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Die vorliegenden Empfehlungen von iiberparteilichen Expertinnen wirtschaftspolitischer Institutionen und Interessensver-
tretungen unterteilen sich in kurzfristig durch den Bundesgesetzgeber umsetzbare und in mittelfristig, unter Einbeziehung
der Lander und Gemeinden, durchzufiihrende Malnahmen. Alle vorgeschlagenen Schritte unterstiitzen die Zielsetzung, den

osterreichischen Wohnbau auf einem stabilen Weg in die Zukunft zu begleiten.
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Praambel

Wohnraum fiir breite Teile der Bevolkerung zu schaffen war und ist eine der wesentlichen

Herausforderungen fiir die sozial- und wirtschaftspolitischen Akteure unseres Landes.

Die asterreichische Wohnbaupolitik ist
vor allem im internationalen Vergleich
durch Stabilitat und Kontinuitit gekenn-
zeichnet. Dies hat sich auch in der

jingsten Wirtschaftskrise gezeigt.

Die Schaffung von leistbarem Wohn-
raum ermoglicht, dass das personlich
verfugbare Einkommen und somit der
Lebensstandard grofer Bevélkerungs-
gruppen steigt und somit mehr Netto-
einkommen fiir andere Lebensbereiche
verbleibt.

Vor allem aber kann die Wirtschaft ins-
gesamt stabil gehalten werden und es
kénnen damit Arbeitsplitze in der Bau-
wirtschaft, aber auch in anderen Sekto-
ren der Wirtschaft geschaffen und

erhalten werden.

Pro 1 Mio. Euro Investition in den
Wohnbau werden 15 bis 17 Arbeits-

plitze geschaffen.

Damit werden die Einkommen der Ar-
beitnehmerlnnen und der Betriebe
sowie die Einnahmen der offentlichen

Hand gesichert.

Seit einigen Jahren sind aber auch vor

dem Hintergrund der Wirtschatts- und

Finanzkrise signifikante Veranderungen

festzustellen:

Da die Neubauleistung von geforderten
Wohnungen gesunken ist, fehlen rund
7.000 Wohnungen jahrlich.

>> Die Wohnkosten, gemessen am
Haushaltseinkommen, steigen ge-
rade in den beiden unteren Ein-

kommens-Quartilen stirker!

Die Finanzierbarkeit von preisglinsti-
gem Wohnraum gerit durch Basel IlI,
Einbruch des Wohnbauanleihenverkauf,
durch die Halbierung der Bausparpri-
mie und nicht zuletzt durch die Budget-
note der offentlichen Hand gehorig
unter Druck. Die Finanzierungsmaog-
lichkeit von leistbarem Wohnen fur
Wohnbautrager wird vor dem Hinter-
grund des angespannten Kapitalmarktes
zunehmend schwieriger. Eine Nachjus-
tierung der bislang guten Wohnbaupo-
litik in Osterreich ist daher dringend

notig.

Folgende Zielsetzungen stehen dabei

im Mittelpunkt:

e Nachhaltige Absicherung der Wirt-
schaftsleistung und des Wirtschafts-
standorts,

e Unterstlitzung der energie- und kli-

mapolitischen Ziele 2020,

¢ Bereitstellung leistbaren Wohnraums
fur alle Bevolkerungsschichten und
damit auch die Sicherung des sozia-

len Friedens.

Die osterreichische Bundesregierung
kann deshalb die unbestreitbar positiven
Effekte in diesem fiir Osterreich so wich-
tigen Wirtschaftssektor nutzen, um eine
zukunftsorientierte, tragfahige sowie
nachhaltige Neuausrichtung des dsterrei-
chischen Wohnbaus bis 2020 zu initiie-
ren, wodurch gleichzeitig wichtige

e wirtschaftspolitische,

e sozialpolitische,

e klimapolitische und

o gesellschaftliche Lenkungseffekte

ausgelost werden.

Die vorliegenden Empfehlungen von
tiberparteilichen Expertlnnen wirt-
schaftspolitischer Institutionen und
Interessensvertretungen unterteilen
sich in kurzfristig durch den Bundes-
gesetzgeber umsetzbare und in mit-
telfristig, unter Einbeziehung der

Lander und Gemeinden, durchzu-

fiihrende MaRnahmen. Alle vorge-

schlagenen Schritte unterstiitzen die
Zielsetzung, den osterreichischen

Wohnbau auf einem stabilen Weg in

die Zukunft zu begleiten.
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Wohnpolitische Zielsetzung,
Finanzierung, Neubau, Sanierung

Osterreichisches wohnungspolitisches Modell in der Schieflage

Das aus einer gut ausgestatteten objekt-
orientierten Wohnbauférderung, einer
leistungsstarken gemeinnutzigen Woh-
nungswirtschaft, Wohnbaubanken und
Bausparkassen bestehende dsterrei-
chische Wohnbaumodell hat sich bisher
gut bewihrt. Es ist nicht nur Garant
einer ausreichenden Wohnversorgung
zu leistbaren Preisen und Instrument zur
Umsetzung umwelt- bzw. klimapoliti-
scher Zielsetzungen, sondern auch ein
gerade in wirtschaftlichen Schwichepe-
rioden unverzichtbarer Konjunkturmo-
tor und nicht wegzudenkender
Stabilitatsfaktor fir den Wohnungsmarkt
im Besonderen wie die Gesamtwirt-

schaft im Allgemeinen.

Jiingste Entwicklungen haben aber deut-
liche Risse in diesem bewahrten woh-
nungspolitischen  System  entstehen
lassen und den Wohnbau dadurch in

eine Schieflage mandévriert:

Trends
Wohnbauférderung — Ausdiinnung und

Umschichtung ...

¢ Aushohlung durch Forderungsver-
kdufe und ,unproduktiven” Mittel-
einsatz: In den letzten Jahren wurde
die Leistungskraft und Nachhaltigkeit

der Wohnbauforderungssysteme ge-

schwicht: So eroffnete die Aufhe-
bung der Zweckbindung der Darle-
hensriickfliisse im Jahr 2001 man-
chen Bundeslindem die Méglichkeit,
aushaftende Darlehen zum Zwecke
der Budgetkonsolidierung zu ver-
kaufen. Davon wurde auch mit rd.
6 Mrd. Euro zwischen 2001 und
2008 extensiv Gebrauch gemacht.

Die aktuellen Wohnbauforderungs-
budgets sind durch die Leistung von
vergangenen Forderungszusicherun-
gen, wie z.B. laufenden Annuititen-
zuschussen, fir bereits geforderte
Objekte sowie Wohnbeihilfeleistun-
gen, belastet. Rund 1,250 Mrd. Euro
mussen fir diese ,unproduktiven”
MaBnahmen jahrlich aufgebracht
werden; das entsprach zuletzt rd. 45
Prozent der gesamten eingesetzten

Forderungsmittel.

Schwichung des Neubausektors
durch Forderungsverlagerung zu Sa-
nierung: Die Konsolidierung der
Landerhaushalte hat deutliche Spu-
ren im geforderten Wohnbau hinter-
lassen. Dabei wurde einzig im
Neubausektor der Sparstift angesetzt.
Zwischen 2009 und 2011 gingen die
Neubauférderungszusicherungen
um 21 Prozent oder 6.800 Wohnun-

gen auf insgesamt nur mehr 26.500
geforderte  Wohnungen  zuriick.
y,Hauptleidtragender” der Einspa-
rungen ist der Mietwohnungsbau mit
einem Riickgang der Forderungszu-
sicherungen um 36 Prozent auf
10.400 Wohnungen. Damit tragt
jenes  Segment des geférderten
Wohnbaus die Hauptlast der Einspa-
rungen, das von den unteren und
mittleren Einkommensschichten ge-
rade in Krisenzeiten eine besonders

starke Nachfrage erfahrt.

Demgegentiber erfuhr der Sanie-
rungssektor zwischen 2009 und 2011
mit einem Anstieg der durch die
Wohnbauférderungen ausgelésten
Sanierungsinvestitionen (real) um
15% eine starke Ausweitung, eine
Expansion, die bereits Anfang der
letzten Jahrzehnts einsetzte. 2001 be-
liefen sich durch Forderungsmittel
ausgeldsten Sanierungsinvestitionen
{real) auf kapp 1,3 Mrd. Euro — heute
liegen Sie um 50% héoher. Insgesamt
ist es zu einer deutlichen Gewichts-
verschiebung der Wohnbauférde-
rungsausgaben zugunsten der
Sanierung gekommen. Die Steige-
rung der Sanierungsforderung hat
maBgeblich zur Anhebung der ther-

mischen Sanierungsrate beigetragen.

www.umwelt-bauen.at
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Neubauleistung — Mangel an
erschwinglichen Wohnungen ...

Vor dem Hintergrund dieser Trends entsprechen Hohe und Struktur der aktuellen Neubau-
leistung nicht den Anforderungen. Einer Forcierung des geforderten GeschoRwohnbaus ist

daher oberste Prioritit einzuriaumen!

Trends ...

¢ Hoher Neubaubedarf: Der jihrliche
Neubaubedarf wird auch in den
nachsten Jahren mit geschatzt mind.
48.000 bis 50.000 Wohnungen jihr-
lich anhaltend hoch sein. Hauptver-
antwortlich daftr ist die starke
Zuwanderung. Zusitzlich zum un-
verindert hohen Neubaubedarf gibt
es Anzeichen fiir Defizite in der ak-
tuellen Wohnraumversorgung in
Form eines EU-weit relativ hohen
Uberbelags. Ein mit rd. 700.000
Nesthockern” vergleichsweise
hoher Anteil noch im elterlichen
Haushalt lebender junger Erwachse-
ner und ein sich abzeichnender Eng-
pass in der Versorgung junger
Familien mit glinstigem Wohnraum
tragen zu dieser Verknappung bei.
Dies vorrangig in den Stidten, in
denen auch tberwiegend der Haus-

haltszuwachs stattfindet.

haben angesichts der Finanzkrise
grofbe Teile ihrer Veranlagung in den
Immobilienbereich  umgeschichtet
{(Vorsorgewohnungen, Zweitwohn-
sitze). Dadurch wurde der in den
letzten beiden Jahren zu konstatie-
rende Ruckgang im geforderten Miet-
wohnungshau um 6.800 Wohnungen
zum Teil kompensiert. Diese Woh-
nungen werden aber zu wesentlich
hoheren Mieten angeboten und stel-
len fiir Bezieher niedriger und mittle-
rer Einkommen keine leistbare Alter-
native dar. Weiters ist zu erwarten,
dass nach erfolgter Umschichtung
der Vermégen dieses Wohnbauseg-

ment deutlich abnehmen wird.

Gerade die bescheidene Einkom-
mensentwicklung der letzten Jahre -

das reale Nettojahreseinkommen des

Wohnkostenerhebung der OENB

Mittelwert  Median
in %

Nicht geforderte Mieter’

untersten Einkommensquartils der
unselbstindig Erwerbstitigen ist zwi-
schen 2000 und 2010 um 9 Prozent
zurlickgegangen - verlangt nach
einer Anhebung der geforderten
Wohnbauproduktion auf das Niveau
von 2005 bis 2009. Der freifinan-
zierte Wohnbau (ibersteigt die finan-
zielle Leistungskraft vor allem der
jingeren und einkommensschwa-

chen Haushalte deutlich.

Mieterhaushalte des untersten Ein-
kommensquartils weisen eine Wohn-
kostenbelastung von rd. 57 % auf.
Sie kénnen sich keine freifinanzierte
Mietwohnung um durchschnittlich
1.050 Euro/Monat leisten, sondern
sind auf eine im Schnitt um die
Halfte giinstigere geforderte Miet-

wohnungen angewiesen.

Mittelwert  Median

Geforderte Mieter? . .
in % in %

1. Einkommensquartil 57,0 43,3 1. Einkommensquartil 49,4 36,4

¢ Mangelware leistbare Mietwohnun- ) ) ) )
2. Einkommensquartil 32,5 29,8 2. Einkommensquartil 26,0 23,7
gen: Das noch hohe Niveau der Neu-

3. Eink artil 22,9 21,7
bauleistung mit rd. 48.000 fertig- inkommensquart !

3. Einkommensquartil 19,6 18,0

4. Einkommensquartil 14,2 14,4 4. Einkommensquartil 12,6 11,9

gestellten Wohnungen geht auf eine
Gesamt 34,9 28,4

1) Mieten inklusive Betriebkosten

Gesamt 29,5 22,9

2) Gemeindewohnung, gemeinniitzige Mietwohnung (Genossenschafts-
wohnung), Dienstwohnung, mietffreie Immobilie

Eine vergleichbare Erhebung mit Zahlen fiir 2012 zeigt sehr dhnliche Werte {um 1-2 Prozentpunkte héhere Werte).

Endgultige Werte werden voraussichtlich Ende Oktober 2012 vorliegen.

Quelle: OeNB Immobilienvermagenserhahung 2008 {représentative Erhebung unter 2081 privaten Haushalten)

Gewichtsverschiebung  zwischen
dem geforderten und dem freifinan-
zierten Neubau zuriick. Private

Haushalte mit hohem Vermogen

www.umwelt-bauen.at 9






Strategiepapier ,,Wohnen 2020”

Thermische Sanierung —
Steigerung der Sanierungsrate,
Finanzierungsbedarf ...

Obwohl mit Hilfe der Wohnbauforde-
rung der Linder und des Sanierungs-
schecks des Bundes eine Forcierung des
Sanierungsgeschehens erreicht werden
konnte, liegt die klimapolitische Zielset-
zung einer Sanierungsrate von 3 Pro-
zent noch aufer Reichweite. Gegen-
wirtig werden jihrlich etwa 50.000
Wohnungen thermisch saniert, das ent-
spricht einer Rate von rd. 1,5 Prozent
bezogen auf den bis Mitte der 1990er
Jahre errichteten Bestand. Es ist daher
eine Verdoppelung dieser Leistung stu-

fenweise anzustreben.

Derzeit werden durch die Wohnbaufor-
derung rd. 425 Mio. Euro fiir thermische
Sanierungsmafinahmen  aufgebracht,
das entspricht der Halfte der fur die ge-
samte Sanierung aufgewendeten Wohn-
baufordermittel der Lander. Fur die
Erreichung des Zielwertes der 3-Pro-
zent-Sanierungsrate werden weitere rd.

500 Mio. Euro bendgtigt.

Finanzierungsbedarf durch angespann-
ten Kapitalmarkt:

Neben riickldufigen Neubauforderungs-
mitteln ist der Wohnbau auch mit
einem angespannten Kapitalmarkt in-
folge strengerer Eigenkapitalanforderun-
gen durch Basel 1l und erschwerter

Refinanzierungsbedingungen durch die

internationale Finanz- und Wirtschafts-
krise konfrontiert. Dies duBert sich zum
einen in einer deutlich restriktiveren
Kreditvergabepolitik der Banken und
zum anderen in einem starken Riick-
gang des Verkaufs von Wohnbauanlei-
hen. Wihrend sich ersteres in der
Finanzierung von Wohnbauprojekten
nicht nur in markant hoheren Zinsauf-
schldgen, sondern auch in erheblich
kirzeren Darlehenslaufzeiten zeigt,
droht dem geforderten Wohnbau durch
den Einbruch des Verkaufs von Wohn-
bauanleihen zwischen 2007 und 2011
um 75 Prozent auf nur noch 650 Mio.
Euro zunehmend billiges Geld fiir den
Wohnbau abhanden zu kommen. Da-
riiber hinaus ist die Refinanzierung be-
stehender  Wohnbaudarlehen nach
Auslaufen der Wohnbauanleihen aus
der Zeit der ersten Zuzihlung in der
Hohe von rd. 500 Mio. Euro jihrlich
nicht gesichert. Insgesamt belduft sich

somit die Liicke auf {iber 1 Mrd. Euro.

Auf dem Bausparkassensektor zeigt sich
ebenfalls eine negative Entwicklung. So
ist es durch die Halbierung der Bauspar-
pramie im Rahmen des Stabilitatspake-
tes 2012 zu einem deutlichen Riickgang
der Neuvertrage gekommen. Weniger
Bauspareinlagen bedeuten wiederum

weniger fur den Wohnbau zur Verfu-

gung stehende Finanzierungsmittel. Be-
reits fir 2012 durfte sich der Fehlbetrag
auf 400 Mio. Euro (1,8 Mrd. Euro statt
bisher 2,2, Mrd. Euro Finanzierungsleis-

tung) belaufen.

In Summe besteht durch beschrinkte
Wohnbauférderungsmittel der Lander
und den geringeren Finanzierungsspiel-
raum des Kapitalmarktes eine Finanzie-
rungsliicke in der GréBenordnung von
1,5 bis 2 Mrd. Euro. Die nachfolgenden
Vorschldge zeigen Wege auf, um diese
Kluft zu schliefen, ohne dass dadurch
eine hohere Verschuldung des Bundes
oder der Lander nach den Kriterien von
Maastricht entsteht. Die allerorts besta-
tigte ausgezeichnete Bonitdt der ge-
meinniitzigen Bautriger kann dabei
nur insofern helfen als diese als Unter-
stiitzung verwendet werden kann.
Dies, weil diese Bonitdt weniger in li-
quiden Mitteln, sondern vor allem in
Gebdude- und Griindstiickswerten vor-

liegt.

www.umwelt-bauen.at
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Zielsetzungen, Losungsvorschlage

Zur Sicherung der Leistungskraft der osterreichischen Wohnungswirtschaft braucht es nach-

haltige Reformen. Dies nicht nur zur Aufrechterhaltung einer kontinuierlichen Entwicklung

in Neubau und Sanierung, sondern auch zur Sicherung bzw. Forcierung der gerade in wirt-

schaftlichen Schwicheperioden so bedeutsamen hohen volkswirtschaftlichem Multiplikator-

effekt von Wohninvestitionen.

Bei den nachfolgend ausgefiihrten Lo-
sungsvorschligen handelt es sich um
kurzfristig umsetzbare Mafnahmen.

Die Priamissen waren daher:

¢ keine zusitzlichen Ausgaben fiir den
Bund

¢ keine MaBBnahmen, die den Kompe-
tenzbereich des Bundes iiberschrei-

ten

Fir die vorgeschlagenen Schritte liegen
Uberdies einige konkret formulierte legis-
tische Mafinahmen vor. Weitere woh-
nungspolitische Vorschlage mit
naturgemil lingerem Umsetzungszeit-
raum werden von der Initiative , Umwelt

+ Bauen” gesondert vorbereitet.

ZIELE

1. Erhohung der geforderten Neubau-
leistung um 6.000 bis 7.000 Woh-
nungen
Zur Abdeckung des erforderlichen
Wohnungsangebotes im leistbaren
Segment sollte die geforderte Neu-
bauleistung um 6.000 bis 7.000
Wohnungen erhéht werden; das ent-
spricht etwa jener Menge, um die die
Forderungsleistung in den beiden

letzten Jahren reduziert wurde.

2. Schrittweise Erhohung der Sanie-
rungsrate auf 3 Prozent zur Erfiillung

der Energie- und Klimaziele 2020

MASSNAHMEN

1. Bedarfsorientierte Dotierung der
Wohnbauférderungsbudgets  der
Lander
Die Deckung der erforderlichen Neu-
bau- und Sanierungsleistung macht
eine bedarfsorientierte Dotierung der
Wohnbauférderungsbudgets der Lan-
der im Ausmals von rd. 3 Mrd. Euro
notwendig. Hierzu sollten der Wohn-
bauforderungsbeitrag sowie die aus-
haftenden Darlehen und die daraus
resultierenden Riickfliisse zweckge-
bunden und der Rest aus Landermit-
teln finanziert werden. Zur Feststel-
lung der langfristig erforderlichen For-
derungsmittel sollte eine regelmilige
Analyse des kunftigen Wohnungsbe-

darfs vorgenommen werden.

2. Langfristige Sicherung der Neubau-
finanzierung durch die Wohnbau-
forderung der Lander
Kurzfristige Kalkulationen und bud-
getdre Engpisse haben in einigen
Bundeslandern zur Umorientierung
auf die Forderung durch Zuschiisse

und den Verkauf von Forderungen

gefuhrt. Beides engt den finanziellen
Spielraum ein und beeintrichtigt
eine nachhaltige Finanzierung, wie
sie durch ein Darlehenssystem mit
wieder einsetzbaren Ruckflussen ge-
geben ist. Mittelfristig sollte daher
eine Umorientierung auf die Forde-

rung durch Darlehen erfolgen.

Zur Entlastung der Neubauforderung
wird vorgeschlagen, dass in der For-
derung der Wohnhaussanierung al-
ternative Instrumente eingesetzt
werden. In diesem Bereich sind ge-
ringere Finanzierungsvolumina gege-
ben und der Refinanzierungs-

horizont ist kiirzer.

. Investitionskraft-Steigerung der ge-

meinniitzigen Wohnungswirtschaft
Die gemeinnutzigen Bauvereinigun-
gen (GBV) stellen im Schnitt jahrlich
nicht nur rd. 15.000 Wohnungen fer-
tig, sondern sanieren auch durch-
schnittlich 15.000 Wohnungen pro
Jahr. Mit einem jihrlichen realen Neu-
bau- und Sanierungsvolumen von rd.
2 Mrd. Euro bzw. 500 Mio. Euro sind
die gemeinnitzigen Bauvereinigun-
gen ein bedeutender Wirtschaftsfak-
tor, der insgesamt rund 43.000
Arbeitsplitze im Bau- und Baune-

bengewerbe schatft bzw. sichert.

www.umwelt-bauen.at






Strategiepapier ,,Wohnen 2020”

Neue Herausforderungen ...

Riickldufige Neubauforderungsmittel, steigende Sanierungskosten, stark anwachsende Grund-

stiickspreise und eine restriktivere Kreditvergabepolitik des Bankensektors stellen die gemein-

niitzige Wohnungswirtschaft vor neue Herausforderungen.

Zur Bewiltigung und Forcierung der
konjunktur- und klimapolitischen
Impulse braucht es eine Stirkung
der Investitions- und Selbstfinanzie-

rungskraft der Bauvereinigungen.

Dazu wird ...

¢ eine gesetzliche Absicherung der
Bildung, Bindung und Verwen-
dung des erwirtschafteten gemein-
niitzigen Eigenkapitals,

* eine Abfederung steigender eigen-
mittelfinanzierter Sanierungsaus-
gaben (ein Drittel der aktuell 1,7
Mrd. Euro Instandhaltungsvorla-
gen werden durch den Einsatz von
GBV-Eigenkapital finanziert) durch
eine bedarfsorientierte Anpassung
des EVB-Regimes zur zweckge-
bundenen Reinvestition des da-
durch freiwerdenden Eigenkapitals
in den Neubau und Sanierung,

e cine Forcierung von Sanierungs-
vereinbarungen fur thermisch-
energetische  Maflnahmen und
barrierefreie Ausstattung durch
eine Dreiviertelmehrheit der Mie-
ter und der Vereinbarung von
Brauchbarmachungsbeitrigen bei
Neuvermietung,

e eine zur Nutzung und Ausschip-

fung von Bau- und Wohnraumre-

serven verpflichtende Prifung von
Nachverdichtungspotentialen vor
der Inangriffnahme von Sanierun-

gen

.. vorgeschlagen.

. Realisierung der 3-Prozent-Sanie-

rungsrate durch schrittweisen Aus-
bau des Bundes-Sanierungsschecks
zu einer ,Sonderaktion: Thermische
Sanierungsmilliarde” bis zum Jahr
2020 (Beantragung von EIB-Mitteln
fiir umweltrelevante Gebaudemal-
nahmen)

In einem ersten Schritt soll der beste-
hende Sanierungsscheck des Bundes
um Finanzierungsmittel in der Hohe
von 230 Mio. Euro auf 300 Mio. Euro
bis zum Jahr 2016 erhoht werden.
Die Aufbringung der Mittel soll iiber
die Europiische Investitionsbank
(EIB) und parallel zur bestehenden
Beitragsforderung als zinsglinstiges
Darlehen erfolgen und damit das

Bundesbudget nicht belasten.

Zur Erreichung der gesamt erforderli-
chen Sanierungsmittel sollen aus der
unten dargestellten Bundeswohnbau-
agentur weitere 200 Mio. Euro in
Form von Darlehen bereitgestellt wer-

den. Die Refinanzierung dieser Gel-

der soll Gber die EIB erfolgen.

Ein Leitfaden fiir einen differenzierten
Maltnahmen-Mix nach Gebaudeseg-
menten und ein gezieltes Malinah-
menbindel sollen zur effektiven
Umsetzung des Bundes-Sanierungs-
schecks beitragen. Unter den Forde-
rungskriterien soll ein altersge-
rechtes Bauen und Sanieren mitbe-
riicksichtigt werden. Wobei auf den
tatsachlichen Bedarf und der Wirt-
schaftlichkeit Riicksicht zu nehmen

ist.

. Einrichtung einer ,,Bundeswohnbau-

agentur” zur Absicherung einer be-
darfsgerechten Wohnbaufinan-
zierung und als Investitionsimpuls
fiir Neubau und Sanierung

Zur Sicherung der Finanzierung der
zusatzlich erforderlichen Neubau-
und Sanierungsleistung sowie zur
teilweisen Kompensation der Kapi-
talmarktmittel wird die Einrichtung
einer Bundeswohnbauagentur emp-
fohlen, die eine ,Grundfinanzie-
rung” in Hohe von etwa 25 Prozent
— 30 Prozent der Investitionskosten
fur die rd. 21.000 im unteren Preis-
segment des GeschoBwohnbaus er-
forderlichen  Neubauwohnungen

bereitstellt.

www.umwelt-bauen.at
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Die Mittel im Ausmalé von jahrlich
rd. 1 Mrd. Euro fiir den Neubau und
200 Mio. Euro fiir die Sanierung soll-
ten zu Bundeskonditionen am Kapi-
talmarkt aufgebracht werden. Diese
sollten in Form von Darlehen mit
marktkonformer Verzinsung (jeden-
falls aber in der Hohe der Teuerung
gem. VPl oder BPIl) direkt an die
Wohnbautriger vergeben werden.
Die Ruckflusse werden — soweit erfor-
derlich — zur Bedienung der Zinsen
und Tilgung fur die aufgenommenen
Darlehen eingesetzt. Die erwirtschaf-
teten Uberschisse stehen zweckge-
bunden fur weitere Wohnbau-

finanzierungen zur Verfugung.

Durch diese Gestaltung baut sich an-
gesichts des derzeit niedrigen Zinsni-
veaus am Kapitalmarkt fur Bundes-
finanzierungen ein Uberschuss auf,
der ein fur den Wohnbau zweckge-
bundenes Vermagen darstellt. Darii-
ber hinaus stehen den aufgenom-
menen Kapitalmarktmitteln héher ver-
zinsliche Darlehen gegenlber, sodass
durch diese Regelung nach den aktu-
ellen Maastricht-Kriterien keine zu-

satzliche Verschuldung entsteht.

. Regulatorische Malinahmen fiir ein
ausreichendes Volumen an Kapital-
marktmitteln

Zur Schliefung der verbleibenden Fi-
nanzierungsliicke von 0,5 Mrd. Euro
bis 1 Mrd. Euro wird vorgeschlagen,
dass neue Wege der Finanzierung

Uber den Kapitalmarkt eréffnet wer-

den. Dies erfordert keine zusitzli-
chen Ausgaben der offentlichen
Hand, sondern bedarf lediglich der
Anpassung von rechtlichen Rahmen-

bedingungen.

Im Konkreten kénnten folgende Mali-
nahmen regelnd eingreifen und einen
wesentlichen Beitrag leisten:

e Anderung der Veranlagungsvor-
schriften im Pensionskassengesetz,
Betriebliche Mitarbeitervorsorgege-
setz, § 108h EStG (pramiengefor-
derte Zukunftsvorsorge):

- Mindestquote von in Wohn-
bauanleihen zu veranlagenden Mit-
tel bei Pensionskassen und Zu-
kunftsvorsorge Neu

- Gleichbehandlung der Anbie-
ter durch Angleichung der Veranla-
gungsvorschriften

- Groveranlagungsgrenzen fur
Veranlagungen im eigenen Konzern
bzw. in einem Konzern sollten nicht
pro Emittent, sondern pro wirt-
schaftlichem Schuldner zugerech-
net werden.

e Anderung des Bundesgesetzes (iber
steuerliche Sondermalinahmen zur
Forderung des Wohnbaus, EStG-
Bestimmungen ftir Wohnbauanlei-

hen:

— Einfihrung von Wohnbauanleihen-

Kurzlaufern {(Laufzeit 5-7 Jahre), um
dem geanderten Veranlagungsver-
halten des Marktes gerecht zu wer-

den.

- Kosteneinsparung (keine Prospekt-

pflicht) und Vertriebserleichterung

durch die Beseitigung des gesetzlich
vorgeschriebenen Wandlungs-

rechts.

e Anderung des Versicherungsauf-

sichtsgesetzes, des Pensionskassen-
gesetzes sowie des Betrieblichen

Mitarbeitervorsorgegesetzes:

- Analog zur Regelung §§ 2 Abs. Ta

und 3 Abs. 1 Pfandbriefgesetz soll-
ten Darlehen dem Hypothekarde-
ckungsstock  gewidmet werden,
wenn gleichzeitig auch treuhindig
die Hypothek fur die Versicherung

gehalten wird.

- Interne Ratings, die auf staatlich ge-

nehmigten Ratingverfahren (IRB-
Ansatze) beruhen, sollten als
taugliches Mittel fir die Bewertung
von Veranlagungsprodukten heran-
gezogen werden kénnen. Damit
konnen Emissionen und Darlehens-
aufnahmen von Wohnbau- und
Wohnbaufinanzierungsgesellschaf-
ten (gewerblich oder gemeinniit-
zig) dem Kapitalmarkt zuganglich

gemacht werden.

7. Fiskalische Anreize und Auftragsver-

gaben an heimische Unternehmen fiir
einen fairen Wettbewerb am osterrei-
chischen Wirtschafts- und Arbeits-
markt.

Einfuhrung von fiskalischen Anreizen
wie z. B.: Handwerkerbonus, sowie
Ausschopfen, von Vergabemoglich-
keiten an heimische Unternehmen.
Streichung von Forderungen  bei

Nachweis von Lohn- und Sozialdum-

ping.
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