenzuschuss-Férderungen (weniger bei den ,Ausgaben® als bei den
»Zusicherungen®), hinsichtlich Doppelzahlungen bei Inanspruchnahme unterschiedlicher Férderun-
gen oder in Einzelfallen hinsichtlich der Zuordnung von Baumafinahmen. In einzelnen Bundeslan-
dern bestehen erhebliche Unterschiede zwischen den an das Finanzministerium gemeldeten Forde-
rungszusicherungen und den Foérderungsbewilligungen, fir die tatsachlich in Angriff genommenen
geférderten Bauvorhaben. Problematisch ist weiters, dass die an das Finanzministerium gemeldeten
Daten haufig nicht mit den Budgetabschlissen der Lander Ubereinstimmen, dass also eine Verifizie-
rung der Angaben von dieser Seite her kaum mdglich ist. Mit der Lockerung der Zweckbindung im
Rahmen des FAG 2001 hat die Datenqualitat weiter gelitten, indem die zusatzlich hinzu gekomme-
nen Ausgaben fir ,MalRnahmen zur Erhaltung oder Verbesserung der Infrastruktur und zur Finanzie-
rung von Malnahmen zur Reduktion des Ausstolies an Treibhausgasen® vielfach nicht in der ge-
wulnschten Klarheit von baurelevanten Ausgaben zu unterscheiden sind.
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DEFINITION BENCHMARKS

Folgende Benchmarks kommen zur Anwendung:

Kriterium Quelle

5.3 Demographische Kenndaten

5.3.1 | Wachstumsrate Bevdlkerung 1991-2001 Statistik Austria
5.3.2 | Prognostizierte Wachstumsrate 2010 -2020 Statistik Austria
5.3.3 | Privathaushalte 1991 und 2001 Statistik Austria
5.3.4 | Anteil der Alleinerzieherhaushalte 1991 und 2001, prozentuell Statistik Austria
535 anot;griﬁgﬁtlge Familienhaushalte ohne Kinder 1991, 2001, Statistik Austria
536 anotsgriﬁr;ﬁtlge Familienhaushalte mit Kindern 1991, 2001, Statistik Austria
5.4 Wohnungsproduktion

541

Anteil der Férderungszusicherungen flir Eigenheime an
Wohnungsbewilligungen gesamt

Statistik Austria, BMF

54.2

Anteil der Férderungszusicherungen fir Geschosswohnun-
gen an Wohnungsbewilligungen gesamt

Statistik Austria, BMF

54.3

Anteil der Férderungszusicherungen fiir gemeinniitzige Bau-
vereinigungen an Wohnungsbewilligungen gesamt

Statistik Austria, BMF

Anteil der Férderungszusicherungen fiir gewerbliche Bautra-

544 - Statistik Austria, BMF
ger an Wohnungsbewilligungen gesamt

5.4.5 | Wohnungsbewilligungen gesamt/1.000 EW Statistik Austria

5.4.6 | Wohnungsfertigstellungen/1.000 EW Statistik Austria

54.7

Forderungszusicherungen/1.000 EW

Statistik Austria, BMF

5.5 Str

uktur der Férderungsausgaben

5.5.1 | Ausgaben im Neubaubereich, prozentuell BMF

5.5.2 | Anteil zugesicherter Eigenheime, prozentuell BMF

5.5.3 | Anteil zugesicherter Geschosswohnungen, prozentuell BMF

554 ﬁ:r;?il zugesicherter Sanierungen von Eigenheimen, prozen- BME

555 Anteil zugesicherter Sanierungen von Geschosswohnungen, BME
prozentuell

556 ﬁ:ﬁlgaben fur Forderungsdarlehen im Neubaubereich, prozen- BME

557 Ausgaben fir Férderungsdarlehen im Sanierungsbereich, BME
prozentuell

558 ﬁ:ﬁgaben fur laufende Zuschisse im Neubaubereich, prozen- BME

5509 Ausgaben fur laufende Zuschiisse im Sanierungsbereich, BME
prozentuell

5.6 Baukosten und Finanzierung

5.6.1 | Baukosten Neubau GBV Statistik Austria

5.6.2 | Baukosten Neubau sonstige juristische Personen Statistik Austria

5.6.3 | Eigenkapitaleinsatz GBV Statistik Austria

5.6.4 | Darlehen von Gebietskorperschaften fiir GBV Statistik Austria

5.6.5 | Darlehen von Bausparkassen fir GBV Statistik Austria
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5.6.6

Sonstige Darlehen fiir GBV

Statistik Austria

5.7 Sonstige Benchmarks

5.7.1 | Entwicklung des Niedrigenergiehaus-Standards F('jrderuLnégr?j;?IIen der
5.7.2 | Energietrager im Wohnungsbestand Statistik Austria
5.7.3 | Forderungsleistung in strukturschwachen Regionen Statistik Austria, BMF
Forderungsstellen der
5.7.4 | Nutzerkosten Lander, Berechnungen
FGW
DEMOGRAPHISCHE KENNDATEN
WACHSTUMSRATE BEVOLKERUNG 1991 BIs 2001
Tabelle 64: Bevdlkerungswachstum Bundesldnder
B K NO 00 S Stmk T \Y w o)
1991]| 273.000 | 550.000 (1.479.200(1.320.600| 484.800 |1.174.500| 628.300 | 331.900 |1.512.600(7.754.900
1992| 274.900 | 555.200 |1.495.400(1.338.000| 493.700 |1.181.100| 636.200 | 336.200 |1.530.000(7.840.700
1993 276.000 | 558.900 |1.508.200(1.350.800| 501.200 |1.185.500| 642.900 | 338.600 |1.543.500(7.905.600
1994| 276.900 | 560.200 |1.515.400(1.357.800| 505.200 |1.186.100| 647.900 | 340.500 |1.546.100(7.936.100
1995 277.700 | 561.300 [1.520.600|1.361.000| 507.500 |1.185.800| 651.600 | 342.000 |1.540.800|7.948.300
1996/ 277.700 | 561.700 |1.523.500(1.362.600| 509.200 |1.185.100| 655.500 | 343.100 |1.540.600(7.959.000
1997| 277.400 | 561.300 |1.525.600(1.363.800| 510.500 |1.184.300| 659.300 | 344.400 |1.541.500(7.968.000
1998| 277.000 | 561.000 |1.528.800(1.365.400| 511.100 |1.183.700| 662.500 | 345.800 |1.541.600(7.976.800
1999| 276.500 | 560.800 |1.532.900(1.368.300| 512.000 |1.183.100| 665.800 | 347.400 |1.545.400(7.992.300
2000| 276.100 | 560.100 |1.537.300|1.371.600| 513.900 {1.182.700| 669.500 | 349.300 |1.551.200/8.011.600
2001 276.800 | 559.300 |1.544.500|1.376.600| 515.400 |1.182.800| 674.100 | 351.300 [1.550.700(8.031.600
% 1,42% 1,68% 4,42% 4,24% 6,32% 0,71% 7,29% 5,83% 2,52% 3,57%
Quelle: Statistik Austria
PROGNOSTIZIERTE WACHSTUMSRATE 2010-2020
Tabelle 65: Prognose Wachstumsraten Bundeslander
B K NO 00 S Stmk T Vv w o)
2010| 272.000| 550.100|1.543.200|1.389.300] 539.100|1.186.100| 704.500| 367.000|1.680.100(8.231.500
% -1,7% -1,6% -0,1% 0,9% 4,6% 0,3% 4,5% 4,5% 8,3% 2,5%
2020| 263.500[ 538.300(1.558.300|1.393.900| 558.300|1.163.500| 720.900| 378.400(1.752.800(8.327.700
% -4,8% -3,8% 0,9% 1,3% 8,3% -1,6% 7,0% 7,7% 13,0% 3,7%
Anm.: Die prozentuellen Veranderungen beziehen sich jeweils auf 2001.

Quelle: Statistik Austria
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Gemal den vorliegenden Prognosen ist insgesamt mit einem schwacheren Wachstum als in
den letzten Jahrzehnten zu rechnen.

Wien zahlt gemeinsam mit Niederdsterreich und den westlichen Bundeslandern Tirol, Vorarlberg
und Salzburg zahlenmalfig zu jenen, die langfristig wachsen werden: In Wien steigt die Bevolke-
rungszahl von 1,55 Millionen (2001) um gut 13% auf ein Ausmafd von 1,75 Millionen im Jahr 2020
an. Im Burgenland sowie der Steiermark und Karnten werden Rickgange zu verzeichnen sein.

Die Bevolkerungszahl Osterreichs wird noch knapp dreiig Jahre wachsen. Die Volkszahlung
2001 weist fir Osterreich 8,03 Millionen Einwohner aus. GemaR Bevdlkerungsstatistik der Sta-
tistik Austria wird die Gesamtbevélkerung Osterreichs bis zum Jahr 2020 um rund 300.000 auf
8,33 Millionen anwachsen. Alleinige Ursache fiir das Bevdélkerungswachstum der nachsten 25
Jahre sind Zuwanderungen. Danach wird das Geburtendefizit nicht mehr durch Wanderungsge-
winne ausgeglichen werden kénnen. Bis 2050 wird die Einwohnerzahl Osterreichs auf 8,16 Milli-
onen sinken. Bis 2075 soll die Bevolkerung noch weiter auf 7,5 Millionen Einwohner sinken.

Zur Durchfihrung der Wachstumsprognose wird der gemessene Bevdlkerungsbestand durch Ad-
dition von Geburten und Zuwanderungen sowie Reduzierung um Sterbefélle und Wegzlige perio-
disch fortgeschrieben. Natirliche und raumliche Bevolkerungsbewegungen werden ua. aufgrund
von Fertilitats- und Mortalitdtsraten und Weg- sowie Zuzugswahrscheinlichkeiten ermittelt.

PRIVATHAUSHALTE 1991 unD 2001

Einen Privathaushalt bilden alle Personen, die zusammen in einer Wohnung oder vergleichba-
ren Unterkunft wohnen (Wohnparteienkonzept), unabhangig davon, ob eine gemeinsame Haus-
wirtschaft geflhrt wird. Anstaltspersonal mit Hauptwohnsitz in der Einrichtung sowie Personen,
die in so genannten Gemeinschaftsunterkiinften (Hotels, Pensionen, Firmenunterkiinfte u.a.)
leben, bilden ebenfalls Privathaushalte. Ein Privathaushalt kann auch aus einer einzigen Person
bestehen (Einpersonenhaushalt).

Tabelle 66: Summe der Privathaushalte 1991 und 2001
B K NO 00 S Stmk T \Y W )

1991| 95.000| 199.100 | 554.300 | 481.600 | 178.600 | 425.600 | 219.800 | 112.300 | 746.800 |3.013.000

2001| 106.200 | 225.000 | 622.700 | 543.000 | 207.600 | 468.800 | 260.700 | 134.500| 771.100 |3.339.700

% |+11,9% |+13,0% |+12,4% |+12,7% |+16,3% |+10,2% |+18,6% |+19,8% | +3,3% |+10,8%

Quelle: Statistik Austria
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ANTEIL DER ALLEINERZIEHERHAUSHALTE 1991 UND 2001, PROZENTUELL

Erfasst sind Haushalte mit alleinerziehenden Vatern oder Mittern mit Kind(ern) im gemeinsa-
men Haushalt ohne Altersgrenze

Tabelle 67: Prozentueller Anteil der Alleinerzieherhaushalte an der Summe der Privathaushalte
1991 und 2001

B K NO 00 S Stmk T \Y w O

1991 | 10,2% | 13,1% 91% | 10,0% | 11,8% | 12,5% | 12,6% | 10,9% 9,9% | 10,7%

2001 | 10,2% | 12,2% 9,8% 93% | 108% | 112% | 11,2% | 10,8% | 10,9% | 10,5%

Quelle: Statistik Austria

ANTEIL VON SONSTIGEN FAMILIENHAUSHALTEN OHNE KINDER, 1991 UND
2001, PROZENTUELL

Erfasst sind Haushalte mit Ehepaaren oder Lebensgemeinschaften ohne Kinder im gemeinsa-
men Haushalt.

Tabelle 68: Prozentueller Anteil von Familienhaushalten ohne Kinder an der Summe der Privat-
haushalte 1991 und 2001

B K NO 00 S Stmk T \Y W o]

1991 | 252% | 20,5% | 25,8% | 22,6% | 20,1% | 22,8% | 18,6% | 19,7% | 23,5% | 22,8%

2001 | 25,3% | 21,6%| 259% | 23,5% | 20,9% | 23,8% | 20,4% | 21,5%| 22,2% | 23,1%

Quelle: Statistik Austria

ANTEIL VON SONSTIGEN FAMILIENHAUSHALTEN MIT KINDERN, 1991 uND
2001, PROZENTUELL

Erfasst sind Haushalte mit Ehepaaren oder Lebensgemeinschaften mit Kind(ern) im gemeinsa-
men Haushalt ohne Altersgrenze.
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Tabelle 69: Prozentueller Anteil von Familienhaushalten mit Kindern an der Summe der Privat-

haushalte 1991 und 2001

B

K

NO

00

S

Stmk

T

\Y

W

5

1991

44,2%

41,2%

38,9%

41,9%

39,7%

40,8%

43,4%

46,1%

22,1%

36,5%

2001

39,5%

35,5%

34,6%

37,0%

35,2%

35,5%

38,2%

38,8%

19,9%

32,4%

Quelle: Statistik Austria

Die Anzahl der Privathaushalte wachst wesentlich rascher als Osterreichs Bevélkerung. Dies ist
vor allem auf anhaltend hohe Scheidungsraten und einen steten Trend zu Singlehaushalten
zurtckzufihren. Einen Sonderfall stellt Wien aufgrund der ohnehin hohen Bestandsraten dar.
Von den Familienhaushalten verzeichneten jene mit Kindern im gemeinsamen Haushalt zwi-
schen 1991 und 2001 Rickgange, die Anteile der Ubrigen Familienhaushaltstypen blieben an-
nahernd unverandert.

Eine detaillierte Analyse demografischer Entwicklungen im Zusammenhang mit ua. Fragen von
Wohnbautatigkeit (auch in Hinblick auf die Erreichung einer nachhaltigen Wohnbaurate), lokaler
Wirtschaftskraft und Wohnsitzwahl unter Aspekten der Nachhaltigkeit wurde seitens Univ.-Prof.
Dr. Edwin Deutsch in Kapitel 9 S 258 durchgefiihrt.

WOHNUNGSPRODUKTION

ANTEIL DER FORDERUNGSZUSICHERUNGEN FUR EIGENHEIME AN WOH-
NUNGSBEWILLIGUNGEN

Tabelle 70: Anteil der Férderungszusicherungen fiir Eigenheime - Neubau an Wohnungsbewilli-

gungen gesamt

B K NO 00 S Stmk T \Y w O
1991 | 51,2% | 35,1% | 62,6% | 49,9% | 22,1% | 52,6% | 23,4% | 32,9% | 4,4% | 40,5%
1992 | 48,4% | 37,1% | 58,7% | 24,3% | 14,1% | 49,4% | 20,6% | 28,7% | 3,2% | 33,3%
1993 | 66,6% | 38,9% | 55,0% | 27,5% | 10,3% | 42,0% | 13,7% | 251% | 2,3% | 29,6%
1994 | 60,8% | 36,4% | 56,5% | 31,7% | 14,5% | 33,0% | 19,2% | 22,4% | 1,9% | 29,4%
1995 | 48,7% | 26,6% | 42,3% | 25,3% | 10,9% | 28,3% | 12,6% | 20,9% | 2,5% | 23,0%
1996 | 62,9% | 35,6% | 54,8% | 41,5% | 11,5% | 24,8% | 16,4% | 27,5% | 2,5% | 29,1%
1997 | 54,5% | 41,3% | 51,1% | 45,8% | 11,3% | 28,3% | 16,7% | 42,0% | 4,0% | 32,6%
1998 | 70,3% | 28,9% | 57,1% | 33,1% | 9,7% | 35,5% | 13,8% | 43,3% | 6,6% | 32,4%
1999 | 46,1% | 36,7% | 67,6% | 33,5% | 8,9% | 39,7% | 17,0% | 49,6% | 5,4% | 33,4%
2000 | 73,1% | 33,2% | 47,6% | 41,1% | 9,9% | 39,5% | 15,9% | 36,4% | 9,1% | 34,1%
2001 | 441% | 42,7% | 58,4% | 44,2% | 11,9% | 34,4% | 17,7% | 30,6% | 11,1% | 34,9%
2002 | 45,8% | 33,0% | 49,1% | 35,5% | 7,4% | 41,5% | 15,0% | 27,8% | 9,1% | 31,2%

Quelle: Statistik Austria, BMF

159




ANTEIL DER FORDERUNGSZUSICHERUNGEN FUR GESCHOSSWOHNUNGEN
AN WOHNUNGSBEWILLIGUNGEN

Tabelle 71: Anteil der Forderungszusicherungen fiir Geschosswohnungen - Neubau an Woh-
nungsbewilligungen gesamt

B K NO 00 S Stmk T \ w o)

1991 | 20,2% | 37,1% | 22,5% | 41,6% | 58,6% | 26,9% | 30,6% | 42,7% | 96,3%| 50,0%

1992 | 28,6% | 354% | 37,1%| 40,1% | 51,4%| 29,4%| 30,2% | 55,6% | 70,9% | 41,8%

1993 | 30,8% | 43,8% | 55,4% | 36,4% | 45,2% | 30,5% | 31,9% | 64,4% | 77,2%| 48,2%

1994 | 35,6% | 41,1% | 34,5% | 35,5% | 66,5% | 35,6% | 46,0%| 61,0%| 78,5% | 48,3%

1995 | 26,5% | 26,4% | 32,5% | 33,7% | 80,0% | 27,8% | 27,9% | 44,1% | 71,1%| 41,3%

1996 | 23,6% | 36,2% | 43,1% | 41,1% | 63,7% | 32,9% | 32,9% | 42,7% | 69,6% | 45,0%

1997 | 27,5% | 46,1% | 45,7% | 47,2% | 48,8% | 33,4% | 41,8%| 48,4% | 75,6% | 46,6%

1998 | 13,8% | 25,6% | 43,7% | 26,5% | 48,0% | 36,7% | 38,9% | 36,5% | 85,1%| 41,3%

1999 | 229%| 61,4% | 49,3% | 30,3% | 56,2% | 41,4% | 54,3%| 36,0% | 64,7% | 47,8%

2000 | 44,3% | 48,0% | 39,5% | 43,0% | 74,5% | 44,2% | 43,3%| 35,8% | 66,6% | 47,1%

2001 | 30,9% | 58,4% | 38,9% | 49,4% | 53,2% | 63,2% | 60,4% | 24,0%| 78,9% | 53,5%

2002 | 36,3%| 31,3%| 49,0% | 48,5% | 46,9% | 66,9% | 39,0%| 35,8% | 88,8%| 51,9%

Quelle: Statistik Austria, BMF

Infolge allfallig fehlender Ubereinstimmung von Bewilligungs- und Zusicherungsjahr kénnen verein-
zelt Unregelmaligkeiten auftreten, welche sich jedoch im Rahmen der Zeitreihendarstellung wieder
ausgleichen. Von der Summe der Wohnungsbewilligungen sind auch Zu- und Umbauten erfasst.

Die Wohnungsproduktion in Osterreich korelliert in hohem MaRe mit den Férderungsaktivitaten
der Lander. Der Anteil von Férderungszusicherungen im Neubaubereich betragt mittlerweile (mit
geringer Schwankungsbreite) etwa 80% der bewilligten Wohneinheiten (siehe dazu auch Kapitel
2.2.6 S 65). In Osterreich wird daher lediglich ein Finftel des Wohnungsneubaus ganzlich frei
finanziert errichtet.

Deutlich vom Mittelwert weichen lediglich Tirol und Niederdsterreich ab. In Tirol betrug der Anteil
von Férderungszusicherungen im Neubaubereich 2002 rund 54% der Bewilligungen, in Nieder-
Osterreich demgegenuber 98%.

Das Verhaltnis von Forderungszusicherungen und Bewilligungen hat sich im Laufe der vergan-
genen zehn Jahre weder im Osterreichischen Durchschnitt, noch in den einzelnen Bundeslan-
dern wesentlich verandert.

Tabelle 70 S 159 zeigt nicht eine tendenzielle Reduzierung von Férderungsanteilen, gemessen
am gesamten Foérderungsausmall im Eigenheimsektor, sondern vielmehr den Rickgang von
Eigenheimbewilligungen im Laufe der 90er Jahre. Im Durchschnitt des abgelaufenen Jahrzehnts
(1991 — 2001) wurden in Osterreich jahrlich 18.700 Eigenheime (Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern) bewilligt. Dem stehen 24.500 GeschoRwohnungen (in Neubauten mit drei und
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mehr Wohnungen) und 9.500 Wohnungen durch Um- und Zubauten in bestehenden Hausern
gegeniber. Das sind im Jahresdurchschnitt gesamt 52.800 Wohnungsbewilligungen.

Unter Ausklammerung von Wien wurden in Osterreich ebensoviele Eigenheime wie GeschoR-
wohnungen bewilligt (jeweils 18.000). Im Burgenland und in Niederésterreich dominiert das Ei-
genheim eindeutig gegentber der Gescholdwohnung, in Oberésterreich und der Steiermark zieht
es gleich. Unter Berlcksichtigung der Bundeshauptstadt erreicht das Eigenheim einen Anteil
von etwa 43% (ohne Zu- und Umbauten).

ANTEIL DER FORDERUNGSZUSICHERUNGEN FUR GBYV AN WOHNUNGSBE-

WILLIGUNGEN GESAMT
Tabelle 72: Anteil der Férderungszusicherungen fur gemeinnutzige Bauvereinigungen an Woh-
nungsbewilligungen gesamt
B K NO 00 S Stmk T \Y w O
1994 | 35,6% | 37,6% | 30,5% | 28,4% | 32,4% | 27,9% | 17,7% | 23,0% | 40,7% | 30,7%
1995 | 26,5% | 21,9% | 26,2% | 27,8% | 41,8%| 21,5%| 16,0% | 11,1%| 31,0%| 25,6%
1996 | 23,6% | 28,6% | 40,4% | 33,7% | 32,3% | 25,8%| 9,2%| 15,1%| 32,9% | 29,4%
1997 | 27,5% | 33,0%| 42,7% | 38,7% | 18,2%| 26,0%| 16,6% | 11,9% | 52,7% | 33,4%
1998 | 13,8% | 13,4%| 40,0% | 13,4% | 20,6% | 30,0%| 16,7% | 13,1% | 63,4% | 28,2%
1999 | 22,4% | 46,7% | 44,7% | 17,7% | 26,3% | 34,3%| 24,7% | 8,8%| 42,4%| 32,3%
2000 | 41,2%| 40,7% | 38,8% | 33,9% | 39,7% | 36,3% | 15,8%| 12,9% | 40,8% | 33,9%

2001 22, 7% | 32,8% | 40,2% | 20,4% | 23,0% | 22,3% | 17,7%| 13,1% | 43,9% | 28,7%
Quelle: Statistik Austria, BMF

ANTEIL DER FORDERUNGSZUSICHERUNGEN FUR GEWERBLICHE BAUTRAGER AN
WOHNUNGSBEWILLIGUNGEN GESAMT

Tabelle 73: Anteil der Forderungszusicherungen fiir gewerbliche Bautrdger an Wohnungs-
bewilligungen gesamt

B K NO 00 S Stmk T \Y W O
1994 - 27%| 40%| 33%| 32,6%| 4,7%| 191%| 60,4%| 26,6%| 14,5%
1995 - 44%| 6,0%| 32%| 27,3%| 55%| 13,5%| 53,9% | 21,7%| 13,1%
1996 - 72%| 2,7%| 56%| 299%| 45%| 22,5% | 55,1% | 18,5% | 13,0%
1997 - 142%| 3,0%| 69%| 259%| 4,8%| 252%| 78,5% | 12,5% | 13,6%
1998 - 13,4%| 37%| 64%| 226%| 41%| 22,2%| 66,6% | 11,3%| 12,5%
1999 0,5%| 15,6%| 4,6%| 10,5%| 26,0%| 4,1%| 29,6% | 76,8% | 17,2%| 15,9%
2000 0,5%| 92%| 36%| 7,7%| 29,0%| 3,6%| 27,5% | 60,2% | 14,2%| 13,6%
2001 0,8%| 14,4%| 3,7%| 56%| 20,0%| 2,2%| 30,9% | 63,9% | 29,5%| 15,5%

Quelle: Statistik Austria, BMF
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Infolge allfallig fehlender Ubereinstimmung von Bewilligungs- und Zusicherungsjahr kénnen ver-
einzelt Unregelmaligkeiten auftreten, welche sich jedoch im Rahmen der Zeitreihendarstellung
wieder ausgleichen. Die zugrundegelegten Daten basieren zum Teil auf fundierten Schatzungen
der Férderungsstellen. Von der Summe der Wohnungsbewilligungen sind auch Zu- und Umbau-
ten erfasst.

Die Summe der Wohnungsbewilligungen abzlglich der Anteile von Zusicherungen fur gemein-
ndtzige Bauvereinigungen und gewerbliche Bautrager ergibt den Anteil flr natlrliche Personen
(hauptsachlich Eigenheime) sowie Gemeinden.

Hinsichtlich der Foérderungszusicherungen ist die Streuung relativ grof3. In Vorarlberg erreichen
die Gemeinnutzigen eine Forderungsanteil, gemessen an Wohnungsbewilligungen von nur nur
rund 13%, in Wien 44%.

Gewerbliche Bautrager haben eine besonders gute Marktposition in Wien (angesichts nur weni-
ger Wohnungen privater Bauherren), Vorarlberg und Tirol.

Zusammengefasst erreichten die Gemeinnitzigen wahrend der neunziger Jahre im Schnitt rund
30% der Foérderungszusicherungen, die Gewerblichen rund 14%.

WOHNUNGSBEWILLIGUNGEN/1000 EW

Tabelle 74: Wohnungsbewilligungen gesamt je 1000 Einwohner

B K NO 00 S Stmk T Vv w O

1991 5,0 4,9 6,1 52 5,1 55 7,9 8,2 3,6 5,4

1992 55 5,6 6,7 7,6 6,7 7,8 7,6 8,0 4,6 6,6

1993 6,2 6,6 7,8 7,9 8,2 6,1 10,0 8,7 6,4 7,4

1994 6,2 6,6 8,0 8,5 9,2 6,0 8,9 9,6 7,2 7,7

1995 6,6 8,1 8,3 8,6 9,8 7,1 11,1 11,4 7,5 8,4

1996 6,6 7,5 7,7 8,5 9,2 7,9 10,6 8,7 7,8 8,2

1997 6,0 7,5 7,2 8,0 7,4 7,1 10,7 7,2 4,8 7,2

1998 6,2 6,7 6,6 6,6 6,8 6,5 9,8 7,2 4,0 6,4

1999 6,4 5,7 5,2 5,8 6,2 54 7,5 6,0 5,1 5,7

2000 6,0 4,8 5,8 4,8 5,2 5,4 7,7 6,6 3,3 52

2001 7,2 4,3 55 3,9 4,6 57 6,7 6,5 3,9 5,0

Anm.: Von der Summe der Wohnungsbewilligungen sind auch Zu- und Umbauten erfasst.
Quelle: Statistik Austria
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WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN/1000 EW

Tabelle 75: Wohnungsfertigstellungen je 1000 Einwohner

B K NO 00 S Stmk T \ W o}

1991 5,3 5,3 53 54 5,6 4,5 7,3 6,7 4,2 5,2

1992 44 4,2 5,0 5,9 5,8 4,6 7,0 6,7 4,5 5,2

1993 5,4 4,3 5,3 6,4 6,3 5,6 6,7 7,2 4,2 55

1994 5,6 5,8 6,2 7,0 7,1 5,8 7,6 7,4 4,7 6,2

1995 53 6,2 6,8 7,0 8,0 5,8 8,0 8,6 6,1 6,7

1996 5,2 6,7 6,8 6,7 10,0 6,5 9,1 8,1 7,7 7,3

1997 5,9 7,2 6,7 8,1 8,7 6,3 9,7 9,6 6,3 7,3

1998 53 7,1 6,9 7,8 7,0 7,6 9,7 7,4 6,1 7,2

1999 6,7 6.4 7,0 7,6 5,9 6,8 10,1 6,6 8,3 7,4

2000 5,8 6,6 6,3 5,4 6,0 6,9 9,2 6,8 7,6 6,7

2001 7,0 5,5 6,8 4,7 5,7 6,1 7,3 7,2 41 5,7

Quelle: Statistik Austria

FORDERUNGSZUSICHERUNGEN /1000 EW

Tabelle 76: Zugesicherte Neubauwohnungen pro Jahr je 1000 Einwohner

B K NO 00 S Stmk T Vv w 0o

1991 3,6 3,6 5,2 4,8 41 4,3 4,3 6,2 3,6 4,4

1992 4,2 4,0 6,4 4,9 4,4 6,2 3,9 6,8 3,4 5,0

1993 6,0 5,4 8,6 5,1 4,5 4,4 4,5 7,8 5,1 57

1994 6,0 5,2 7,2 5,7 7,4 41 5,8 8,0 5,8 6,0

1995 4,9 4,3 6,2 5,1 8,0 4,0 4,5 7,4 55 54

1996 5,7 5,4 7,6 7,0 6,9 4,5 5,2 6,1 5,6 6,1

1997 4,9 6,6 7,0 7,4 4,5 4,4 6,3 6,5 3,8 5,7

1998 5,2 3,6 6,7 3,9 3,9 4,7 5,2 5,7 3,7 4,7

1999 4,4 5,6 6,0 3,7 4,0 4,4 5,4 5,1 3,6 4,6

2000 7,0 3,9 5,1 4,0 4,4 4,5 4,5 4,8 2,5 4,2

2001 54 44 54 3,7 3,0 55 5,2 3,6 3,5 4,4

Quelle: Statistik Austria, BMF

Erfasst sind ausschlieBlich Eigenheime und Geschosswohnungen exklusive Heimwohnungen.
Aufgrund der zum Teil unsicheren Datenlage sind geringfligige Ungenauigkeiten nicht ganzlich
auszuschlieRen.

Der Wohnbauboom in den neunziger Jahren ist insofern sowohl als markt-, wie auch als politik-
induziert zu interpretieren. Unter entsprechender Ausweitung ihrer Wohnbaubudgets entwickel-
ten die Lander neue Fdrderungsinstrumente, um mit kurzfristig weniger Geld mehr Wohnungen
fordern zu kdnnen (Annuitdtenzuschuss-Modelle); gleichzeitig wurde die Forderung in mehreren
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Landern gegenuber gewerblichen Bautragern gedffnet. Diese haben die Chance ergriffen und ihre
Wohnungsproduktion innerhalb weniger Jahre vervielfacht. Der Riickgang der Wohnungsproduk-
tion ab Ende der neunziger Jahre ist in dhnlicher Weise zu interpretieren. Schon bald nach
Marktwirksamkeit der in der Boom-Phase errichteten Wohnungen signalisierte der Markt Satti-
gung. Die Bautrager, und zwar die gemeinnltzigen ebenso wie die gewerblichen, reagierten
darauf mit einer Riicknahme der Bautatigkeit. Die Lander ihrerseits rationierten den Férderungs-
einsatz, indem sie die Attraktivitdt der Forderung einschrankten. Dies taten sie einerseits durch
Einschrankungen hinsichtlich der finanziellen Attraktivitdt der Modelle, indem etwa verlorene
Zuschisse auf rickzahlbare Darlehen umgestellt wurden, und andererseits durch verscharfte
Auflagen, insbesondere hinsichtlich der 6kologischen Qualitat der Bauten.

STRUKTUR DER FORDERUNGSAUSGABEN

AUSGABEN IM NEUBAUBEREICH, PROZENTUELL

Tabelle 77: Prozentueller Anteil der Summe der Forderungsausgaben im Neubaubereich an den
Gesamtausgaben

B K NO 00 S Stmk T \Y w

1994 88,7% | 971% | 772% | 87,4% | 951% | 68,2% | 856% | 852% | 69,6%

1995 87,6% | 96,3% | 73,6% | 87,0% | 957% | 64,6% | 856% | 86,3% | 70,35%

1996 88,3% | 959% | 68,6% | 86,3% | 96,4% | 59,5% | 88,6% | 84,9% | 65,0%

1997 82,3% | 953% | 754% | 88,7% | 93,9% | 58,6% | 824% | 83,0% | 652%

1998 84,9% | 879% | 77,7% | 89,1% | 92,7% | 54,2% | 83,1% | 80,8% | 70,9%

1999 84,9% | 91,7% | 77,6% | 86,9% | 92,6% | 54,0% | 83,5% | 80,7% | 69,0%

2000 81,7% | 91,1% | 89,7% | 89,4% | 94,4% | 58,7% | 86,5% | 79,4% | 68,5%

2001 82,9% | 91,1% | 80,0% | 88,2% | 93,4% | 51,2% | 100,0% | 79,9% | 55,5%

2002 80,9% | 89,5% | 86,4% | 86,9% | 93,3% | 47,5% | 87,6% | 795% | 67,0%

Quelle: BMF

Erfasst sind die im Rahmen der Berichtspflicht der Lander jahrlich ausgewiesenen Ausgaben flr
Forderungsdarlehen inklusive Eigenmittelersatzdarlehen, Annuitdten- und Zinsenzuschisse,
verlorene Zuschisse, beanspruchte Blirgschaften und Wohnbeihilfen.

Die Differenz zwischen den Gesamtausgaben und den hier ausgewiesenen Prozentsatzen er-
gibt den prozentuellen Anteil der Gesamtausgaben im Sanierungsbereich.

Der Anteil von Sanierungsausgaben an den gesamten Férderungsausgaben liegt im gesamtds-

terreichischen Durchschnitt bei nur rund 20% und ist tendenziell leicht steigend. Deutlich Uber-
durchschnittliche Werte erreichen Wien und vor allem die Steiermark.
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ANTEIL ZUGESICHERTER EIGENHEIME, PROZENTUELL

Tabelle 78: Prozentueller Anteil zugesicherter Forderungsbetréage fur die Neuerrichtung von Ei-

genheimen am gesamten zugesicherten Forderungsausmaf

B K NO 00 S Stmk T vV W
LD LD LD+EZ |LD,LZ,EZ LD+LZ | LD+EZ LD LZ+EZ
1994 K K LZNK K KA. K LZNK K LZNK
53,2% | 28,2% | 83,5% 27,6% 30,7% | 13,8% | 20,9% 1,1%
LD LD LD+EZ |LD,LZ,EZ LD+LZ LD LZ+EZ
1995 K K LZNK K KA. K KA. K LZNK
52,9% | 29,1% | 80,5% 24.2% 24,5% 22,3% 1,3%
LD LD LD+EZ | LZ+EZ LD+LZ LD LZ+EZ
1996 K K LZNK K KA. K kA. K LZNK
68,4% | 30,4% | 78,7% 24,6% 22,7% 27,5% 1,8%
LD LD LD+EZ | LZ+EZ LD+LZ LD LZ+EZ
1997 K K LZNK LZNK KA. K kKA. K LZNK
61,0% | 30,2% | 79,7% 22,3% 22,4% 34,4% 2,5%
LD LD LD+EZ | LZ+EZ LD+LZ LD LZ+EZ
1998 K K LZNK K KA. K kKA. K LZNK
75,7% | 32,3% | 75,2% 18,9% 26,2% 36,3% 2,8%
LD LD LD+EZ | LZ+EZ LD+LZ | LD+EZ LZ+EZ
1999 K K LZNK K KA. K LZNK KA. LZNK
741% | 17,9% | 40,7% 13,0% 24,0% | 10,8% 3,6%
LD LD LD+EZ | LZ+EZ LD+LZ | LD+EZ LZ+EZ
2000 K K LZNK K KA. K LZNK KA. LZNK
67,0% | 17,2% | 48,9% 15,7% 24.2% | 11,8% 4.1%
LD LD+LZ LD LZ+EZ | LD+LZ | LD+LZ | LD+EZ LD,LZ,EZ
2001 K K K K K K K KA. K
62,2% | 28,6% | 32,5% 20,7% 10,3% | 19,6% | 9,1% 4.3%
LD LD+LZ | LD+EZ | LZ+EZ | Stat. LD+LZ | LD+EZ LD+LZ
2002 K K K K nicht K K kKA. K
43,1% | 36,2% | 27,0% 16,1% |extra 21,6% | 11,1% 3,4%
erfasst

Quelle: BMF, FGW-Sonderauswertung

Die Tabelle 78 Tabelle 81 werden im Anschluss an Tabelle 81 kommentiert.
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ANTEIL ZUGESICHERTER GESCHOSSWOHNUNGEN, PROZENTUELL

Tabelle 79: Prozentueller Anteil zugesicherter Forderungsbetrage fiir die Neuerrichtung von Ge-

schosswohnungen (exklusive Heimwohnungen) am gesamten zugesicherten Forde-

rungsausman

B K NO 00 S Stmk T \Y W

LD LD LD+LZ | LD+LZ LD+LZ [LD,LZ,EZ | LD+LZ EZ

1994 K K LZNK K KA. K LZNK K LZNK
35,6% | 61,2% | 11,0% | 52,4% 40,3% | 75,3% | 55,7% | 78,7%

LD LD LD+LZ | LD+LZ LD+LZ LD+LZ EZ

1995 K K LZNK K KA. K KA. K LZNK
32,6% | 58,8% | 17,5% | 55,6% 33,9% 47.8% | 75,2%

LD+LZ LD LD+LZ LD LD+LZ LD+LZ EZ

1996 K K LZNK K KA. K KA. K LZNK
19,9% | 56,4% | 18,7% | 60,3% 44 4% 50,1% | 78,2%

LD+LZ LD |LD,LZ,EZ| LD LD+LZ LD+LZ EZ

1997 K K LZNK LZNK KA. K KA. K LZNK
18,9% | 60,4% | 17,9% | 66,0% 43,0% 456% | 68,0%
LD+LZ LD |LD,LZ,EZ| LD LD+LZ LD+LZ | LD+EZ

1998 K K LZNK K KA. K KA. K LZNK
11,9% | 51,7% | 15,4% | 63,2% 49,0% 371% | 74,8%
LD+LZ LD |LD,LZ,EZ| LD LD+LZ |LD,LZ,EZ LD+EZ

1999 K K LZNK K KA. K LZNK KA. LZNK
10,8% | 72,6% | 54,4% | 64,5% 43,2% | 77,5% 68,6%
LD+LZ LD |LD,LZ,EZ| LD LD+LZ |LD,LZ,EZ LD+EZ

2000 K K LZNK K KA. K LZNK KA. LZNK
14,6% | 74,5% | 45,4% | 63,4% 41,4% | 72,3% 55,2%
LD+LZ | LD+LZ | LD+EZ LD LD+LZ |LD+LZ |LD,LZ,EZ LD,LZ,EZ

2001 K K K K K K K KA. K
18,7% | 52,6% | 46,9% | 57,7% 88,2% 47,0% | 78,9% 44 9%
LD+LZ | LD+LZ | LD+EZ LD |Statistisch| LD+LZ |LD,LZ,EZ LD,LZ,EZ

2002 K K K K nicht K K KA. K
16,4% | 41,5% | 53,5% | 64,4% | extraer- | 48,4% | 76,2% 45,6%

fasst

Quelle: BMF, FGW-Sonderauswertung

Die Tabelle 78 Tabelle 81 werden im Anschluss an Tabelle 81 kommentiert.
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ANTEIL ZUGESICHERTER SANIERUNGEN VON EIGENHEIMEN, PROZENTUELL

Tabelle 80: Prozentueller Anteil zugesicherter Forderungsbetrage fir die Sanierung von Eigen-

heimen am gesamten zugesicherten Forderungsausmafn

B K NO 00 S Stmk T \Y w
LD LZ+EZ LZ LZ LZ+EZ | LZ+EZ LZ LZ
1994 K K LZNK K KA. K LZNK K LZNK
10,2% 4.4% 1,6% 3,3% 4.1% 1,6% 11,4% 0,1%
LD+LZ | LZ+EZ LZ LZ LZ+EZ LZ Statist.
1995 K K LZNK K KA. K KA. K nicht
9,4% 6,2% 1,3% 5,8% 3,9% 13,7% extra
erfasst
LD LZ+EZ | LZ+EZ LZ LZ+EZ LZ Statist.
1996 K K LZNK K KA. K KA. K nicht
10,2% 5,9% 1,6% 5,8% 4.0% 9,6% extra
erfasst
LD Ez LZ+EZ LZ LZ+EZ LZ LZ
1997 K K LZNK LZNK KA. K KA. K LZNK
13,2% 5,0% 1,7% 2.7% 4.7% 8,9% 0,01%
LD EZ LZ+EZ LZ LZ+EZ LZ LZ
1998 K K LZNK K KA. K KA. K LZNK
10,5% | 11,3% 2,1% 8,1% 3,5% 11,9% | 0,01%
LD EZ LZ+EZ LZ LZ+EZ | Statist. LZ
1999 K K LZNK K KA. K nicht KA. LZNK
14% 5,8% 4.2% 5,7% 2,9% extra 0,01%
erfasst
LD Ez LZ+EZ Lz LZ+EZ | Statist. LZ+EZ
2000 K K LZNK K KA. K nicht KA. LZNK
15,8% 6,3% 5,0% 8,3% 3,9% extra 0,07%
erfasst
LD EZ LZ+EZ LZ Statist. |LD,LZ,E| LZ+EZ LZ
2001 K K K K nicht Z K KA. K
16,5% | 12,3% | 10,3% | 10,1% extra K 3,5% 0,1%
erfasst | 4,1%
LD+EZ EZ LZ+EZ LZ Statist. | LD+LZ | LZ+EZ LZ
2002 K K K K nicht K K KA. K
394% | 13,8% 9,8% 9,2% extra 4.1% 3,6% 0,04%
erfasst

Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung

Die Tabelle 78 Tabelle 81 werden im Anschluss an Tabelle 81 kommentiert.
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ANTEIL ZUGESICHERTER SANIERUNGEN VON GESCHOSSWOHNUNGEN,
PROZENTUELL

Tabelle 81: Prozentueller Anteil zugesicherter Forderungsbetrage fiir die Sanierung von Ge-

schosswohnungen (exklusive Heimwohnungen) am gesamten zugesicherten Forde-

rungsausmaf

B K NO 00 S Stmk T Vv W
LD | LZ+EZ | LD+LZ | LD+LZ LZ+EZ | LZ+EZ | LZ |LD.LZEZ
1994 | K K LZNK K KA. K LZNK | K LZNK
11% | 33% | 36% | 11.1% 241% | 3.9% | 10.9% | 13.4%
LD | Lz+EZ | LZ | LD+LZ LZ+EZ LZ | Lz+EZ
1995 | K K LZNK K KA. K A K LZNK
28% | 43% | 05% | 104% 30.6% 1 143% | 17.1%
LD | LZ+EZ | LZ+EZ | LD+LZ LD.LZ.EZ LZ | Lz+EZ
005 | K K LZNK K KA. K A K LZNK
15% | 50% | 05% | 7.7% 26.0% 1 11.8% | 15,2%
LD EZ | LZ+EZ | LD+LZ LD.LZ.EZ Lz | Lz+EZ
1997 | K K LZNK | LZNK | KA. K A K LZNK
31% | 27% | 06% | 1.2% 28.3% © 1108% | 24,2%
LD EZ | Lz+EZ | LZ LD.LZ.EZ LZ | Lz+EZ
1998 | K K LZNK K KA. K A K LZNK
09% | 48% | 09% | 2.9% 16,6% © 1138% | 17.3%
LD EZ | Lz+EZ | LZ LD.LZ,EZ Srt:‘;'rf‘tt LZ+EZ
1999 | K K LZNK K KA. K nen | kA | LZNK
09% | 1.89% | 06% | 80% 27.0% 21,9%
erfasst
LD EZ | Lz+EZ | LZ LD.LZ,EZ Srt]f‘;'hstt LZ+EZ
2000 | K K LZNK K KA. K nent | kA | LZNK
o) o] 0, o) 0, 0
13% | 19% | 07% | 7.2% 22,0% | X8 32.8%
LD EZ | Lz+EZ |LD+LZ Srt]f‘g'rf‘tt LD.LZEZ| LZ+EZ LD.LZEZ
2001 | K K K K | Diont K K KA. K
26% | 6.1% | 63% | 11.6% 203% | 8.4% 49,7%
erfasst
Statist.
LD EZ |LDLZEZ|LD+Z | S@8L | (D7 | LZ+EZ LDLZ,EZ
2002 | K K K K | Diont K K KA. K
10% | 86% | 98% | 104% | X2 | 260% | 9,1% 50,3%

Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung

LD = Landesdarlehen, LZ = laufende Annuitaten- oder Zinsenzuschisse, EZ = einmalige Zu-
schisse, K = Laufende Zuschisse auf Forderungsdauer kumuliert, LZNK = Laufende Zuschus-
se nur fir das erste Jahr der Forderungsdauer ausgewiesen. Im Rahmen der Berichtspflicht der
Lander an den Bund Uber die Gebarung der Wohnbauférderung wurden seitens Niederoster-
reich, Tirol und Wien bis einschlieRlich zum Berichtsjahr 2000 zugesicherte Forderungen in
Form von laufenden Zuschissen (Annuitaten- bzw. Zinsenzuschussen) zumindest teilweise nur
fur das erste Forderungsjahr ausgewiesen, was je nach Férderungssystem zu erheblichen Ver-
schiebungen fuhrt und einen umfassenden Landervergleich daher verhindert. Ab dem Berichts-
jahr 2001 wurde durch veranderte Berichtsanforderungen bei langerfristigen Forderungszusagen
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(vor allem laufenden Zuschissen) die Darstellung der Summe der landerweise eingegangenen
Zahlungsverpflichtungen Uber die gesamte Laufzeit (somit kumuliert) verpflichtend vorgeschrie-
ben. Bei unmoglicher (mathematischer) Berechnung dieser Werte (zB. bei Abhangigkeit der
Zuschusshéhe vom Einkommen eines Bewohners oder bestimmten Kapitalmarktbedingungen)
waren jene Prognoseberechnungen heranzuziehen, welche anlasslich der Gewahrung der For-
derungsmittel bereits Anwendung gefunden hatten. Ab 2001 sind daher samtliche zugesicherte
Forderungsbetrage Uber die gesamte Forderungsdauer kumuliert dargestellt, ein gesamtéster-
reichischer Vergleich seitdem ermdglicht.

Generell erfasst und berticksichtigt sind zugesicherte Forderungen im Neubau- und Sanierungs-
bereich inklusive Nachférderungen. Nicht erfasst sind allfallig zugesicherte Forderungen aus
Landeswohnbaufonds. Fir Salzburg, Tirol und Vorarlberg wurden im Neubau- bzw. Sanierungs-
bereich teilweise nur die Gesamtbetrage der bezuschussten Kapitalmarktdarlehen bzw. gefor-
derten Baukosten ausgewiesen, wodurch eine Erfassung der tatsachlichen Férderungsausmale
nicht moglich war.

Die in Tabelle 78 dargestellten Prozentsatze bestatigen zB. flir Oberdsterreich und die Steier-
mark die tendenzielle Abnahme von Bau- und Fdérderungstétigkeit im Eigenheimbereich (siehe
auch Tabelle 70 S 159) zugunsten des mehrgeschossigen Wohnbaus bzw. Eigenheimsanierun-
gen (00). Deutlich sichtbar werden die zum Teil massiven Verschiebungen zwischen den ein-
zelnen Foérderungsschienen (speziell im Neubaubereich) sowie die anhaltend geringen Foérde-
rungsvolumina im Sanierungsbereich, ausgenommen Wien und Steiermark bzw. Burgenland im
kleinvolumigen Sanierungsbereich.

AUSGABEN FUR FORDERUNGSDARLEHEN IM NEUBAUBEREICH, PROZENTUELL

Tabelle 82: Prozentueller Anteil von Forderungsdarlehen im Neubaubereich an den Neubau-
Gesamtausgaben

B K NO 00 S Stmk T \Y W

1994 99,9% | 92,7% | 95,7% | 78,8% | 621% | 779% | 852% | 90,2% -

1995 99,9% | 95,7% | 94,0% | 77,6% | 66,8% | 68,4% | 854% | 88,7% -

1996 82,2% | 96,3% | 84,1% | 68,8% | 64,6% | 59,4% | 857% | 86,2% -

1997 78,6% | 96,2% | 79,0% | 71,1% | 52,2% | 56,9% | 81,4% | 84,5% 1,5%

1998 94,7% | 88,3% | 73,8% | 71,2% | 440% | 519% | 819% | 82,0% | 10,8%

1999 92,1% | 90,6% | 69,8% | 62,5% | 41,4% | 51,2% | 79,9% | 81,1% 2,8%

2000 87,2% | 91,0% | 84,1% | 71,2% | 44,8% | 48,7% | 742% | 82,6% 1,0%

2001 92,7% | 90,8% | 47,8% | 67,2% | 33,7% | 34,5% | 701% | 77,0% | 12,1%

2002 90,2% | 89,5% | 61,3% | 61,7% | 32,2% | 159% | 723% | 77,4% | 24,9%

Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung
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AUSGABEN FUR FORDERUNGSDARLEHEN IM SANIERUNGSBEREICH,
PROZENTUELL

Tabelle 83: Prozentueller Anteil von Forderungsdarlehen im Sanierungsbereich an den Sanie-
rungs-Gesamtausgaben

B K NO 00 S Stmk T \ W
1994 | 100,0% - 11,9% | 33,4% | 42,6% 1,1% | 20,9% - -
1995 | 100,0% - 1,7% | 258% | 23,7% 0,4% 6,7% - -
1996 | 100,0% - 3.7% | 21,9% 6,5% 1,4% 4,1% - -
1997 | 100,0% - 3, 7% | 17,1% | 33,2% | 21,0% 1,2% - -
1998 | 100,0% - 1,0% 8,5% | 41,8% | 19,2% 0,5% - -
1999 | 100,0% - 1,3% 9,1% | 42,5% | 22,3% 0,1% - -
2000 | 100,0% - 0,6% 24% | 227% | 17.2% 0,0% - -
2001 99,5% - - 5,7% | 28,3% | 37,5% 0,0% - 0,7%
2002 99,9% - 14,1% 21% | 299% | 44,3% - - 26,7%

Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung

AUSGABEN FUR LAUFENDE ZUSCHUSSE IM NEUBAUBEREICH, PROZENTUELL

Tabelle 84: Prozentueller Anteil von laufenden Zuschiissen im Neubaubereich an den Neubau-

Gesamtausgaben
B K NO 00 S Stmk T Vv W
1994 - 3,9% 1,0% | 10,0% | 33,3% | 10,4% 0,0% 4,3% | 17,0%
1995 - - 20% | 10,5% | 26,0% | 18,4% 0,2% 6,5% | 14,7%
1996 17,6% - 84% | 11,4% | 28,1% | 23,9% 0,7% 84% | 17,5%
1997 21,2% - 13,9% 8,4% | 39,9% | 29,7% 1,5% 8,9% | 17,8%
1998 4,0% - 17,4% 8,4% | 50,0% | 27,4% 25% | 10,3% | 12,6%

1999 7,7% 3,0% | 22,8% | 10,1% | 52,2% | 30,0% 25% | 11,9% | 17,3%
2000 11,6% 31% | 12,1% 9,6% | 50,6% | 37,8% 51% 9,8% | 13,4%
2001 7,1% 3,3% | 40,2% | 14,5% | 61,1% | 51,3% 6,0% 9,5% | 19,2%

2002 9,6% 39% | 31,1% | 17,0% | 62,0% | 68,5% 6,4% 9,7% | 13,8%
Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung
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AUSGABEN FUR LAUFENDE ZUSCHUSSE IM SANIERUNGSBEREICH,
PROZENTUELL

Tabelle 85: Prozentueller Anteil von laufenden Zuschiissen im Sanierungsbereich an den Sanie-
rungs-Gesamtausgaben

B K NO 00 S Stmk T \Y W
1994 - 781% | 86,1% | 48,8% | 555% | 76,9% | 70,2% | 100,0% | 74,7%
1995 - 58,8% | 86,1% | 59,5% | 74,7% | 76,7% | 79,7% | 100,0% | 70,6%
1996 - 100,0% | 94,1% | 68,7% | 90,6% | 74,6% | 71,8% | 100,0% | 72,8%
1997 - 382% | 939% | 70,0% | 68,0% | 58,1% | 77,5% | 100,0% | 83,9%
1998 - 28,7% | 956% | 79,8% | 56,7% | 52,2% | 64,6% | 100,0% | 78,1%
1999 - 22,3% | 82,6% | 83,7% | 559% | 50,7% | 58,4% | 100,0% | 76,2%
2000 - 16,8% | 80,8% | 93,7% | 74,4% | 58,6% | 70,3% | 100,0% | 53,6%
2001 0,5% | 100,0% | 95,6% | 91,4% | 68,1% | 455% | 652% | 99,5% | 54,7%
2002 - 91% | 81,6% | 959% | 66,0% | 43,6% | 64,2% | 953% | 59,4%

Quelle: BMF, FGW —Sonderauswertung

Die Ausgaben der Wohnbauférderung flir wohnbaurelevante Malnahmen haben seit Ende der
neunziger Jahre eine nominell riicklaufige Tendenz von ca. 2,5 Mrd. € auf ca. 2,2 Mrd. €. Die
Spitze 2000 mit 2,95 Mrd. € ist auf den ab dem Folgejahr wirksamen Stabilitdtspakt zwischen
Bund und Landern zuriick zu fihren. Von mehreren Bundeslandern wurden damals in gro3em
Umfang Maastricht-wirksame Forderungsausgaben auf das Jahr 2000 riickgebucht.

Der Anteil von Landesdarlehen im Neubaubereich betrug Mitte der neunziger Jahre im Schnitt
(ausgenommen Wien) etwa 85%, sank bis Ende der neunziger Jahre auf rund 70% und hat sich
mittlerweile wieder etwas erhdht. Der geringe Anteil von Landesdarlehen im Wiener Neubau in
den 90er Jahren resultiert aus der bis 2001 angewandten Férderungsfinanzierung in Form von
verlorenen Zuschiissen. Seit 2001 férdert Wien Neubauvorhaben durch die Gewahrung von
Landesdarlehen.

Korrespondierend stieg der Anteil von laufenden Zuschiissen (Annuitatenzuschiissen) im Neu-
baubereich (ausgenommen Wien) von durchschnittlich 8% Mitte der neunziger Jahre auf 17,5%
gegen Ende des letzten Jahrhunderts. Problematisch sind AZ-Férderungen insbesondere im
Neubau mit den hier unumganglich langen Laufzeiten und den damit verbundenen Zinsschwan-
kungsrisken. In der Sanierung mit den hier gebrdauchlichen kirzeren Laufzeiten sind AZ-
Forderungen deutlich leichter handhabbar. AZ-Férderungen im Neubau werden v.a. von der
Steiermark, Salzburg und Niederdsterreich angewandt. In der Sanierung greifen die meisten
Bundeslander (auRer Burgenland und Karnten) auf dieses Instrument zurlick. Die Ausgaben flir
Annuitatenzuschiisse sind im Neubau steigend, in der Sanierung eher sinkend.

Verlorene Zuschisse wurden seit 2001 stark zurlick gedrangt, nachdem sie Ausgaben im Sinne
der Maastricht-Kriterien darstellen, und durch Darlehen oder andere Férderungsmodelle ersetzt.
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BAUKOSTEN UND FINANZIERUNG

BAUKOSTEN NEUBAU GBV
Tabelle 86: Baukosten in Euro je m? flir die Errichtung von Mehrwohnungsbauten durch
gemeinnutzige Bauvereinigungen
B K NO 00 S Stmk T Vv w o)

1992 887 | 1.124 | 1.155 | 1.092 | 1.343 | 1.341 | 1.263 | 1.326 | 1.219 | 1.214
1993 985 | 1.200 | 1.193 | 1.161 | 1.449 | 1.419 | 1.296 | 1.412 | 1.227 | 1.249
1994 950 | 1.247 | 1.201 | 1.304 | 1.475 | 1.426 | 1.407 | 1.507 | 1.335 | 1.317
1995 | 1.276 | 1.357 | 1.313 | 1.289 | 1.659 | 1.599 | 1.531 | 1.491 | 1.437 | 1.417
1996 | 1.118 | 1.420 | 1.291 | 1.312 | 1.488 | 1.432 | 1.496 | 1.496 | 1.407 | 1.385
1997 | 1.085 | 1.247 | 1.352 | 1.321 | 1.623 | 1.404 | 1.499 | 1.677 | 1.420 | 1.386
1998 | 1.214 | 1.338 | 1.306 | 1.294 | 1.541 | 1.432 | 1.467 | 1.522 | 1.323 | 1.352
1999 | 1.178 | 1.390 | 1.375 | 1.372 | 1.625 | 1.463 | 1.363 | 1.233 | 1.316 | 1.367
2000 | 1.210 | 1.240 | 1.420 | 1.380 | 1.510 | 1.440 | 1.460 | 1.420 | 1.390 | 1.399

2001 1.160 | 1.240 | 1.370 | 1.450 | 1.550 | 1.420 | 1.450 | 1.350 | 1.310 | 1.387
Quelle: Statistik Austria

BAUKOSTEN NEUBAU SONSTIGE JURISTISCHE PERSONEN

Tabelle 87: Baukosten in Euro je m? fiir die Errichtung von Mehrwohnungsbauten durch sonstige
juristische Personen

B K NO | 00 S | stmk| T Vv W o)
1992 - 1294 | 1216 | 1.121 | 1433 | 1.286 | 1.219 | 1541 | 1.405 | 1.334
1993 - 1414 | 1546 | 1336 | 1.418 | 1.334 | 1.251 | 1.778 | 1.578 | 1.485
1994 - 1.390 | 1.397 | 1.052 | 1.461 | 1.345 | 1.260 | 1.592 | 1.515 | 1.422
1995 - 1.538 | 1.545 | 1543 | 1.596 | 1.540 | 1.458 | 1.625 | 1.671 | 1.582
1996 - 1292 | 1.496 | 1519 | 1.561 | 1.498 | 1510 | 1.688 | 1.534 | 1.539
1997 - 1.329 | 1526 | 1.624 | 1.592 | 1.423 | 1.480 | 1.679 | 1.691 | 1.567
1998 - 1.384 | 1.814 | 1543 | 1562 | 1.632 | 1.404 | 1.781 | 1.581 | 1.573
1999 - 1.460 | 1.496 | 1557 | 1.615 | 1.645 | 1.478 | 1.725 | 1.626 | 1.591
2000 - 1.460 | 1.550 | 1.670 | 1.590 | 1.580 | 1.540 | 1.750 | 1.610 | 1.596
2001 - 1.500 | 1.460 | 1.590 | 1.830 | 1.780 | 1.540 | 1.700 | 1.930 | 1.685

Quelle: Statistik Austria

Die im Rahmen der Baukostenstatistik herangezogenen Daten sind zum Teil brutto (inkl. 20%
Umsatzsteuer) ausgewiesen. Aufgrund der im Gemeinnutzigenbereich deutlich iberwiegenden
Bautatigkeit im Mietwohnungssektor nahern sich betreffende Werte Nettobetragen (Vorsteuer-
abzug) an. Es ist daher davon auszugehen, dass die in Tabelle 87 fur den Gewerblichensektor
dargestellten Baukostendaten (diese umfassen nicht unbetrachtlich auch Eigentumswohnungen)
nicht in jenem Ausmal’ von den Baukostendaten gemeinnutziger Bauvereinigungen abweichen.
Die osterreichweit niedrigsten Baukosten erzielt im Gemeinnitzigenbereich das Burgenland,
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knapp gefolgt von Karnten und Wien. Die mit Abstand héchsten in Salzburg. Die Baukosten ge-
werblicher Bauvereinigungen erreichen insgesamt ein deutlich héheres Niveau (vor allem in
Salzburg und Wien), wenngleich aufgrund der oben dagestellten Datenunscharfe diese Ergeb-
nisse etwas zu relativieren sind.

Auf die Entwicklung von Bau- und Nutzerkosten im geférderten Wohnbau wird in Kapitel 2.2.4 S
60 naher eingegangen. Siehe dazu auch Tabelle 13: Begrenzung von Bau- und Nutzerkosten)
auf S 62.

EIGENKAPITALEINSATZ GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN (GBV)
Tabelle 88: Prozentueller Anteil seitens gemeinnutziger Bauvereinigungen fiir die Neuerrichtung
von Mehrwohnungsbauten eingesetzter Eigenmittel an Gesamtbaukosten
B K NO 00 S Stmk T V w

1992 13,5% | 10,5% | 19,1% | 11,6% | 10,1% 3,7% | 12,2% | 13,5% | 15,8%
1993 18,7% 9,8% | 16,1% 8,7% | 14,5% 3,8% | 11,9% 8,1% | 19,0%
1994 18,5% | 13,6% | 19,1% | 119% | 24,7% 48% | 12,4% 6,4% | 17,6%
1995 12,0% 91% | 19,8% 9,3% | 359% | 11,7% 9,9% 8,7% | 16,8%
1996 15,6% 92% | 20,0% | 11,1% | 156% | 12,2% | 13,9% 6,9% | 16,7%
1997 297% | 13,4% | 191% | 11,2% | 18,0% | 10,6% | 17,3% 59% | 25,4%
1998 26,2% | 23,6% | 14,6% | 11,4% | 12,4% 91% | 17,7% | 13,1% | 31,7%
1999 27,7% | 241% | 14,3% | 10,6% | 26,1% 8,8% | 10,8% 51% | 13,5%
2000 21,0% | 154% | 10,5% | 10,9% | 15,2% 8,1% 8,8% 4,9% | 20,4%

2001 24,3% 79% | 10,5% | 12,7% | 23,0% 42% | 144% | 12,3% | 22,9%
Quelle: Statistik Austria

DARLEHEN VON GEBIETSKORPERSCHAFTEN FUR GBV

Tabelle 89: Prozentueller Anteil seitens gemeinnutziger Bauvereinigungen fiir die Neuerrichtung
von Mehrwohnungsbauten aufgenommener Darlehen von Gebietskdrperschaften an
Gesamtbaukosten

B K NO 00 S Stmk T \Y W

1992 60,9% | 68,9% | 64,5% | 654% | 42,5% | 64,7% | 67,8% | 39,3% | 24,8%
1993 56,1% | 72,0% | 68,1% | 67,0% | 36,0% | 64,3% | 62,6% | 37,7% 4,5%
1994 54,5% | 67,2% | 46,1% | 62,0% | 29,2% | 61,5% | 62,4% | 36,5% 6,6%
1995 50,6% | 69,2% | 13,7% | 51,1% | 25,3% | 44,7% | 52,3% | 35,5% 2,3%
1996 448% | 71,9% | 129% | 52,6% | 321% | 32,5% | 52,2% | 37,7% 0,0%
1997 48,4% | 688% | 171% | 51,1% | 31,7% | 28,9% | 41,8% | 38,1% 1,6%
1998 46,1% | 59,4% | 12,3% | 64,7% | 33,3% | 24,8% | 41,7% | 39,1% 0,1%
1999 41,7% | 60,0% 3,6% | 66,7% | 298% | 24,7% | 41,9% | 44,3% 5,0%
2000 51,3% | 63,5% 9,7% | 70,2% | 33,3% | 24,9% | 40,8% | 43,5% 0,9%

2001 47.3% | 69,6% | 319% | 66,7% | 29,9% | 23,1% | 37,4% | 42,1% 3,9%
Quelle: Statistik Austria

173



DARLEHEN VON BAUSPARKASSEN FUR GBV

Tabelle 90: Prozentueller Anteil seitens gemeinnutziger Bauvereinigungen fiir die Neuerrichtung
von Mehrwohnungsbauten aufgenommener Darlehen von Bausparkassen an Ge-
samtbaukosten

B K NO 00 S Stmk T \Y W
1992 19,8% 0,7% 0,2% 3,8% 6,1% 2,4% 1,2% | 10,2% 1,2%
1993 13,8% 1,0% 1,4% 5,9% 0,4% 0,7% 6,4% 9,3% 2,7%
1994 7,5% 1,6% 0,3% 4,0% 1,3% 2,6% 2,4% 5,9% 2,2%
1995 20,1% 4,0% 6,2% 1,7% 3,0% 0,3% 5,5% 4,4% -

1996 14,6% - - 1,2% 1,6% 0,0% - 2,2% 0,2%
1997 4,2% - 0,3% 1,9% 0,4% 1,1% - - -

1998 - 0,6% 0,8% 0,0% 3,2% 0,4% 1,0% - 1,8%
1999 - - 3,1% 0,1% 3,1% - - 1,1% 0,9%
2000 - - - 0,4% - 2,4% - - 2,8%
2001 4,3% - 3,0% 0,1% 3,3% 0,3% 1,5% - 8,2%

Quelle: Statistik Austria

SONSTIGE DARLEHEN FUR GBV

Tabelle 91: Prozentueller Anteil seitens gemeinnutziger Bauvereinigungen fir die Neuerrichtung
von Mehrwohnungsbauten aufgenommener Darlehen sonstiger Finanzierungsinstitu-
te an Gesamtbaukosten

B K NO 00 S Stmk T \ W
1992 59% | 20,5% | 15,6% | 18,7% | 41,8% | 29,5% | 19,2% | 36,9% | 43,1%
1993 114% | 16,3% | 14,3% | 18,5% | 49,0% | 31,1% | 19,7% | 43,5% | 52,3%
1994 19,6% | 12,8% | 34,3% | 219% | 441% | 30,9% | 23,2% | 51,3% | 45,3%
1995 174% | 1311% | 60,2% | 37,6% | 36,3% | 43,4% | 32,7% | 51,2% | 39,3%
1996 25,0% | 155% | 66,9% | 353% | 50,7% | 555% | 33,8% | 54,5% | 39,9%
1997 17,7% | 13,4% | 63,7% | 355% | 49,9% | 59,0% | 41,3% | 56,0% | 31,1%
1998 27.8% | 120% | 72,3% | 23,6% | 51,1% | 657% | 39,1% | 46,5% | 36,1%
1999 30,6% | 15,0% | 79,0% | 22,4% | 419% | 66,4% | 46,7% | 46,8% | 43,4%
2000 27,3% | 13,6% | 79,8% | 18,0% | 51,9% | 64,7% | 48,4% | 50,1% | 42,6%
2001 241% | 221% | 54,5% | 20,6% | 43,4% | 72,7% | 46,4% | 47,3% | 35,5%

Quelle: Statistik Austria
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SONSTIGE BENCHMARKS

ENTWICKLUNG DES NIEDRIGENERGIEHAUS-STANDARDS

Tabelle 92: Prozentueller Anteil zugesicherter Niedrigenergiehduser bzw. Wohnungen mit Nied-

rigenergiehaus-Standard im Neubaubereich

1997 2000 2003
Keine NEH- Prozentueller Anteil zugesi- | Prozentueller Anteil zugesi-
Standardférderung cherter Eigenheime mit NEH- | cherter Eigenheime mit NEH-
Qualitédt an Gesamtzahl der | Qualitédt an Gesamtzahl der
zugesicherten Eigenheime: | zugesicherten Eigenheime:
0 ca. 8% ca. 43%
Prozentueller Anteil zugesi-
cherter Wohnungen mit NEH-
Qualitat an Gesamtzahl der
zugesicherten Wohnungen:
ca. 48%
Prozentueller Anteil zugesi- | Prozentueller Anteil zugesi- | Prozentueller Anteil zugesi-
cherter Wohnungen mit NEH- | cherter Wohnungen mit NEH- | cherter Wohnungen mit NEH-
T | Qualitdt an Gesamtzahl der | Qualitdt an Gesamtzahl der | Qualitat an Gesamtzahl der
zugesicherten Wohnungen: | zugesicherten Wohnungen: | zugesicherten Wohnungen:
ca. 16% 25% ca. 40%
Prozentueller Anteil zugesi- | Prozentueller Anteil zugesi- | Prozentueller Anteil zugesi-
cherter Wohnungen mit NEH- | cherter Wohnungen mit NEH- | cherter Wohnungen mit NEH-
V | Qualitdt an Gesamtzahl der | Qualitdt an Gesamtzahl der | Qualitédt an Gesamtzahl der
zugesicherten Wohnungen: | zugesicherten Wohnungen: | zugesicherten Wohnungen:
ca. 48% ca. 60% ca. 84%
Prozentueller Anteil zugesi- Prozentueller Anteil zugesi-
cherter Neubauobjekte mit cherter Neubauobjekte mit
W NEH-Qualitat (Uberwiegend NEH-Qualitat (iberwiegend
grofvolumig) an Gesamtan- grofRvolumig) an Gesamtan-
zahl zugesicherter Neubau- zahl zugesicherter Neubau-
objekte: ca. 20% objekte: 100%

Quelle: Férderungsstellen der Lander, BMF

Der Niedrigenergiehaus-Standard ist nicht einheitlich definiert, die Obergrenze der EKZ HWB
(Energiekennzahl Heizwarmebedarf) betragt zwischen 40 und 50 kWh je m? und Jahr. Fir die
Bundeslander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich und die Steiermark liegt kein spezielles
Datenmaterial vor. In Salzburg konnte im geférderten Wohnbaubereich der Heizwarmebedarf
von 1993 bis 2004 um insgesamt 58% reduziert werden. Die Prozentsatze fur Oberdsterreich
und Wien basieren teilweise auf fundierten Schatzungen der Férderungsstellen. Fur Niederdster-
reich bewirkt das seit 2002 geltende Férderungssystem der Bewertungszahl (siehe Kapitel 3.3.1,
S 112) de facto eine zwingende NEH Ausfiihrung fir den groRvolumigen Neubaubereich. Ahnli-
ches gilt fiir Wien (siehe Kapitel 3.1.1, S 102).

Ein Uberblick (ber die landerweise zum Teil sehr unterschiedlichen EKZ-HWB-Grenzwerte zur
Erlangung von (héheren) Férderungsmitteln in Neubau und Sanierung ist in den Tabelle 3 S 29
(Neuerrichtung bzw. Sanierung von Eigenheimen) und Tabelle 4 S 30 (Neuerrichtung bzw. Sanie-
rung von Mehrwohnungsbauten) dargestellt. Es zeigt sich, dass vor allem im gro3- und kleinvolu-
migen Neubaubereich mittlerweile samtliche Bundeslander (inklusive Karnten und Salzburg, wel-
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che allerdings aufgrund deren Foérderungsbemessung an der Energiekennzahl Linie Europaischer
Kriterien — LEK nicht in den Tabellen aufscheinen) zumindest starke Forderungsanreize zur Erho-
hung der thermischen Gebaudequalitat vorsehen. Eine Tendenz zur Schaffung zwingender Min-
destanforderungen (Entwicklung zum NEH-Standard) lasst sich ebenso feststellen wie ein weitge-
hendes Eintreten flr Passivhaustechnologie (EKZ HWB von maximal 15 kWh/m? und Jahr).

Der Sanierungsbereich weist diesbezuglich noch Licken auf. Zwingende Anflorderungen sind
selten und in Form von U-Wert-Obergrenzen (physikalischer Mal3stab zur Berechnung des War-
medurchgangs durch einen Gebaudeteil) vorgesehen. Foérderungsanreize durch EKZ-HWB-
Grenzwerte sind in einigen Landern bereits forderungsrechtlich implementiert.

Die einzelnen Forderungsmodelle unter spezieller Bertcksichtigung okologischer Aspekte sind
landerweise in Kapitel 2.1 ab S 28 beschrieben.

Vertiefende Vergleichsananlysen wurden seitens der Energieverwertungsagentur (E.V.A.) fir den
Neubaubereich in Kapitel 7 (Vergleich von Rechnerischem Heizwarmebedarf und tatsachlichem
Heizwarmeverbrauch in geférderten Wohnungsneubauten) ab S 204 und fir den Sanierungsbe-
reich in Kapitel 4 (Benchmarking der Férderhdhen bei unterschiedlich ,guten® Sanierungen) ab S
122 durchgefihrt.

ENERGIETRAGER IM WOHNUNGSBESTAND

Die in Grafik 93 dargestellten Prozentanteile beziehen sich zwar nicht ausschlieRlich auf gefor-
derte Wohngebaude, belegen jedoch in Anbetracht des traditionell hohen Forderungsdurchatzes
im Osterreichischen Wohnbau relativ deutlich die zunehmende Bedeutung der Foérderung des
Einsatzes alternativer Energietrager.

Grafik 93: Prozentueller Anteil ausgewéhlter Enerqgietridger im Bestand 2001
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In Kapitel 2.1 S 28 wurde eine vergleichende Darstellung der verschiedenen 6kologischen For-
derungsmodelle vorgenommen. Die Art des Energietragers fir Heizung und Warmwasseraufbe-
reitung stellt im Neubaubereich (im Bereich der Sanierung noch seltener) in samtlichen Bundes-
landern einen zusatzlichen Malistab flir die Berechnung des Férderungsausmalies, sei es durch
Forderungszuschlage aufgrund eines Punktesystems oder Pauschalzuschlage, dar.

Einzelne Sonderbestimmungen sehen zusatzlich den (grundsatzlichen) Ausschluss der Ver-
wendung fossiler Brennstoffe oder elektrischer Widerstandsheizungen zur Raumwarmeversor-
gung vor.

In Kapitel 2.1 S 28 ebenso vergleichend dargestellt sind Bedingungen und Anreize hinsichtlich
der Verwendung Okologischer Baustoffe, haufig charakterisiert zB. durch einen vermehrten Ein-
satz von nachwachsenden Rohstoffen, geringen Primarenergiegehalt, geringes Treibhauspotenzi-
al oder eine Vermeidung von Umweltgiften.

NEUBAULEISTUNG IN REGIONEN MIT GERINGSTEM BRUTTOREGIONALPRO-
DUKT JE EINWOHNER

Tabelle 94: Neubauleistung in den Bundeslandern gegeniber Neubauleistung in Regionen mit
geringstem Bruttoregionalprodukt im Mittelwert der Jahre 1999 bis 2001

B K NO 00 S Stmk T \Y

Bewilligungen gesamt je
1000 Einwohner im Mit- 6,4 4.9 5,5 48 5,3 5,4 7.3 6,4
telwert der Jahre 1999
bis 2001

Bewilligungen Neubau je
1000 Einwohner im Mit- 5,5 42 4.6 4,0 45 4.1 5,9 57
telwert der Jahre 1999
bis 2001

Bewilligungen gesamt je
1000 Einwohner im Mit- 59 2,5 3,8 4,5 4,1 54 58 6,1
telwert der Jahre 1999
bis 2001-Region mit ge-
ringstem BRP

Bewilligungen Neubau je
1000 Einwohner im Mit- 5,0 1,5 2.8 3,8 3,2 3,6 4.4 5,4
telwert der Jahre 1999
bis 2001-Region mit ge-
ringstem BRP

Quelle: Statistik Austria

Von der Summe der Wohnungsbewilligungen sind auch Zu- und Umbauten erfasst.
Die jeweiligen Regionen wurden auf Grundlage des BRP gemall dem ESVG 95 (Europaisches
System Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen 1995) ermittelt: Gussing (B), Hermagor (K),
Zwettl (NO), Scharding (00), Tamsweg (S), Feldbach (Stmk), Lienz (T), Bregenz (V).
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Der Bewilligungs- und Foérderanteil in den betroffenen Regionen liegt generell unter dem Lan-
desschnitt, belegt allerdings die weitgehende Streuung der Fordermittel auch in Krisenregionen.

In Kapitel 9 (Regionalwirtschaftliche Wirkungsanalyse der Wohnbauforderung) ab S 258 werden ua.
spezielle Aspekte der raumlichen Forderungsverteilung im Detail analysiert.

NUTZERKOSTEN
Tabelle 95: Annuitatenhohen und Gesamtaufwendungen bei geforderten Mietwohnungsanlagen
B K NO 00 S Stmk T \Y w
Ann1u'zat'm 346 | 223 | 305 | 221 | 242 | 204 | 324 3 372
Annuitat im
114 3,56 2,34 3,22 2,91 3,44 2,54 3,95 2,59 3,79
Annuitat im
20. J 3,38 2,45 3,34 3,43 4,08 2,87 5,15 2,56 3,67
Gesamtauf-

wand des 1323 1179 1450 1370 1692 1502 1740 1105 1559
Bewohners

Gesamtauf-
wand der
offentlichen
Hand

393 819 634 560 541 559 481 820 404

Die in Tabelle 95 angeflhrten Werte basieren auf den im nachfolgenden Kapitel 6 ab S 180
durchgeflhrten Berechnungen, welche ebendort im Detail beschrieben und analysiert wurden.

In Kapitel 2.4 ab S 84 sind verschiedene typische Foérderungsschwerpunkte unter sozialen Ge-
sichtspunkten (Aspekte und Regelungen hinsichtlich der Allokation bzw. des Zugang zu gefor-
dertem Wohnraum, Aspekte der Meritorik und vor allem Instrumente zur Sicherstellung leistba-
ren Wohnraums) im Bundeslandervergleich dagestellt.

In Kapitel 8 ab S 226 unternimmt Univ.-Prof. Dr. Edwin Deutsch eine detaillierte Analyse zum
Thema sozialer Nachhaltigkeit (in der 6sterreichischen Wohnbauférderung), definiert als Chan-
cengleichheit des Zugangs zum Wohnen in aufeinanderfolgenden Generationen. Die Studie
konzentriert sich auf eine Darstellung des Zugangs zum Wohnen aus der Sicht von Einkommen,
Wohntypen und Chancengleichheit.
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OKONOMISCHE MODELLBERECHNUNG EINER
MIETWOHNUNG (MEHRGESCHOSSIGER NEUBAU)

RAHMENBEDINGUNGEN DER MODELLBERECHNUNGEN ALLGEMEIN

Fir alle Bundeslander wurde eine durchschnittliche, geforderte Mietwohnung, bei alternativ ver-
flgbaren Modellen das gebrauchlichste' (regelmafig jenes fiir gemeinnitzige Bauvereinigun-
gen), unter realen dkonomischen Rahmenbedingungen, allerdings Ausklammerung von Fragen
der Grundkostenfinanzierung, auf Basis der jeweiligen Finanzierungsmodelle gemaf den Forde-
rungsbestimmungen und der Férderungspraxis der Lander durchgerechnet. Ausgegangen wur-
de von einem Modell-Bauvorhaben mit durchschnittlichen Kennzahlen hinsichtlich GroRRe, Be-
bauungsdichte etc.

Die Baukosten wurden unter Beriicksichtigung von teilweise férderungsrechtlich vorgegebenen
Obergrenzen’ (siehe auch Tabelle 13, S 62) und unter Anwendung von Durchschnittssatzen
gemal baukostenstatistischen Grundlagen herangezogen. Fir das Burgenland entsprechen die
Baukosten dem Mittelwert der Jahre 1996-2001 der Baukostenstatistik.

Hinsichtlich eines foérderungsrechtlich zwingenden Eigenmitteleinsatzes durch Bautrager
und/oder Mieter sind in den meisten Landern Mindest- bzw. Hochstbetrage vorgesehen (siehe
Tabelle 13, S 62 sowie Tabellen 91 bis 123 ,Eckpunkte und Charakteristik des untersuchten
Férderungsmodells®). Bei zuléssiger Uberwalzung von seitens des Bautragers eingesetzten Ei-
genkapitals an den Mieter wurden im Zuge der Modellberechnung die Stundungsbedingungen
(Zinsobergrenze von grundsatzlich héchstens 3,5 Prozent) des Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setzes berucksichtigt.

Bei der Refinanzierung der Foérderungsdarlehen wurden Zinsen, Annuitaten und Laufzeiten ge-
maf den Foérderungsvorschriften zugrunde gelegt. In Karnten, Niederosterreich, Salzburg und
Wien betragt die Verzinsung konstant 1 Prozent dekursiv, in Oberésterreich und Tirol erhéhen
sich die Zinsen innerhalb der Darlehenslaufzeit ab dem 6. bzw. 11. Jahr in Flinfjahresintervallen.
Den hochsten Darlehenszinssatz erreicht Tirol mit 5,5 Prozent ab dem 21. Jahr der Darlehens-
laufzeit.

Die Tilgung der Landesdarlehen erfolgt teilweise (Niederdsterreich, Oberdsterreich, Salzburg,
Vorarlberg) nach fixen Prozentsatzen mit geringen Annuitaten zu Beginn der Laufzeit und suk-
zessive steigenden Rickzahlungen und setzt teilweise erst nach einem tilgungsfreien Zeitraum
bzw. nach Rickzahlung des Kapitalmarktdarlehens (verstarkt) ein. Die Darlehenslaufzeiten
betragen zwischen 30 und Uber 40 Jahren.

' So wurde fiir Obergsterreich die Hohe des Landesdarlehens mit 70 Prozent der Baukosten (gesetzlich
zuldssig ware ein Darlehensbetrag von 70 bis 100 Prozent) angenommen. Fiir die Steiermark wurde das
»otandard-Foérderungsmodell* und nicht das alternativ zur Verfligung stehende ,Sozialwohnungsmodell*
(u.a. zwingender Eigenkapitaleinsatz von 20 Prozent der Baukosten durch den Bautrager) durchgerech-
net.

2 In Karnten, Vorarlberg und Wien sind absolute Obergrenzen, in Salzburg und Tirol je nach Gebaudegro-
Re (gemessen an Gesamtnutzflache oder Wohnungsanzahl) relative Obergrenzen festgesetzt.
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Bei den Kapitalmarktdarlehen wurde einheitlich zwecks Modellvereinfachung ein Zinssatz von
4,5 Prozent angenommen. Hinsichtlich der Laufzeiten sind je nach Férderungsmodell forde-
rungsrechtlich Mindest- als auch Hochstfristen vorgesehen. Sie betragen zwischen und 20 und
32,5 Jahre. Es wurde auf folgende Quellen zurtickgegriffen:

Tabelle 96:

Kennzahlen der Modellberechnungen und Quellen

Baukosten:

Statistik Austria

Forderbare Baukosten /
Hohe Forderungsdarlehen:

Forderungsbestimmungen der Lander, Angaben der Férderungs-
stellen, Keine Berlcksichtigung von Zusatzférderungen flr bauli-
che Mehraufwendungen fir Schutzrdume o.a..

Laufzeit Forderungs-
darlehen:

Forderungsbestimmungen der Lander, Angaben der Férderungs-
stellen. Durch erhéhte Rickzahlungen nach Tilgung der Hypo-

thekardarlehen kommt es in einigen Bundeslandern zu klrzeren
Laufzeiten als gesetzlich vorgesehen.

Eigenmittel der
Bewohner:

Forderungsbestimmungen der Lander, Angaben von Foérde-
rungsstellen

Eigenmittel Bautrager: Forderungsbestimmungen der Lander, Angaben von Foérde-
rungsstellen, Eigenmittel der Bautrager werden haufig flir den
Grunderwerb, vielfach auch als Baukostenbeitrag eingesetzt; die
Verzinsung liegt gem. § 13 (2b) und § 14 (1) Z 3 WGG bei 3,5%;
Es wird eine Tilgung innerhalb von Ublicherweise 20 Jahren an-
genommen.

Hypothekardarlehen, Lauf-
zeit und Zinssatz:

Wenn in den Fdrderungsbestimmungen nicht anders festgelegt,
wird eine 25-jahrige Laufzeit zugrunde gelegt, der Zinssatz wird
mit konstant 4,5% angenommen.

WohnungsgroRe: Forderungsbestimmungen der Lander, ausgehend von einem
4-Personen-Haushalt sind l&anderweise unterschiedliche Nutzfla-
chen-obergrenzen vorgesehen und diese der Modellberechnung
zugrunde gelegt.

Konjunkturprognose In Anlehnung an den Konjunkturverlauf der vergangenen Jahre

und die WIFO- Konjunkturprognose wird ein Verbraucherpreisin-
dex von durchgehend 1,5% p.a. fortgeschrieben.

BAUKOSTEN UND FINANZIERUNG

Ein Vergleich durchschnittlicher Baukosten flir geforderte Mietwohnungen in den Bundeslandern
ist (weiterhin) von einem West-Ost-Gefalle gepragt mit den héchsten Preisen in Salzburg, Tirol
und Vorarlberg. Die niedrigsten Kosten finden sich im Burgenland mit unter Euro 1.170,- je m?
Nutzflache, die hdchsten in Salzburg mit Gber Euro 1.500,-.

Die Finanzierung bzw. Forderung von Mietwohnungen im Gemeinnitzigensektor unterscheidet sich
bundeslanderweise sehr stark. Der Anteil der Kapitalmarktfinanzierung an den Gesamtbaukosten
liegt beispielsweise zwischen etwa 20 und 73 Prozent. Ahnlich verhalt es sich mit dem Anteil der
Forderungsdarlehen (Darlehen von Gebietskorperschaften). Zur Entwicklung der Finanzierungsan-
teile siehe auch Tabelle 89, S 173 und Tabelle 90, S 174. Annuitdten- und Zinsenzuschiisse spielen
bei dieser Darstellung noch keine Rolle. Sie greifen definitionsgemal} in die Darlehensabstattung der
Kapitalmarktdarlehen ein, indem sie deren Ruckzahlungen verringern.
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Hinsichtlich der aktuellen, seitens der Lander entwickelten Finanzierungs- und Férderungsmo-
delle' zeigt sich, dass mit Ausnahme von Burgenland (nicht riickzahlbare Zinsenzuschisse), der
Steiermark (riickzahlbare Annuitatenzuschisse) sowie Oberosterreich und Wien (Landesdarle-
hen) Mischférderungen vorgesehen sind. In Karnten, Niederdsterreich, Salzburg und Vorarlberg
werden zusatzlich zum Landesdarlehen riickzahlbare Annuitatenzuschisse, in Tirol (unter be-
stimmten Voraussetzungen) zusatzlich nicht rickzahlbare Annuitatenzuschiisse gewahrt.

Hinsichtlich des Verlaufs der Tilgung von Forderungs- und Hypothekardarlehen lassen sich
Haupttypen unterscheiden:

s Relativ rascher Abbau der Darlehen durch hohe Rickzahlungen: Ermdglicht durch hohe
Annuitaten bzw. zuschussgestltzte Darlehensrickzahlungen. Das Férderungsdarlehen wird
wahrend der Laufzeit des Kapitalmarktdarlehens nicht oder nur geringfligig getilgt, danach
jedoch sehr rasch. Im Burgenland flihren vor allem niedrige Baukosten sowie das gegenwar-
tig niedrige Zinsniveau zu einer relativ raschen Ausfinanzierung bei gleichzeitig niedrigem
Gesamtaufwand flr Mieter als auch Férderungsgeber. Der rascheste Darlehensabbau ge-
lingt in Oberdsterreich aufgrund zlgig ansteigender Annuitaten.

o Dauerhaft hoher Darlehensstand zugunsten geringer Annuitaten: Zur Erzielung niedriger
Nutzerentgelte, vor allem in der Anfangsphase, wird eine Erhéhung des Schuldenstandes
des Férderungsdarlehens wahrend der gesamten Laufzeit des Kapitalmarktdarlehens akzep-
tiert. In Karnten fihren demnach eine konstant niedrige Mieterbelastung zu diesem Ergebnis,
dem hdchsten Gesamtaufwand fir die offentliche Hand sowie der &sterreichweit langsten
Ausfinanzierungsdauer.

Eine Begrenzung der Annuitaten und des Foérderungsausmalies fuhrt zu einem hohen Druck auf
die Baukosten, welche in den betreffenden Landern deutlich gedrickt werden kénnen, wie bei-
spielsweise in Wien.

' Zu beachten ist, dass bezliglich der durchgefiihrten Modellanalyse und -berechnungen als Stichtag zwar
der 1.1. 2004 herangezogen wurde, jedoch bis Abschluss der Studie Uberwiegend keine gravierenden
Forderungsnovellierungen erfolgten. Zu zwischenseitigen Anderungen in Niederdsterreich siehe, S 116.
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6.2 ERGEBNISSE DER MODELLBERECHNUNGEN

6.3.1 MODELLBERECHNUNG BURGENLAND

Grafik 97: Darlehensverlauf nominell - Burgenland
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Quellen: Siehe Tabelle 96

Grafik 98: Gesamtbelastung pro m? Wohnnutzflache fiir den Bewohner und die offentliche
Hand — Burgenland
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Grafik 99: Annuitatenverlauf je m? und Monat Burgenland

Quellen: Siehe Tabelle 96

Tabelle 100: Eckpunkte des untersuchten Forderungsmodells - Burgenland

Forderungsart/angewandtes Forderungsmodell: nicht riickzahlbare Zinsenzuschisse
Konditionen: siehe Tabellen 18 und 19.

Annuitat 1. Jahr: Euro/Monat/m? 3,46
Annuitat 11. Jahr: Euro/Monat/m? 3,56
Annuitat 20. Jahr: Euro/Monat/m? 3,38

Gesamtaufwand Uber Finanzierungsdauer fur Mieter: Euro/m? (deflat.) 1.323,-
Gesamtaufwand Uber Finanzierungsdauer flr 6ffentliche Hand: Euro/m? (deflat.) 393,-
Gesamt