DIE WOHNBAU-AGENDA

FUR OSTERREICH

Fiinf MaBnahmen, die jetzt schnell kommen miissen,

MEHR ZUHAUS'
IN | GSTERREICH!
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damit das Land aus der Krise kommt.
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Jetzt Wohnbauforderung
aufstocken und Zweckbindung
wieder einfiihren!
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Jetzt steuerliche MaBnahmen
setzen, um Investitionen zu
fordern!
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Jetzt mehr
Wohnungsneubau!

4 /] Seite 8

Jetzt KIM-Verordnung
anpassen, Wohneigentum
muss wieder leistbar sein!

5 // Seite 9

Jetzt radikale Vereinfachung
der Bauférderung und Abbau
biirokratischer Hiirden!
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Alle wissen: Osterreich fehlt Wohnraum, und die Lage
wird immer dramatischer.

Jetzt ist die Zeit des Wartens vorbei, jetzt ist Zeit zu
handeln.

Der Bundeskanzler, die Bundesminister, Landeshaupt-
manner, Landesrédte, Biirgermeister und alle Partei-
en missen jetzt alle in ihrem Verantwortungsbereich
liegenden Griinde flir den Bau-Stau beseitigen.

Nur so kann der erhebliche Riickstand im Wohnungs-
bau bis 2030 aufgeldst werden. Nur so schaffen wir
Mehr Zuhaus' in Osterreich”. Alle Verantwortlichen
missen dieser Verantwortung gerecht werden.



Baubewilligungszahlen brechen weg: Euphorie ist Katerstimmung
gewichen. Nach bis zu 85.000 baubewilligten Wohneinheiten
(in neuen und bestehenden Wohngebauden) gingen die Zahlen
2022 auf 63.000 zuriick. Fur 2023 werden nur noch 51.000
bewilligte Einheiten geschatzt. Erholung ist vorderhand nicht in
Sicht. Griinde fir den Einbruch sind massiv gestiegene Baupreise,
die heftige Erhohung der Kreditzinsen, die stark kritisierte
Kreditvergaberichtlinie (KIM-Verordnung) und die Zuriickhaltung
der Forderstellen zur Anpassung der Foérdersatze. Das ungunstige
Umfeld lasst beflirchten, dass in groBer Zahl baubewilligte
Bauten nicht zur Umsetzung gelangen. Die Auswirkungen der
Krise betreffen die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ebenso
wie die Bauwirtschaft in der gesamten Wertschdpfungskette und
absehbar auch den Arbeitsmarkt. Die stark riicklaufigen Zahlen
haben bedrohliche Auswirkungen auf die Wohnversorgung der
kommenden Jahre, v.a. in den Stadten.!

TIIBW & FV Steine-Keramik (2023), S. 7
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Die Osterreichische Bevélkerung befindet sich - in Bezug auf den
vorhandenen Wohnraum - in einer schwierigen Situation.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wéchst schneller
als das Angebot. Auch perspektivisch wird sich die Situation eher
verschlechtern als verbessern.

Nach bis zu 85.000 baubewilligten Wohneinheiten (in neuen und
bestehenden Wohngebé&uden) gingen die Zahlen 2022 auf 63.000
zurlick. Fir 2023 werden nur noch 51.000 bewilligte Einheiten
geschatzt. Bis 2025 ist nochmals von einem deutlichen Riickgang
der Baubewilligungen auszugehen.!
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Nach langen Jahren einer kontinuierlichen Forderleistung von
jahrlich rund 30.000 Zusicherungen, sind seit 2016 stark
rlicklaufige Zahlen mit zuletzt nur noch 18.500 zugesicherten
Wohneinheiten zu beobachten. Die l&nderweisen Unterschiede
sind bei der groBvolumigen Férderung erheblich. Vergleichsweise
geringe Rickgédnge zum langjahrigen Durchschnitt von weniger
als -2 % bis -9 % verzeichnen Niederdsterreich, die Steiermark
und Oberodsterreich. Mehr als -50 % unter dem zehnjahrigen
Durchschnitt lagen 2022 Wien, Karnten und das Burgenland.?

Forderungszusicherungen in den Bundeslandern 2022

Eigenheime
GeschoBw.

Gesamt

% 010 Jahre

Pro 1.000 EW

Anm.: GeschoBwohnungen sind inkl. Sonderprogramme (,Wiener Wohnbauinitiative”), Heime,
Schitzung neue Wohnungen im Bestand, ihne Ankaufférderungen bestehender Bauten.
Quelle: Forderungsstellen der Lander, BMF, IIBW; Daten gerundet.
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“

Bis 2008 gab es in Osterreich die sogenannte ,Zweckbindung
im Zusammenhang mit der Wohnbauférderung. Nach deren
Aufhebung sind die Bundeslander nicht mehr verpflichtet,
diese Mittel fur die Schaffung und Sanierung von Wohnraum zu
verwenden. Sie kdnnen damit auch andere Projekte finanzieren
oder Budgetlécher ,stopfen”.

Wir halten den Grundgedanken der Wohnbauférderung, den
Zugang der Bevdlkerung zu qualitativ hochwertigem und
leistbarem Wohnraum sicherzustellen, fir richtig und wichtig.

Wir fordern daher jetzt die dringend notwendige Aufstockung der
Wohnbauférderung um jéhrlich 500 Millionen Euro durch Bundes-/
Landesmittel sowie die Wiedereinflihrung der Zweckbindung der
Wohnbauférderung.

Mit diesen MaBnahmen kdnnen sowohl bestehende Wohnungen
saniert als auch neuer Wohnraum geschaffen werden.

Nur so kann der bestehende Riickstau bei der Sanierung und
dem Bau von geférderten Miet- und Eigentumswohnungen in
absehbarer Zeit bewaltigt werden.
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Marktentwicklung der Mietpreise im Vergleich zum Vorjahr
(Q3/2023 vs. Q3/2022)

Mit Blick auf Gesamt-Osterreich besagt der ,willhaben“-Miet-
preisspiegel, dass die Angebotspreise pro Quadratmeter Uber
samtliche Bezirke im Schnitt um sechs Prozent zugelegt haben.
Am deutlichsten zu beobachten war dieser anhaltende Aufwarts-
trend in puncto Mieten beispielsweise in Villach Land (+18,4 %)
und Lienz (+17 %). Besonders in den Ballungszentren steigen die
Angebotspreise auf neue Spitzenwerte so z.B. in Innsbruck (21,2
Euro pro Quadratmeter) und Salzburg Stadt (19,4 Euro pro Qua-
dratmeter).?

Swillhaben (2023)
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Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum steigt deutlich
starker als das Angebot.

Wir brauchen jetzt klare Anreize fiir private und gewerbliche
Bauwerber, um Investitionen in den Wohnungsbau anzukurbeln. Nur
so kdnnen Wohnungsnot und steigende Mieten verhindert werden.

Wir fordern gezielte steuerliche MaBnahmen und Anreize fiir den
sozialen Wohnbau und fiir Eigeninvestitionen in Sanierungen wie
beispielsweise:

Eine auf zwei Jahre befristete Einflihrung einer Mehrwertsteuer-
rickfiihrung in Hohe von maximal 100.000 Euro in Anlehnung
an die Férderung im Bereich der Photovoltaik, fiir die Schaffung
oder Sanierung von selbstgenutztem Wohnraum sowie fiir den
Erwerb von neu geschaffenem Wohnraum zur Eigennutzung.

Befristete Einflihrung einer degressiven Afa von 6 % und An-
hebung der linearen Afa-Satze auf 3 % flr Gebaude.

Verldngerung der Amortisationsfristen laut Liebhabereiverordnung
um jeweils 10 Jahre fir die steuerliche Anerkennung von Immo-
bilieninvestitionen fiir gewerbliche Vermieter.
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Osterreich hat sich in globalen Ubereinkommen, in europaischen
und nationalen Strategien zu einer weiteren Reduktion der
Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung bekannt.
Bund, Lander, Stadte und Gemeinden haben sich im Rahmen der
Osterreichischen Raumordnungskonferenz zum Ziel gesetzt, die
Zunahme der Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs- und
Verkehrsflachen und das AusmaB neu versiegelter Flachen bis
2030 substanziell zu verringern.*

4OROK (2023), S. 6
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Osterreich braucht mehr Neubau. Zwei wesentliche Hebel, um
den Neubau anzukurbeln, sind die Bereitstellung geeigneter Fla-
chen und die Beschleunigung der Genehmigungsverfahren.

Gerade in den Ballungszentren fehlt es aber oft an Platz fur den
Neubau von Wohnungen. Wir fordern daher jetzt, die notwendi-
gen Rahmenbedingungen fiir die Umwandlung von geeigneten
Flachen in Bauland zu schaffen, um den dringend benétigten zu-
séatzlichen Grund fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen.

In Gebieten, in denen dies mangels geeigneter Flachen nicht
maoglich ist, muss die Aufstockung von Wohngeb&uden erleichtert
werden. Wir fordern jetzt die Schaffung von Rahmenbedingun-
gen, die zu einer spirbaren Verkiirzung der Genehmigungsver-
fahren fiihren. Die in den letzten Jahren aufgebaute Komplexitét
der administrativen Anforderungen muss auf das notwendige
MaB reduziert werden.

Wir fordern, dass eine Genehmigung von Bauantrdgen auch vor
einer 100%igen Erflllung der Anforderungen erfolgen kann.
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Zum 01.08.2022 hat die Osterreichische Finanzmarktaufsichts-
behdrde (FMA) die ,Kreditinstitute-lmmobilienfinanzierungs-
maBnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die zur Begrenzung
der systemischen Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von
Wohnimmobilien dienen soll. Ziel war es, eine sich anbahnende
Immobilienblase zu verhindern.

Die Eckpfeiler der KIM-VO sind: Wohnbaukredite dirfen nicht
mehr langer als 35 Jahre laufen, der Eigenmittelanteil muss
mindestens 20 Prozent betragen und die Schuldendienstquote
(Riickzahlungsrate) darf maximal 40 Prozent des verfligbaren
Nettoeinkommens ausmachen.

SINFINA (2023)
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Nach Inkrafttreten der KIM-Verordnung ist die Kreditvergabe in
Osterreich deutlich eingebrochen. Beispiel: Im Vergleich September
2022 mit September 2023 ist die Neukreditvergabe fiir private
Wohnbauzwecke um 31 % zuriickgegangen.®

Die Regelungen der KIM-Verordnung verhindern den Erwerb von
Wohneigentum. Die Reaktion des Marktes: weniger Bauprojekte
und steigende Mieten. Seit Einflhrung der KIM-Verordnung ist
eine eigene Wohnung oder ein eigenes Haus flir die meisten
Birgerinnen & Biirger kaum mehr finanzierbar.

Die strengen Regelungen der KIM-Verordnung miissen angepasst
werden - und zwar sofort. Wir fordern jetzt eine deutliche Anhe-
bung der Schuldendienstquote (Riickzahlungsquote), die derzeit
bei 40 % liegt und in Kombination mit den gestiegenen Kreditzinsen
und der Laufzeitbeschrénkung eine Finanzierung blockiert. Die mo-
natlich mogliche Kreditrate fir Wohnraumschaffung sollte auf 60 %
des Haushaltseinkommens angehoben werden.

Darliber hinaus fordern wir jetzt die Einflihrung eines zinsgestlitz-
ten, bundesseitigen Eigenmittelersatzdarlehens fiir Wohnbau-
investitionen, welches dazu beitrdgt, die 20 % Eigenmittelquote
der KIM-Verordnung zu erreichen. In Verbindung mit einem Erlass
der Grunderwerbssteuer und der Grundbucheintragungsgebihr
beim Ersterwerb von Wohneigentum wére dies eine wichtige
MaBnahme — gerade auch fir junge Familien, die sich den Traum
vom Eigenheim erfiillen wollen.
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Ein One-Stop-Shop ist eine Anlaufstelle, die als erster oder
alleiniger Ansprechpartner agiert. Sie organisiert alle Aufgaben,
die sich bei einer energetischen Sanierung ergeben. Das
soll helfen, den energiesparenden Umbau von Gebaduden zu
vereinfachen. Der One-Stop-Shop kiimmert sich um Finanzierung
und Planung, bereitet die Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
vor und begleitet diese.

Durch seine Einbindung soll einerseits der Aufwand fiir die Besitzer
des Gebaudes reduziert werden - etwa fiir Informationsbeschaf-
fung, Suche oder Organisation. Und andererseits kann die Qualitat
der energetischen Sanierung gesteigert werden.®

¢ ProRetro (2023)
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Die Lénder und der Bund haben zahlreiche Bauférderprogram-
me aufgelegt, die niemand mehr versteht und nutzen kann. Zu-
dem gibt es zwischen den Landern starke Unterschiede. Um den
Bau-Stau in Osterreich schnell aufzuldsen, muss die Bauférde-
rung radikal vereinfacht werden auf max. 10 Foérderprogramme,
die in allen Landern in gleicher Form gelten.

Zudem fehlt eine Plattform, die sdmtliche Fordermdglichkeiten
in verstandlicher Weise darstellt. Jedes Land hat seine eigenen
Darstellungen, die Nutzerfreundlichkeit ist gering.

Wir fordern daher jetzt die Einrichtung von zentralen Beratungs-
zentren nach dem ,One-Stop-Shop“-Ansatz, die individuelle Be-
ratungen zur Férderung von Sanierungen fiir die Birgerinnen &
Birger ermdglichen.

Nicht nur die zahlreichen verschiedenen Forderprogramme sind
ein Symptom (liberbordender Biirokratie beim Bauen. Auch die
Bearbeitung der Bauantrdge muss digitalisiert und beschleunigt
werden, da private Bauherren teilweise mehrere Monate auf
ihre Genehmigung warten miissen. Diese ausufernde Burokratie
abzuschaffen, muss Aufgabe der Politik sein. Nur so kann der
Wohnbau wieder in Fahrt kommen.
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Eine Initiative fiihrender Unternehmen der

Bauwirtschaft und Baustoffindustrie zur
Forderung des Wohnungsbaus in Osterreich




