DER MITTELFRISTIGE BEDARF AN MITTELN DER VWOHNBAUFORDERUNG UNTER
BERUCKSICHTIGUNG DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND DER SANIERUNG

Mag. Andreas Qberhuber, FGW

Die FGW wurde im Februar 2007 von der S-Bausparkasse sowie der AK Wien in Hinblick auf die
damals bevorstehenden Budgetverhandlungen sowie die dem aktuellen Regierungsprogramm zu
entnehmenden  Zielsetzungen und damit Herausforderungen fiir die Osterreichische
Wohnbaufinanzierung und Wohnungswirtschaft beauftragt, im Rahmen einer Studie einerseits die
gegenwartig speziell im Bereich der Wohnbauférderung vorhandenen Finanzierungspotenziale
einzelnen angestrebten Forderungseffekten in Wohnungsneubau- und sanierung gegentiber-
zustellen und andererseits die jeweiligen Auswirkungen einer Reduktion bzw. Aufstockung der
Bundesmittel abzuschatzen. Die im Juni 2007 ausgearbeiteten Ergebnisse und Prognosen sollten
vor allem fur eine argumentative Verwertung im Zuge der Budgetverhandlungen und politischen
Diskussionen genutzt werden.

Die offentliche Diskussion um gegenwartige sowie zukiinftige Positionen und Zielsetzungen der
osterreichischen Wohnbauférderung wurde zuletzt durch das im Zuge der Regierungsbildung
entwickelte Regierungsprogramm 2007 - 2010 neu belebt. Neben einem deutlichen Bekenntnis zur
Beibehaltung des Systems der Wohnbauférderung und damit auch der Anpassung der geférderten
Neubaurate an den jeweiligen Wohnbedarf sind infolge der budgetiren Dominanz des Bundes'
indirekt bestimmte Vorgaben an die kiinftige Forderungspolitik der Lander vorgezeichnet. Im
Einzelnen beschrdnken sich die gesetzten Schwerpunkte in Hinblick auf die Erreichung der Kyoto-
Verpflichtungen auf vor allem zwei 6kologische Bedingungen. So soll ab 2015 die Errichtung
groBvolumiger Wohngebaude an die Erfullung der Kriterien des ,Klima-Aktiv-Passivhausstandards”
gekoppelt sein und bis 2020 die thermische Sanierung samtlicher zwischen 1950 und 1980
errichteter  Nachkriegsbauten erreicht werden. Ein  Programmschwerpunkt mit primar
sozialpolitischem Gewicht zeigt sich durch die angestrebte Einflihrung von Kriterien des
anpassbaren Wohnbaus bei der Vergabe von Forderungsmitteln, somit generell die Forcierung von
MaBnahmen zur urspringlichen und (sogar vor allem) nachtréglichen Schaffung barrierefreier
Wohnungen.

Durch zahlreiche Studien bereits belegt ist das grundsatzliche Lenkungspotenzial des Systems der
Wohnbauférderung zur Erreichung vielfdltiger und bedeutender Effekte unter anderem fir die
osterreichische Wirtschaftskraft und Sozialordnung® Es ist daher prinzipiell zu beachten, dass eine
Reduzierung von Forderungsaufgaben durch Uberproportionale Konzentration auf vereinzelte Ziele
die Uberwiegend bestehende Homogenitdt des gesamten Systems wahrscheinlich nachhaltig
destabilisieren wirde. Es stellte sich daher flr die Untersuchung die Kernfrage, inwieweit durch die

Die den Landern jahrlich zur Verfligung stehenden Forderungsmittel setzen sich zu etwa 70% aus
Zweckzuschissen des Bundes zusammen.

2 z.B. in Qberhuber/Amann/Bauernfeind: Benchmarking Nachhaltigkeit in der Wohnbauférderung der
Bundeslander. Wien: FGW, 2005.



den Ldndern aktuell zur Verflgung stehenden Finanzmittel eine Realisierung von ,neuen”
Anforderungen (konkret: Steigerung der geforderten Wohnbaurate, Forcierung thermischer
Gebaudesanierungen, Forcierung von MaBnahmen zur Schaffung nachtraglicher Barrierefreiheit im
Wohnungsbestand)  unter  Aufrechterhaltung weiterer ,traditioneller”  Férderungseffekte
(Beschaftigungseffekte, Wohnkostenstabilisierung) tberhaupt erreichbar ist bzw. in welchem
AusmaB eine Mittelaufstockung erforderlich ware.

1. Férderungseinnahmen- und ausgaben

Im Einzelnen setzen sich die Einnahmen fir die Wohnbauférderung der Lander vor allem aus zwei

Komponenten zusammen:

o Zweckzuschisse des Bundes: Seit 1996 sind die Wohnbauférderungszweckzuschiisse des Bundes
an die Lander nominell mit 1,78 Mrd. € pro Jahr limitiert (ohne Wertsicherung). Der Baukostenindex
ist seitdem um knapp 27 9% gestiegen.

o Rickflisse und Zinsen: Die Rickflisse aus aushaftenden Forderungsdarlehen stellten stets
einen wesentlichen Teil der Einnahmen flr die Wohnbauférderung dar. 2001 wurde die Zweck-
bindung der Ruckflisse hinsichtlich der bis 31.12.2000 gewéhrten Landesférderungen
aufgehoben. Die Rickfllsse lagen in den neunziger Jahren zwischen 500 und 700 Mio €, mit
einem Hochstwert von 893 Mio € im Jahr 2000, als in mehreren Bundeslandern mit
Ruckzahlungsaktionen und ersten Verkdufen von Darlehensforderungen die Einnahmen forciert
wurden. Der Einsatz von Forderungsrickflissen hat sich seit 2004 wieder tendenziell erhéht.

Abbildung 1:  Einnahmen fir die Wohnbaufdrderung in Mio €
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Die in nachfolgender Abbildung ersichtliche Spitze der Forderungsausgaben 2000 mit 2,95 Mrd. €
ist auf den ab dem Folgejahr wirksamen Stabilitdtspakt zwischen Bund und Landern zuriick zu
fuhren. Von mehreren Bundeslandern wurden damals in groBem Umfang Maastricht-wirksame
Forderungsausgaben auf das Jahr 2000 riickgebucht.

Verlorene Einmalzuschiisse wurden seit 2001 stark zurlck gedrangt, nachdem sie Ausgaben im
Sinne der Maastricht-Kriterien darstellen, und durch Darlehen oder andere Férderungsmodelle
ersetzt. Ihr Anteil sank von Uber 20 9% Ende der neunziger Jahre auf zuletzt nur mehr rund 8 %.

Die Ausgaben flr die Wohnbeihilfe stiegen sukzessive von 5 % Mitte der Neunziger Jahre auf
zuletzt Uber 9 % der Gesamtausgaben. Diese Entwicklung hat mehrere Griinde. Zum ersten zeigt
sie die zunehmende Verbreitung von gemischten Foérderungsmodellen, bei denen mittels
Objektférderung Wohnungen mittlerer Preislage angeboten werden und sozial benachteiligte
Gruppen mittels Subjektforderung zusatzlich gestiitzt werden. Zum zweiten haben mehrere
Bundeslander die Wohnbeihilfe auf andere als objektgeférderte Wohnungen ausgeweitet
(,allgemeine Wohnbeihilfe"). Zum dritten kommen die stagnierenden und in einzelnen Jahren
rickldufigen Haushaltseinkommen zum Tragen.

Nicht wohnbaurelevante Ausgaben fir MaBnahmen zur Erreichung der Kyoto-Ziele bzw.
Infrastruktur, wie sie seit dem Finanzausgleich 2001 zuldssig sind, zeigten zuletzt deutlich mehr
Dynamik.

Abbildung 2: Ausgaben fir die Wohnbaufoérderung nach Finanzierungsart in Mio. €
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Und schlieBlich zeigt auch die Ausgabenanalyse nach dem Forderungszweck fiir das Jahr 2006 nur
relativ. wenig Veranderung, ausgenommen eine deutliche Zunahme der Ausgaben im
Figenheimneubau vor allem gegeniiber den Jahren 2004 und 2005. Die im Ubrigen geringen
Abweichungen gegeniber den Vorjahren betreffen insbesondere auch die Sanierung, deren Anteil
an den Férderungsausgaben unverandert zwischen 20 und 22% liegt (vgl. Abbildung 3).



Abbildung 3: Ausgaben fir die Wohnbaufoérderung nach BaumaBnahme in Mio €
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2. Forderungsschwerpunkt Wohnungsbedarf

Das AusmaB an Wohnungsbewilligungen in Osterreich ist zwischen Mitte der Neunziger Jahre und
2001 um rund 40% auf knapp tber 40.000 Neubauwohnungen gesunken und stieg erst wieder im
Jahre 2002 auf 42.300 Einheiten. Seit 2003 liegen aufgrund der Umstellung der Erhebung auf das
Zentrale Gebauderegister keine validen Daten vor. Aufgrund diverser Indikatoren (vor allem
Statistiken der Wohnbauférderung und der branchenbezogenen Bauproduktion) ist seitdem von
Bewilligungszahlen zwischen 42.000 und 43.000 Einheiten pro Jahr auszugehen, im Jahr 2006 von
einer Steigerung auf zwischen 43.500 und 44.000.

Die Forderungszusicherungen erreichten 1998 (den Wohnbauboom seit etwa 1993 abschlieBend)
ein hohes Niveau von Uber 48.000 geférderten Neubauwohnungen und sanken bis 2000 auf
35.500 Wohnungen. Nachdem bis 2004 eine Stabilisierung mit durchschnittlich 34.000 jahrlich
geforderten Einheiten verzeichnet werden konnte, erreichten die geférderten Wohnungszahlen im
Jahre 2005 nur mehr ein AusmaB von rund 31.600 zugesicherten Wohnungen. 2006 erhdhte sich
das geforderte Volumen auf insgesamt 34.300 Neubauwohnungen, davon 22.000
Geschosswohnungen (inkl. Heimplatzen) und 12.300 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.



Abbildung 4:  Wohnbauférderung (Anzahl Férderungszusicherungen) und Wohnungsproduktion
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Quelle: BMF, Forderungsstellen der Lander, Statistik Austria, FGW.

Diese Tendenzen geben infolge verschiedener Umstinde (speziell aufgrund aktueller
Bevélkerungsprognosen) begriindeten Anlass zur Sorge. Bereits der im Rahmen der
Wohnbedarfsprognose 2005 der OROK (erstellt auf Basis der Bevdlkerungsprognose der Statistik
Austria aus dem Jahre 2003) ermittelte Wohnbedarf von jahrlich 46.000 Neubauwohnungen wurde
in den vergangenen Jahren deutlich (um 3.000 bis 4.000 Wohnungen) unterschritten. Noch
drastischer erweisen sich nunmehr die Abweichungen des realisierten vom als erforderlich
prognostizierten Wohnbaus unter Heranziehung aktueller (revidierter) Bevolkerungs- und
Haushaltsprognosen, primar ausgelést durch hohere Zuwanderungsbewegungen in den
vergangenen und hochstwahrscheinlich auch kommenden Jahren. Der Bevolkerungsstand in
Osterreich betrug 2005 8,233 Millionen Personen und damit einen um rund 100.000 hdheren
gegenliber der alten Prognose. Nach neuesten Prognosen der Statistik Austria

Bis 2010 werden voraussichtlich 170.000, bis 2020 470.000 und bis 2050 1,30 Millionen Menschen
mehr in Osterreich leben, als urspriinglich berechnet mit entsprechenden Auswirkungen auf die
Entwicklung der Privathaushalte in Osterreich.



Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung in Osterreich bis 2050
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Infolge der revidierten Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen seit 2003 ist mit massiven
Auswirkungen auf den kiinftigen Wohnungsbedarf in Osterreich zu rechnen. Im Rahmen einer
Studie des WIFO® wurde der zusétzliche jahrliche Wohnungsbedarf in den nichsten finf Jahren mit
rund 10.000 Wohneinheiten eingeschitzt (Wohnungsbedarf gesamt 53.000) und Gberdies
empfohlen, in finf bis zehn Jahren die Produktion auf rund 55.000 Wohnungen zu steigern. Diese
Schatzungen erscheinen unter Berlicksichtigung der aktuellen demografischen Entwicklungen und
vor allem der zu geringen Wohnbauleistungen der letzten Jahre plausibel. Dariiber hinaus ist
anzunehmen, dass die Deckung des hoheren Wohnbedarfs durch Nutzung allenfalls vorhandener
Wohnungsreserven bzw. nur temporar (Unterkunft im Familienverband etc.) erfolgte und daher
vermutlich von mittlerweile nur geringen Mobilitatsreserven auszugehen ist.

Betont wird, dass ein Absinken der Neubaurate unter die prognostizierten Wohnbauerfordernisse
den kumulativen Aufbau eines Wohnungsfehlbestands zur Folge hatte mit schwerwiegenden
gesamtgesellschaftlichen Auswirkungen, wie am Beispiel der friihen Neunziger Jahre ersichtlich. Zu
rechnen wdre mit Uberproportionalen Preissteigerungen in anderen Wohnungsmarktsegmenten,
vor allem dem privaten Mietwohnungs- und Eigentumsmarkt. Anzeichen daflr sind bereits
gegenwartig in beiden Segmenten deutlich erkennbar. Ein gewisses Ma3 an Wohnungsleerstand ist
als Mobilitatsreserve von groBter Bedeutung, um stabile Marktpreise sicher zu stellen.

Die Bewaltigung des Wohnungsbedarfs der kommenden Jahre im beschriebenen Ausmal3 von
mittelfristig rund 53.000 Wohnungen pro Jahr wird priméar aus Mitteln der Wohnbauférderung
sowie Wohnbaubanken zu bewerkstelligen sein. Ausgehend vom langjahrigen Férderungsdurchsatz
von durchschnittlich 80% der bewilligten Wohnungsanzahl (vgl. Abbildung 4) betrdgt der
geférderte Wohnungsbedarf daher in den ndchsten finf Jahren zumindest 42.000 Wohnungen
jahrlich, danach rund 43.500 Wohnungen pro Jahr, somit AusmaBe wie gegen Ende der Neunziger
Jahre. Verschiedene Entwicklungen der letzten Jahre (Einkommensentwicklung, Wohnkosten-

3

M. Czerny, M. Weingéartler. Wohnbau und Wohnhaussanierung als Konjunkturmotor. Wien: WIFO, 2007.



steigerungen am privaten Wohnungsmarkt, Anforderungen an berufliche Mobilitit) legen es nahe,
die forderungspolitischen Schwerpunkte im geférderten Mietwohnungsbereich zu setzen.

Pro ,Férderungsjahrgang” von rd. 34.000 Neubauwohnungen wurden (als Durchschnitt tber die
Zusicherungen/Auszahlungen der Bundesldnder berechnet) rd. Euro 1,1 Milliarden Darlehen und rd.
Euro 25 Millionen an ,neuen” laufenden Zuschissen aufgewendet. Fir 1.000 zuséatzliche
Wohnungen lasst sich daraus ein Finanzierungserfordernis von 32 Millionen Euro ableiten. Das
Zusatzerfordernis im Neubaubereich fur die Errichtung von jahrlich 8.000 geférderten Wohnungen
innerhalb der nachsten funf Jahre betrdgt daher rd. 260 Mio Euro, das entspricht etwa 10 Prozent
der gesamten Wohnbauférderungsmittel, wobei im Zuge dieser Kalkulation landerspezifisch nicht

differenziert wurde.

2. Férderungsschwerpunkt thermische Sanierung

GemaB Gebadude-Wohnungszdhlung 2001 wurden im vorangegangen Jahrzehnt nur 10,5% der
alteren Wohnungen thermisch saniert, somit jahrlich lediglich rund ein Prozent des Bestandes
einer thermischen Sanierung zugefiihrt. Der Anteil lag bei Gemeinniitzigen Bauvereinigungen und
Gebietskorperschaften mehr als doppelt so hoch, bei privaten Mehrwohnungsbauten (Miet- und
Eigentumswohnungen) bei 7,2%. Der nach wie vor hohe Sanierungsanteil bei GBV erklart sich mit
hoher Wahrscheinlichkeit aus den funktionalen Regelungen zur Mittelaufbringung durch den
gesetzlich vorgeschriebenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag. Vor allem deshalb ist davon
auszugehen, dass mittlerweile etwa 35% des gemeinnltzigen Wohnungsbestands thermisch
saniert wurde. Der niedrige Sanierungsanteil bei privaten Mehrwohnungsbauten rihrt von den
jeweils unterschiedlichen Schwierigkeiten der Sanierung von Eigentumswohnungsanlagen bzw.

Mietwohnhausern her.

Abbildung 6: Fassadenerneuerung mit Warmeddmmung 1991 - 2001 in % des Bestands
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GemaB Forderungsstatistik der Lander wurden wahrend der Neunziger Jahre rund 340.000
Wohnungen gefordert thermisch saniert. GemalB GWZ liegt die Zahl bei 390.000 Wohnungen. Es
wurde also der bei weitem gréBte Teil der Sanierungen durch Mittel der Wohnbauférderung mit-
finanziert, wobei die Sanierungsraten landerweise stark unterschiedlich ausgepragt sind.
Uberdurchschnittlich wurde die thermische Sanierung in Tirol, der Steiermark, Oberosterreich und
Niederosterreich  geférdert, unterdurchschnittlich in Wien (allerdings vor Einfiihrung der
Forderungsschiene , THEWOSAN"), Burgenland, Vorarlberg und Karnten (vgl. Abb. 5). Anzumerken ist,
dass MaBnahmen der Warmedammung nur bis ins Jahr 2000 im Rahmen der Berichtspflicht der
Ldnder an das Finanzministerium statistisch erfasst wurden. Sie entwickelten sich bis dahin
konstant, das heiBt, dass seit Mitte der neunziger Jahre - trotz Bemihungen der Politik um deren
Forcierung - kein signifikanter Anstieg der thermischen Sanierung beobachtbar ist.

Abbildung 7:  Sanierungsguoten 1991-2000 nach Bundesldndern

45%
40% - i

Ee 1 Umfassende Sanierung
35% 1 Eigenheime 91-01
30%
25% Umfassende Sanierung

] GeschoRwohnungen

20% - 91-01

—m— Umfassende Sanierung
Gesamt 91-01
10% -

5%

—B— Warmedammung
Gesamt 91-01

0%

0 B K

Anm.: Die zeitliche Abgrenzung 1991-2000 wurde gewdahlt, um die Vergleichbarkeit mit den Daten der
Gebdude-Wohnungszéhlung herzustellen.
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Die einzelnen Wohnungsbestandssegmente zeigen eine deutlich unterschiedliche Altersstruktur. Bei
den Gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind 28% des Bestandes junger als 20 Jahre (bezogen auf
den Erhebungszeitpunkt 2001), bei Eigentiimergemeinschaften sind es knapp 25%, bei
Gewerblichen knapp 169, bei Einzelpersonen als Eigentimer - dem klassischen”
Eigenheimbesitzer - 159% und schlieBlich bei Gebietskdrperschaften weniger als neun Prozent. lhre
Rolle wurde seit den achtziger Jahren zunehmend von den GBV Gbernommen.

Als schwierig erweist sich, das Sanierungspotenzial im Wohnungsbestand abzuschédtzen. Generell
wird sehr groBer thermischer Sanierungsbedarf im Eigentumsbereich (Eigentumswohnungen,
Eigenheime) gesehen. Bei Verfligbarkeit ausreichender Férderungsmittel bzw. Erhohung der
forderungsfinanziellen Attraktivitat ist davon auszugehen, dass die Annahme in diesen Segmenten
(vor allem in Gebduden mit maximal 2 Wohneinheiten) etwas lebhafter sein wird.



Hinsichtlich der thermischen Sanierungspotenziale von &lteren Eigenheimen (etwa 70% der vor
zumindest 25 Jahren errichteten Eigenheime wurden ab 1945 errichtet, somit rund 700.000
Einheiten) wurde im Rahmen einer FGW-Studie ein realistisches Potenzial von jahrlich 3% des

Bestandes eingeschatzt.*

Abbildung 8:  Wohnungsmarktsegmente nach Baualter
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Prinzipiell ist davon auszugehen, dass fiir eine massive Forcierung umfassender (thermisch-
energetischer) Sanierungen im Sinne der jingsten politischen Zielsetzungen (thermische Sanierung
samtlicher zwischen 1950 und 1980 errichteter Wohngebdude bis 2020 gemal3 aktuellem
Regierungsprogramm, Steigerung der thermischen Sanierungsrate bis 2012 auf jahrlich 3%,
langerfristig auf 5% pro Jahr gemaB Klimastrategie 2007) jedenfalls zusétzliche Frderungsmittel
bereit zu stellen sind, wobei im Zuge von entsprechenden Fdrderungsaktivitditen auf eine

sozialpolitisch ausgewogene Mittelverwendung zu achten ware.

Die Berechnung des Anteils der Forderungsausgaben flr thermische Sanierungen an den
Gesamtausgaben fir groBvolumige Sanierungen (im Durchschnitt jahrlich rd. 530 Mio. Euro)
gestaltete sich aufgrund mangelnder statistischer Erfassung entsprechender MaBnahmen und

4 W. Amann, S. Bauernfeind, K. Bruckner, E. Deutsch et al. Férderungsmodell als Masseneffekt zur Erreichung der
Kyoto-Ziele. Wien: FGW, 2002. Die Abschidtzung stiitzte sich auf Daten zu Sanierungsaktivitdten wahrend der
achtziger und neunziger Jahre sowie eine projektbezogen durchgefiihrte empirische Erhebung. Gestiitzt wurde
die Abschdtzung insbesondere auf die Annahme, dass es durch Schaffung attraktiver Férdermodelle gelingen
misste, die schon heute weitgehend vorhandene Bereitschaft von Eigentiimern &lterer Eigenheime zur

Durchflihrung von EinzelmaBnahmen teilweise in Richtung umfassender SanierungsmaBnahmen umzulenken.



groBer Unterschiede in der Forderungssystematik der Ldnder als Uberaus schwierig. Unter
Heranziehung der fiir den groBvolumigen Sanierungsbereich verfligbaren Baukosten- und
Zusicherungsstatistik der Lander sowie Gegenuberstellung der einzelnen landerweisen
Fordermodelle lasst sich allerdings annahernd der prozentuelle Anteil der Ausgaben flir thermische
Sanierungen mit durchschnittlich etwa 20-25% und demnach zwischen rund 100 und 130 Mio.
Euro beziffern. Unter den gegenwirtigen Rahmenbedingungen (va. AusmaBe der landerweisen
Forderanteile) missten fir eine  Verdreifachung der thermischen Sanierungsquote
(zweckgebundene) Mittel in Hohe von zusatzlich zumindest 200 Mio. Euro pro Jahr zur Verfiigung
gestellt werden. Dieser Mittelbedarf ist aus jenen, den Landern derzeit zur Verfligung stehenden
jahrlichen Férderungseinnahmen nicht gedeckt.

3. Forderungsschwerpunkt barrierefreie Gestaltung des Wohnungsbestands

Diese Forderungsschiene ist als relativ junger, jedoch in Zukunft infolge demografischer
Entwicklungen bedeutender Schwerpunkt in der dsterreichischen Wohnbauférderung anzusehen.
Der Anteil der 60- und Mehrjdhrigen an der Gesamtbevdlkerung wird in den kommenden
Jahrzehnten - je nach Prognoseannahmen - auf 34 Prozent bis 38 Prozent steigen und damit von
derzeit einem Flnftel auf rund ein Drittel.

Angesichts dieser Entwicklung ist die Frage der Wohnversorgung von Senioren vordringlich. Das
Streben nach Erhaltung von Selbstdndigkeit und va. Selbstbestimmtheit im Alter als ein primares
Bedlrfnis von Senioren ist durch verschiedene Studien belegt. Vor allem empirische
Untersuchungen in Deutschland bestatigen den primaren Wunsch alterer Menschen, so lange als
maoglich in der vertrauten Wohnumgebung zu verbleiben und die angestammte Wohnung zu
erhalten bzw. an spezielle Wohnbedirfnisse im Alter anzupassen.

Aktuell zeigt sich in Osterreich dennoch zum Einen nach wie vor eine konzentrierte Bezugnahme
der Wohnbauférderung auf behindertengerechtes Wohnen sowie, ausgenommen z.B. Wien, die
Forderung von entsprechenden MaBnahmen in Form von laufenden Zuschissen zu einem
Fremddarlenen. Im Sinne der hier zu fordernden Zielgruppen (vor allem Senioren) positiv
hervorzuheben ist die Uberwiegend vorgesehene Nichtriickzahlbarkeit der Forderungsbetréage.

Uber die tatsdchlichen AusmaBe von in den letzten Jahren durchgefiihrten MaBnahmen zur
nachtraglichen Schaffung von Barrierefreiheit im Wohnbereich sowie des angefallenen
Forderungsaufwands geben die zur Verfligung stehenden statistischen Daten leider keine Auskunft.
Dies ist nicht nur darauf zurlickzufiihren, dass der seniorengerechten Wohnungsanpassung derzeit
noch relativ wenig Beachtung geschenkt wird, sondern auch darauf, dass vielfach allgemeine
EinzelsanierungsmaBnahmen  nicht in  der erforderlichen  Scharfe von  speziellen
AnpassungsmaBnahmen getrennt werden. Damit erweist sich eine gesicherte Abschadtzung
kiinftiger Budgeterfordernisse zur Erreichung eines barrierefreien Wohnungsbestands als auBerst
schwierig.

Fur eine Annéherung sind allerdings Eckdaten bekannt (Anteil von Seniorenhaushalten am
Gesamtbestand, Altersstrukturen im Wohnungsbestand nach Rechtsgrund der Nutzung, Kosten



einer typischen seniorengerechten Wohnungsanpassung), deren Bewertung eine fundierte
Schatzung ermoglicht.

Fir die Berechnung der erforderlichen Fordermittel fir MaBnahmen der Beseitigung von Barrieren
im Wohnbereich (va. seniorengerechte Wohnungsanpassung) erscheint es zweckméaBig, diese auf
Basis eines jahrlich festgelegten Prozentsatzes an zu sanierenden Wohneinheiten (als Zielvorgabe)
sowie durchschnittlicher Sanierungskosten zu ermitteln und entsprechend zu widmen. GemaB
Gebiude- und Wohnungszahlung 2001 sind von den rund 3,32 Mio. Privathaushalten in Osterreich
knapp tber 1 Mio. Wohnungen von 3lteren Bewohnern (60+) als Haushaltsvorstdnden bewohnt.
Ausgehend von durchschnittlichen Sanierungskosten einer altengerechten Wohnungsanpassung in
Hohe zwischen 5.000,- und 10.000 Euro® (im Schnitt werden Euro 7.500,- angenommen) und
einem Forderanteil von 50% der Sanierungskosten waren fir die barrierefreie Gestaltung von 1%
des aktuell relevanten Wohnungsbestands (somit 10.000 Wohneinheiten pro Jahr) Fordermittel in
Hohe von jahrlich rund 40 Mio. Euro bereit zu stellen. Fir die Restfinanzierung wirden sich va.
Mittel der Bausparkassen anbieten.

4. Hauptergebnisse der Studie:

> Infolge aktueller Entwicklungen (vor allem erhéhter Zuwanderungsbewegungen) ist gegeniiber
der letzten Wohnungsbedarfsprognose der OROK (2005) in den kommenden fiinf Jahren mit
einer erforderlichen Wohnbaurate von insgesamt 53.000 Neubauwohnungen zu rechnen und
damit zusatzlich 10.000 Einheiten pro Jahr. Die Neubaurate betragt derzeit jahrlich rund 43.000
Wohnungen.

» Dieser zusatzliche Wohnbedarf kann nur durch eine Erhdhung der Anzahl der geforderten
Neubauwohnungen auf etwa 42.000 Einheiten bewaltigt werden. Das bedeutet eine Steigerung
der gefdérderten Wohnungsanzahl um rund 8.000 Wohneinheiten jahrlich. Der daraus
resultierende erhdhte Mittelbedarf fir die dsterreichische Wohnbauférderung betrdgt pro Jahr
rund 260 Mio. Euro.

» Um das Koalitionsziel einer Verdreifachung der thermischen Sanierungsquoten im groB- und
kleinvolumigen Wohnbau (von derzeit rund 1% auf 3% des Wohnungsbestands pro Jahr) von
2008 bis 2012 zu erreichen waren unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen zumindest
200 Mio. Euro zusatzlich bereit zu stellen.

» Um das Koalitionsziel einer Forcierung von MaBnahmen der nachtréglichen Schaffung von
Barrierefreiheit innerhalb von Wohnungen zu erreichen, missten ebenfalls Fordermittel in Hohe
von rund 40 Mio. Euro eingesetzt werden. Damit lieBe sich rund 1% des derzeit von éalteren
Haushaltsvorstanden bewohnten Wohnungsbestands in Osterreich seniorengerecht adaptieren.

» Zur gdnzlichen Erfillung der Wohnbedarfszahlen und der Koalitionsziele bzgl.
Energieeinsparung und seniorengerechter Adaptierungen besteht daher ein erhohter

Angenommen werden typische Kosten einer altengerechten Wohnungsanpassung mit je nach Bedarfsfall
unterschiedlich hohen AusmaBen (Anbringung von Haltegriffen, rutschfesten Beldgen bis zur kostenintensiven

Adaptierung von Sanitdranlagen oder den Einbau von wohnungsinnenseitigen Aufziigen).



Mittelbedarf fir die Wohnbauférderung in Héhe von jahrlich rund 500 Millionen Euro. Das
entspricht einer Erhthung der gegenwértigen gesamten Férderungsausgaben (Bund und Lénder)
um etwa 209%. Die Forderungseinnahmen der Lander betrugen 2005 insgesamt 2,6 Mrd. Euro.
Entsprechend der Forderungssystematik der Lander wirde die Finanzierung der Mehrausgaben,
vor allem zur Bewadltigung der zusatzlichen Neubauleistung, Uberwiegend im Rahmen
Maastricht-neutraler ~ Fordermodelle  (Direktdarlehen, riickzahlbare  Annuitdten-  bzw.
Zinsenzuschisse) erfolgen. Der effektive Forderbarwert liegt dadurch deutlich unter dem
aufzuwendenden  Ausgabenvolumen. Uberdies ist hinsichtlich der Verwendung der
Forderungsriickflisse aus diesen Neuverpflichtungen gesetzlich eine Zweckwidmung festgelegt.
Dem zusatzlichen Mittelbedarf stehen seit 1996 mit 1,78 Milliarden Euro eingefrorene
Bundesmittel und stark aufgeweichte Zweckbindungen der Bundesmittel und Rickflisse
gegenuber. Die Zweckzuschiisse des Bundes wurden seit 1996, gemessen an der Entwicklung
des Baukostenindex, um rund 25 bis 30% bzw. rund 500 Millionen Euro ,entwertet". Zusatzlich
wurde 2001 die Zweckbindung der Riickfliisse von bis 31.12.2000 gewahrten Landesforderungen
aufgehoben und die Zweckbindung der Bundeszuschiisse stark aufgeweicht.

Die  Nutzung von Finanzierungsmitteln der Osterreichischen Wohnbaubanken und
Bausparkassen ist nicht zuletzt in Hinblick auf die gestiegenen Anforderungen an die
Wohnbauférderung unverzichtbar. Dringend abzuraten ist von einer Destabilisierung des
osterreichischen Systems der Wohnbaufinanzierung durch z.B. eine Abschaffung der KESt-
Befreiung der Wohnbauanleihen.

Durch eine Erhéhung der Wohnbauinvestitionen konnten wertvolle Beschaftigungsimpulse
sowie eine Wohnkostenstabilisierung bewirkt werden. Durch Realisierung des zusatzlichen
geforderten Neubaubedarfs (in der GréBenordnung von 8.000 Wohnungen pro Jahr) sowie
deutliche Erhéhung der thermischen Wohnbausanierung wirden insgesamt zusatzliche
Wohnbauinvestitionen in Hohe von rund 2 Mrd. Euro jahrlich ausgelést und damit
gesamtwirtschaftlich bis zu 24.000 Arbeitsplatze geschaffen werden.



