Leistbares Wohnen in Tirol

Moglichkeiten einer Kostensenkung im Wohnbau unter besonderer
Beriicksichtigung der Gemeinniitzigen Wohnbautrdger in Tirol

Wir sind fiir Sie da Aw



VORWORT

Das teure Wohnen ist fur Tirols Arbeithnehmerfamilien und damit auch fir die AK als deren
Interessenvertretung ein Dauerthema. Vor allem auch deshalb, weil trotz vieler politischer
Versprechen keine Verbesserung in Sicht ist.

Was dies aber flr die Beschaftigten bedeutet — ein Leben, in dem man sich trotz Arbeit
und/oder Beihilfen die Miete kaum noch leisten kann, zeigten und zeigen die vielen An-
suchen an den AK Unterstitzungsfonds, mit denen Betroffene um finanzielle Hilfe baten.

Dies war fir die AK Tirol auch der Ausléser, um im Rahmen einer Studie zu untersuchen,
wie die Kosten im Wohnbau, speziell bei den gemeinnitzigen Bautragern, gesenkt wer-
den kdnnen. Mit Luis Leiter, dem langjéhrigen technischen Geschéftsfihrer der Neuen
Heimat Tirol (NHT), konnte ein profunder Kenner als Studienautor gewonnen werden. Er
belegt: Sobald verzichtbare Baukosten-Treiber eingespart werden, sinken die Mieten um
rund 15 %, dies entspricht knapp zwei Monatsmieten pro Jahr!

Alle Details finden Sie auf den folgenden Seiten. Sie sollen Auftrag an die politisch Ver-

antwortlichen und an die Ausflihrenden sein, damit sich die Menschen in unserem Land
die Mieten endlich wieder leisten kdnnen.

Ermfhiy

AK Président Erwin Zangerl
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. Einleitunqg

Wohnen gehort zu den Grundbedurfnissen der Menschen. Leistbares
Wohnen ist im Art. 7 Abs. 2 der Tiroler Landesverfassung (Landesord-
nung 1989) niedergeschrieben. Im 8 11 Abs. 2 des Tiroler Wohnbaufor-
derungsgesetzes (TWFG 1991 i.d.F. LGBI. Nr. 55/2012) — vom Tiroler
Landtag am 15. Mai 1991 beschlossen und damals als Jahrhundertge-
setz bezeichnet — ist das zumutbare Ausmal des Wohnungsaufwandes

mit 25 % des monatlichen Familieneinkommens begrenzt (!).

Die Tiroler Bevolkerung hat nach wie vor einen starken Zuwachs, 2007
bis 2012 + 2,1 %, Osterreich + 1,6 %. Derzeit wohnen in Tirol 720.000

Menschen, bis 2030 werden es 750.000 sein. (Quelle: Statistik Austria)

Bevolkerungsprognose
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Im Land der Mietwohnungen — 43 % der Osterreichischen Haushalte
wohnen in Mietwohnungen, in der EU nur in der BRD noch mehr — muss
Wohnen leistbarer werden. Die Grazer Stadtratin Elke Kahr (KPO) sagt
es brauche einen gréf3eren Druck vom Gesetzgeber, Wohnen darf nicht
dem freien Markt alleine Uberlassen werden. AK Prasident Rudolf Kaske,
ein weiterer Gesprachsteilnehmer in der ORF Sendung ,Im Zentrum®
vom 16. November 2014, fordert eine Obergrenze fur Mieten. Michael
Pisecky vom Fachverband der Wirtschaftstreuh&nder der Wirtschafts-
kammer Wien sieht u.a. ein ausreichendes Angebot als Voraussetzung
fur leistbares Wohnen. Detlef Neudeck, Immobilienbesitzer und Verwal-
ter, ist der Meinung wenn es trotz so vieler Milliarden zu wenig leistbaren
Wohnraum gibt, ist im sozialen Wohnbau alles schief gelaufen. Wer hat

Recht und gibt es ein Erfolgsrezept?

Dieses Papier stellt den Versuch dar, aus Praxiserfahrungen Vorschlage
fur MalBhahmen zur Kostensenkung im Wohnbau zu erarbeiten. Tirols
grofdte gemeinnitzige Bauvereinigung (GBV), die Neue Heimat Tirol
(NHT) lieferte dankenswerterweise aktuelle Fachdaten fir diese Arbeit.
Die ,NHT“ ist eine der 11 GBV’s in Tirol, siehe Anlage 1.

Gemeinnltzige Bauvereinigungen haben den gesetzlichen Auftrag,
Wohnraum nach dem Kostendeckungsprinzip, 8 13 Abs. 1 Woh-

nungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG BGBI. Nr. 139/1979 i.d.F. BGBI.



Nr. 51/230) — wichtig also nicht zu Marktpreisen — zu Verfiigung zu

stellen.

Im Arbeitsibereinkommen der Stadt Innsbruck 2012 bis 2018 ist ausge-
fuhrt: ,wesentlicher Grundgedanke der Gemeinnutzigkeit sind niedrigere

Mieten und ein guter Wohnungsbestand®.

Die Tiroler GBV’s haben langjahrige Erfahrungen und daher ein grolRes
Wissenspotenzial. GBV's unterliegen umfangreichen Prufungen, einzel-
ne von ihnen auch der Prufung durch den Bundesrechnungshof. Sie sind
in den meisten Tiroler Gemeinden vertreten, die NHT allein in 87. ,,Si-
cheres Wohnen® ist eines ihrer Kennzeichen. Zur Bestatigung dieser
Aussage der Hinweis, dass bei der NHT mit einem Wohnungsbestand
von allein 13.591 Mietwohnungen® (3680 Eigentumswohnungen) es

2013 nur zu 17 (1,25 %o) Delogierungen kam.?

In Diskussionen uber ,Gemeinnutzige” kommt haufig der Vorhalt, diese
sollten ihr Geld zur Senkung der Mieten verwenden, ihr Eigenkapital also
gemeinnutzig einsetzen. Dazu: Die NHT hat mit Stand 2013 ein Eigen-
kapital von € 198 Mio. 42 % davon oder € 83 Mio. sind langfristig in be-

bauten Grundsticken gebunden. 6 % oder € 11 Mio. stecken in unbe-

! Kennzahlen 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung der NEUE HEIMAT TIROL
% Kennzahlen 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung der NEUE HEIMAT TIROL



bauten Grundstucken. € 30 Mio. oder 15 % des Eigenkapitals werden fur
die Vorfinanzierung von Instandhaltungsmalinahmen bei Mietwohnun-
gen eingesetzt. Das restliche Kapital wird flr gestundete Finanzierungs-
beitrage, zur Bauzwischenfinanzierung und zum langfristigen Einsatz zur
Baufinanzierung (statt Bankdarlehen) bei Neu- und Altbauten eingesetzt.
€ 3,65 Mio. betragt der Eigenkapitaleinsatz fur die Beteiligung der NHT
an der Innsbrucker Stadtbau GmbH, ihrer Tochterfirma.® Seit Jahrzehn-
ten werden auch die teuersten Mietwohnprojekte mittels Eigenkapital zur

Senkung des monatlichen Mietaufwandes gestuitzt.

Interviews mit Brancheninsidern der unterschiedlichen Disziplinen im
Bau- und Wohnungswesen, Umfragen und Recherchen, sowie publizier-
te AuRerungen zum Thema ,Leistbares Wohnen* erganzen meine Aus-
fihrungen. Um Wiederholungen und Doppelgleisigkeiten zu vermeiden,
wurde auf die Studie ,Leistbarer Wohnraum in Tirol* - von Univ. Prof.
DDr. Jirgen Huber und Mag.® Nebahat Yilmaz-Huber, vom Juni des Jah-

res 2013 - nicht eingegangen.

*CSR Report 2014, NEUE HEIMAT TIROL, Stand 01.01.2014, Seiten 6-7



1. Allgemeinausfihrungen

1) Tiroler Wohnbauférderung:

Die Wohnbauforderung (WBF) ist eine der Saulen flr leistbares
Wohnen. Bis 1987/88 war die Wohnbauforderung in Osterreich Bun-
dessache, anschlieRend kam es zur ,,Verlanderung® der Wohnbau-

foérderung.

Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, Wien I ° IBW

www.iibw.at

Forderungszahlen

Sehr gutes Férderungsjahr im GeschoRwohnbau in fast allen
Landern (aulRer T, V)

Eigenheim bis zu 70% unter 10-Jahres-Durchschnitt

(o) B K NO 06 S ST T \' w

Eigenheime | 6.200 | 650 | 310 | 2160 | 2130 | 30 | 310 | 230 | 270 | 100
GeschoB- |,, 100| 740 | 1.170 | 5.640 | 2.890 | 1.270 | 1.730 | 2.000 | 800 | 7.900
\wohnungen

|

‘Gesamt 30.300| 1.400 | 1.480 | 7.800 | 5.020 | 1.310 | 2.040 | 2.230 | 1.070 | 8.000
% 11213 21% | 7% | 7% | 30% | 4% | 24% | 44% | -10% | -20% | 66%
0,

j‘;fr : £ 1% | 24% | -18% | 14% | 11% | 8% | -23% | -18% | -26% | 38%

Quelle: Férderungsstellen der Lander, BMF, St.at, IBW

IR Jahresforum Wohnbau, 24. September 2014 11

Seither gab es mehrere Novellierungen. Teil dieses Gesetzes ist
auch die Wohnbauférderungsrichtlinie (8 35 TWFG), mit aktuellem
Datum 1. Oktober 2013. Die Wohnbauférderung hat mehrere Len-
kungseffekte, raumordnerische-, wirtschafts- und sozialpolitische. Sie

hat sich wahrscheinlich als das effektivste Instrument zur Verfolgung



der Kyoto Ziele im Gebaudesektor erwiesen, sie war die Triebfeder
fur den Niedrigenergie- und Passivhausstandard.*

‘ 1

Anders gesehen wird die Wohnbauférderung von den ,NEO's®, sie
meinen mit der Wohnbauférderung wird ein System aufrechterhalten,

das den Anforderungen der Zeit nicht mehr gerecht wird.>

Der SPO Landtagsabgeordnete Mag. Thomas Pupp, bis zum Regie-
rungswechsel 2013 in Tirol kurzfristig Landesrat fir die Wohnbaufor-
derung, kritisch: Es fehlen die grof3en Ziele, wo wollen wir mit dem
Wohnbau, der Wohnbauférderung in Tirol hin. Und es fehlen uns die
€ 50-60 Mio. aus der Zweckbindung, die uns ermoéglichen wirde,
wirklich eine grof3e Offensive zu starten. Wir brauchen einen neuen

innovativen Wohnbau.®

Die Zweckbindung der Bundesférdermittel (Zweckzuschussgesetz
2001, BGBI. Nr. 691/1988) wurde mit dem Finanzausgleichsgesetz
2008 (BGBI. Nr. 103/2007) geandert. Seither wird immer wieder der
Ruf nach Wiedereinfiihrung der Zweckbindung laut. Dazu gibt es

auch einen einstimmigen Beschluss aller politisch zustandigen

* Amann Wolfgang in Wohnbau in Osterreich, Zukunft eines alten Werkzeuges, Manz'sche Verlagsan-
stalt 2014

> https:/parlament.neos.eu/die-wohnbaufoerderung-eine-heilige-kuh-a-lautrichienne/

6 Labg. Mag. Thomas Pupp, Wohnbausprecher der SPO Tirol im Tiroler Landtag am 11.12.2013



https://parlament.neos.eu/die-wohnbaufoerderung-eine-heilige-kuh-a-lautrichienne/

Wohnbaureferenten der Osterreichischen Bundeslander. Hinzuwei-
sen ist allerdings, dass schon die seinerzeitige Zweckbindung nicht
ausschlief3lich nur fir den Wohnbau galt. Die Gelder waren auch fur
die Infrastruktur vorgesehen. Dass die Wohnbauforderungsmittel lan-
ge Zeit eingefroren waren und nicht valorisiert wurden ist auch anzu-
fuhren. Ohne Zweckwidmung, so der Prasident der AK Tirol Erwin
Zangerl, sei Uberhaupt nicht einzusehen warum die Arbeitnehmer ih-
ren Beitrag von 0,5 % des Bruttolohns noch langer leisten sollen.” Die
heutige Zuweisung der Ertragsanteile an die Bundeslander erfolgt fir
Tirol aber nach einem besseren Aufteilungsschlissel, als es in der
Zweckférderung mit 7,6 % der Fall war. Rund € 139 Millionen betra-
gen heute die Bundesmittel fur Tirol. Im Zusammenhang mit der Wie-
dereinfihrung der Zweckbindung ist daher bei den Verhandlungen
des kommenden Finanzausgleiches 2016 auf die ausschliel3liche Mit-

telverwendung zu Gunsten der Wohnbauférderung zu achten.

Wahrend das Wohnbauforderungsvermodgen in anderen Bundeslan-
dern verkauft wurde, ist dies erfreulicherweise in Tirol nicht der Fall.
Hier kam es lediglich in den 90er Jahren zu zwei Stiindenfallen, sprich
einer zweckfremden Verwendung der Wohnbauférderungsmittel,

beim Bahnhofsneubau in St. Anton und ein weiteres Mal fir die Zu-

" Basics Nr. 315 vom 30.05.2014



kunftsstiftung. Diese Finanzierungen belasten die Wohnbauférderung
jahrlich mit ca. € 5-6 Mio. mit steigender Tendenz, zumal eine Valori-

sierung vereinbart wurde.

€ 3,105 Milliarden betragt das Tiroler Wohnbauférderungsvermo-

gen, aus friher gewahrten Krediten mit Stand 31. Dezember 2013.

Die jahrlichen Ausgaben der Wohnbauférderung in Tirol (Anlage 2)
betragen fur das Jahr 2014 ca. € 281 Mio., somit rund 1/12 des ge-

samten Landesbudgets in Tirol

WOHNBAUFORDERUNGS-
BUDGET 2014
AUSGABEN VORANSCHLAG
2014: € 281 MIO.

Neubau - Kredit:

Neubau - Zuschiisse: € 134101000, 48 %

€54.400.000;19 %

Sanierung: |
€48.000.600; §
7%

Erwerb u. Sonstiges:
€ 22.679.900;8 %

Mietzinsbeihilfe:
€22.000.000,8 %

(Quelle: Wohnland, Sonderausgabe der Tiroler Landeszeitung, Ausgabe 1h/April/Mai 2014, 2014)
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2) Der Rohstoff- ,,Baugrund® — die Grundkosten

Die Grundkosten in Tirol sind im Vergleich mit den meisten anderen
Bundeslandern hoch, regional aber sehr unterschiedlich. Die Region
Kitzbihel, die Stadt Innsbruck, generell sehr starke Tourismusregio-
nen liegen im Spitzenfeld. Fir die Tiroler Wohnbauforderung sind
aber nicht die am freien Markt Ublichen Grundpreise die Bemes-
sungsgrundlage (Anlage 3). Das Tiroler Wohnbaufoérderungssystem
hat eine eigene Bewertung der Grundkosten, die ,,Angemessenen
Grundkosten®. Die Angemessenen Grundkosten sind die absolute
Grenze fur die Zuerkennung von Fordermitteln im Objektférderungs-
bereich, bei Uberschreiten derselben bleibt eine Forderung verwehrt.
Zwischen den tatsachlichen Grundkosten und den Angemessenen
Grundkosten der Wohnbauférderung liegen zum Teil grof3e Diffe-
renzen. Dies ist auch nach der kirzlich vorgenommenen Erhéhung
der Angemessenen Grundkosten vom September 2014, um ca. 10-

15 %, noch so.

Trotz seiner Marktferne ist das ,System Angemessene Grundkosten®
der Wohnbauférderung zu begrifRen. Es wirkt sich namlich kosten-
mindernd aus. Wie eine Berechnung, Basis sind die im Jahre 2013
gebauten Wohnprojekte der NEUE HEIMAT TIROL, zeigt, waren die

Monatsmieten durchschnittlich um 0,74 €/m? Wohnnutzflache gestie-
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gen, wenn die Bemessungsgrundlage die ortsublichen Grundpreise
gewesen ware. Fiur eine 75 m2 Wohnung immerhin Mehrkosten von

€ 55,-- je Monat.

Die Knappheit an gewidmeten unbebauten Grundsticksflachen so-
wie die (spekulative) Hortung seit langem gewidmeter Grundstlicke
(in meiner Heimatgemeinde Kirchberg in Tirol 12 ha, wertmalig ca.
€ 100 Millionen), verscharfen den Zugang zu ,preisgunstigen® Grund-
sticken. Im Zusammenhang mit Neuwidmungen kdnnte es zukinftig
verstarkt hilfreich sein, dass es keinen Rechtsanspruch auf Wid-

mungen gibt.

Es verwundert nicht, dass die gemeinnttzige Wohnungswirtschaft die
hohen Grundpreise, insbesondere in den Stadten als ihre mit Ab-
stand gréRte Herausforderung sieht.® Es mehren sich zudem die
Stimmen, welche die Widmungskompetenz lieber bei den Landern
als bei den Gemeinden sehen wiirden.® Auch Tirols AK Prasident
Erwin Zangerl findet, man muisse die Birgermeister entlasten, da
geht viel zu viel Druck auf jemanden aus, der wieder gewahlt werden

will.*°

® WohnenPlus, Fachmagazin der gemeinniitzigen Bauvereinigungen, Ausgabe 2/2014
° Harald Frey von der TU-Wien, WohnenPlus 03/14, Seite 8
1% Tiroler Tageszeitung vom 08.09.2014, Seite 8
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Abb. Umfrage: Herausforderungen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft in
den Stadten (Region 1) und strukturschwachen Gebieten (Region 4) , in % der
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(Quelle: WohnenPlus, Fachmagazin der gemeinnitzigen Bauvereinigungen 2/2014)

Die Sorge hoher Grundkosten begleitete bereits bei der Beschluss-
fassung des TWFG 1991, vor nahezu 1/4 Jahrhundert, den Osttiroler
Landtagsabgeordneten Dr. Leo Gomig. Seine Prognose, dass die
Baulandbeschaffung eines der grol3en Probleme der Zukunft sein

wird, traf leider ein.*

In der Sudtiroler Wohnbauférderung ist ein Baulandbeschaffungs-
verfahren vorgesehen. Grundstickskaufe fir den geforderten
Wohnbau werden dort mit 50 % offentlichen Mitteln gestitzt. Die rest-
lichen 50 % mit einem zinsenlosen Darlehen. Auch eine Enteignung

(1) ist vorgesehen. Bei der ErschlieBung des offentlichen Versor-

1 Abgeordneter Dr. Leo Gomig in der Sitzung im Tiroler Landtag vom 15.05.1991
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gungsnetzes Ubernimmt dort das Land 60 % der anfallenden Kos-

ten.?

In Nordtirol ist der Bodenfonds, gegriindet 1994, (88 97 ff Tiroler
Raumordnungsgesetz — TROG 2011 i.d.F. LGBI. Nr. 130/2013 — 11
Verkaufe von Flachen fir Wohngebaude im Jahr 2013%) bei der
Grundbeschaffung fur Wohn- und Gewerbezwecke erfolgreich tatig.
Der Bodenfonds ist, wie auch die Gemeinden, berechtigt Freiland-
grundsticke anzukaufen, welche er nach erfolgter Umwidmung, zu

Eigenkosten weiter gibt.

Die angespannte Situation am Grundsticksmarkt fihrt auch dazu,
dass gemeinnitzige und private Bautrager, zwar aus unterschiedli-
chen Motiven, héaufig bei den Gemeinden wegen hoéherer Dichten
(Baumassendichte, Nettonutzflachendichte) vorstellig werden.
Hohere Dichten senken die Grundkosten und damit auch die monatli-
che Miete. (Weitere Ausfuhrungen dazu unter der Zusammenfassung

»<Analysen-Forderungen-Mal3nahmen Punkt 3%)

Eine aktive Widmungspolitik der Tiroler Gemeinden wird zukiinftig

noch wichtiger werden. Insbesondere in Hochpreisgemeinden wird

2 Wohnland 1.Ausgabe 2012 — Jahrgang 3, Seite 7
13 Regierungsbericht LR Mag. Johannes Tratter im Tiroler Landtag am 11. und 12.12.2013
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sie Uber den Bau geftrderter Wohnungen entscheiden. Diese Ge-
meinden werden die ihnen zur Verfigung stehenden gesetzlichen
Mdglichkeiten hinklnftig vermutlich massiver nutzen mussen.

Die angespannte Grundpreissituation wurde zudem durch die seit
1. Janner 2013 geltende Immobilienertragssteuer (1. Stabilitdtsge-
setz 2012 BGBI. | 2012/22) verscharft. Sie brachte 2013 laut Schat-
zung des Finanzministeriums € 213 Mio. Fur 2014 werden € 300 Mio.
erwartet.* Nach meiner Einschatzung durfte der Tiroler Anteil auf
Grund der hohen Grundpreise bei mindestens 10 %, somit bei mehr
als € 50 Mio. in diesen zwei Jahren liegen. Vielleicht ein kleines Ar-

gument fur die bevorstehenden Verhandlungen zum Finanzausgleich.

NS: Osterreichs Gemeindeverbandsprasident Helmut Modlhammer
fihrt in seinem Beitrag ,Gemeinden und Wohnbau*'®> Zahlen zum
Grundverbrauch in Osterreich an. Nach seinen Ausfiihrungen betragt
der Verbrauch fir Siedlungs- und Verkehrstatigkeit in Osterreich tag-
lich 11 ha. Die Tiroler Landesstatistik fuhrt keine derartigen Aufzeich-

nungen und hegt auch Zweifel an dieser Zahl.

4 Mail des Nationalrates Mag. Maximilian Unterrainer vom 01.09.2014
5 Médlhammer Helmut, Gemeinden und Wohnbau in Wohnbau in Osterreich, Seite 231, Manz'scher
Verlag
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3) Die (geforderten) Baukosten

Wohnungsproduktion in Osterreich
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Vorweg: Die Baukosten machen den Grofiteil der/des monatlichen
Miete/Nutzungsentgeltes aus. Sparpotenziale bei den Baukosten
haben daher die hdchste Prioritat, sie sind dort mdglich wo keine wid-

rigen Verhaltnisse (z.B. Bodenaustausch) vorliegen.

Die Baukostenermittlung bei der Tiroler Wohnbauférderung stuitzt
sich auf das Formblatt (Anlage 4), in welcher die drei Kostensummen

detailliert angefluhrt sind:

KS | Kostensumme des Gebaudes (80,60 %)
+ KS I Kosten der Aul3enanlage (0,60 %)
+ KS 1l Baunebenkosten (18,80 %)
Summe = Gesamtbaukosten (100,00 %)
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Durchschnittliche Kostensummen in % It. Endabrechnungen 2013

4 Kostensumme lllin%
18,80%

u Kostensummellin%

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)

Die Baukosten mussen ahnlich dem System der Grundkosten, inner-
halb eines vorgegebenen Limits, den ,,Angemessenen Gesamtbau-
kosten* liegen. Zuschlage zum Beispiel fur Loggien, offene Balkone,
Garagenstellplatze, Architektenwettbewerbe, Erschwernisse, behin-
dertengerechte Malinahmen, energetische MalRnahmen u.a.m. erho-
hen die Angemessenen Baukosten. Die Angemessenen Baukosten
sind nach der Gro3e des Bauvorhabens unterschiedlich. Die derzeit

fur Mehrgeschol3wohnanlagen geltenden angemessenen Baukosten

betragen:

- bis 12 Wohnungen 1.910,00 €/m?2
- 13 bis 17 Wohnungen 1.825,00 €/m?
- 18 bis 23 Wohnungen 1.725,00 €/m?
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- Uber 23 Wohnungen 1.625,00 €/m?2

- fur voll unterkellerte Eigenheime und Reihenhauser 1.950,00 €/m?2
plus Garagenkosten

Bemerkung: Laut einem von der Presse veroffentlichen Bundeslan-
dervergleich liegen die Baukosten in Tirol bei 2.110 €/m2. Details da-

zu unter Punkt 111/1, Seite 35.

Der Fordersatz von 980 €/m? Wohnnutzflache ist ein Fixbetrag und
fur alle vier Projektgrof3en gleich. Ab 1. Janner 2015 betréagt der For-
dersatz € 1.020,-- fir Mietwohnungen mit einer Nettonutzflachendich-
te Uber 0,55 und flur foérderbare Gesamtanlagen, bei einem Grund-
stiicksverbrauch von héchstens 200 m? pro Wohnung.

Ein ,Fachausschuss (§ 42 TWFG 91)“, dessen Mitglieder neben dem
zustandigen Regierungsmitglied, dem Abteilungsvorstand, die AK Ti-
rol, die Landwirtschaftskammer Tirol, der OGB BauHolz, die gemein-
nitzigen Bautrager Tirols, die Tiroler gewerblichen Bautrager und die
Landesinnung Bau sind, berat mindestens 1 x jahrlich Gber die An-
gemessenheit der Gesamtbaukosten. Die Vorschlage der einzelnen
sechs Mitglieder differieren stark. 2014 lag die Bandbreite fur die
vorgeschlagene Erh6hung der Gesamtbaukosten zwischen 1 % und
9,2 %. Anerkannt wurde schlie3lich eine @ Erhéhung um 1,36 %.

Zum Verstandnis: Die von einem Mitglied vorgeschlagene Baukos-
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tenerhdhung um 9,2 % hatte schlagartig eine héhere Miete von
monatlich € 65,-- bewirkt. (75 m? Neubauwohnung) Im Zeitraum von
zehn Jahren (2003-2013) wurden die Angemessenen Gesamtbau-
kosten in den vorgenannten vier Projektgrof3en nur um 28 % erhght.
Tatséachlich stiegen sie aber @ um 51,6 %, siehe nachstehende Gra-

fik.

Durchnittliche Baukosten 2003 im Vergleich zu 2013

2500€/m?

2.000€/m?

= 1-12 Whg
1.500 €/m? 13-17 Whg
= 18-23 Why.
w (iber23 Whyg

2468 €im*

1.000 &/m?

1.172 €im?

500 €/m2

0€&/m? T
2003 2013

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)
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Richten wir nun aber den Fokus auf eine der zentralen Fragen

dieser Studie. Wo stecken die moglichen Kostentreiber in den

Baukosten?

Baukostenentwicklung jahrlich (Mittelwert €/m? netto)

2.500

2,000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)

- In der Bauordnung TBO 2011

2013

- In den technischen Bauvorschriften (TBV) samt den fir den verbind-

lich erklarten OIB Richtlinien'® (LGBI. Nr. 78/2013)

Bemerkung: Sie wurden als einziges Osterreichisches Bundesland

von Salzburg nicht Gbernommen.
OIB RL1 — mechanische Festigkeit und Standsicherheit
OIB RL2 — Brandschutz

OIB RL3 — Hygienie, Gesundheit und Umweltschutz

16 Gsterreichisches Institut fir Bautechnik
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OIB RL4 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

OIB RL5 — Schallschutz

OIB RL6 — Energieeinsparung und Warmeschutz

In der Tiroler Raumordnung TROG 2011 (LGBI. 130/213)

In der Tiroler Wohnbauférderung TWFG 1991 (LGBI. Nr. 55/2012)

In den zigtausend Baunormen

Bei den Gemeinden (6rtliche Bauvorschriften, Stellplatzverordnung,
Gebuhren, Vorschreibung von StralR3enbeitrdgen auf Basis privat-
rechtlicher Vereinbarungen)

In Qualitatsanspriichen

In den Material- und Lohnkosten der einzelnen Baugewerke

In der Architektur

Bei den Finanzierungskosten

Erhohung BKI, VPl und WBF von 2000 - 2013
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(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)
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Tirols Prasident der Wirtschaftskammer Dr. Jirgen Bodenseer for-
dert, dass die Bauvorschriften endlich ausgemistet werden mussen.
Er spricht von unsinnigen Auflagen und Preistreibern und einer Gut-
achterflut.'” Die Gemeinnitzigen stellen in ihrer Umfrage'® fest, dass
die energetischen Auflagen, die umfassende Barrierefreiheit und
der Brandschutz im obersten Segment ihrer Herausforderungen lie-
gen. Eine der Aussagen der Alpbacher Baukulturgespréache 2014
sieht als Kostentreiber die standig steigenden Anforderungen an
den Wohnbau.* In Karnten hat sich ein Arbeitskreis gebildet, der den

viel zitierten ,,Qualitatswahnsinn® %°

unter die Lupe nimmt. Er stellt
die Frage, warum man es sich gefallen lasse, von einem privaten
Verein (Austrian Standards Institut) diktiert zu werden? Aus Sorge vor
Prozessrisiken bei nicht normengerechten Bauen? Dazu wirde die
Bemerkung eines Vortragenden beim Jahresforum in Wien vom 24.
und 25. September 2014 passen, ,...man kenne am Bau den Sach-
verstandigen besser als den Architekten...“. Das Austrian Standards
Institut™, Schreiben an Dr. Lothar Miiller vom 29. Juli 2014, vertritt die

Auffassung, Normen machen Bauen und Wohnen sicherer und defi-

nieren Qualitatsstandards.

7 Tiroler Wirtschaft, Ausgabe 30.05.2014

'® WohnenPlus, Fachmagazin der gemeinnitzigen Bauvereinigungen, Ausgabe 2/2014
'9 Basics Nr. 326 vom 12.09.2014, Seite 8

2% \WohnenPlus, Fachmagazin der gemeinniitzigen Bauvereinigungen, Ausgabe 2/2014
?! Schreiben Austrian Standards vom 29.07.2014
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Architekt Hans-Peter Machne dagegen ortet eine neue Normenwut.

22

In Oberdsterreich wurde ein Standardausstattungskatalog® erar-
beitet. (Anlage 5) Die darin enthaltenen Vorgaben sollen zu einer
Kostendampfung fuhren. Der zustdndige Landesrat Dr. Manfred
Haimbuchner, ein absoluter Verfechter des Darlehensprinzips, wie er
erklarte, fuhrte beispielhaft aus, wer brauche schon eine Fassade um
€ 1 Mio. Der Standardausstattungskatalog st6f3t auf die Ablehnung

mehrerer Institutionen (wie fast zu erwarten war).

Seit 1. Juli 1999 gibt es das Baukoordinationsgesetz (BauKG — Bun-
desgesetzblatt I, Nr. .37/1999). Es hat die Verbesserung der Sicher-
heit der am Bau Beschéftigten zum Ziel, verteuert aber die Baukosten
um durchschnittlich 0,49 % im Einzelfall sogar bis zu 1 %. Ein Grenz-

fall, Normungswut oder Sicherheit am Bau?

Meine Meinung dazu: Im Bereich der OIB Richtlinien 2 (Brandschutz),
Richtlinie 4 (Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit) sowie Richtlinie
6 (Energieeinsparung und Warmeschutz) liegt Sparpotenzial. Auch

bei den Gemeinden ordne ich ein solches, Stichwort: verniinftige An-

2 \WohnenPlus, Fachmagazin der gemeinnitzigen Bauvereinigungen, Ausgabe 2/2014
23 Wohnbau: Wege zur Wirtschaftlichkeit, Teil I: Der Ausstattungskatalog, Abteilung Wohnbau OO

23



zahl von Stellplatzvorschreibungen, moderate Gebuhrenvorschrei-
bungen und Hilfestellung im Sinne des TWFG 1991, § 6 Abs. 2 und §
14 Abs. 2. Planungen sollten sich starker an Kennzahlen orientie-
ren, so soll beispielsweise die Kennzahl (Kubatur/Wohnnutzflache)
< 6 sein, oder das Verhaltnis Oberflache/Wohnnutzflache < 2 sein.
Wesentliche Uberschreitungen dieser Kennzahlen etwa 6,8 bis 7 o-
der bis 2,5 sind ,todliche Kostentreiber”. Nachdem heute jede Pla-
nung ein architektonischer ,,MaBanzug* ist und nicht, wie vor weni-
gen Jahrzehnten noch kostengunstige Planungen mehrfach umge-
setzt wurden, ist auf den Planungsbereich besonderes Augenmerk zu
legen. Die vermehrte Errichtung von kleineren Wohneinheiten (Sin-
glewohnungen) bewirkt per se hdhere Baukosten, sie kbnnen nur
sehr schwer durch die vorgegebenen Angemessenen Baukosten der

Wohnbauforderung, abgefedert werden.

Hinsichtlich der Qualitat teile ich die Auffassung des 2013 verstorbe-
nen ehemaligen Obmannes der gemeinnitzigen Bauvereinigungen
Dr. Alfred Holoubek, er meinte, man musse nicht Barock aber auch
nicht Barack bauen. Diese Diskussion ist also nicht neu, wurde aber
durch standig steigende Anforderungen an den Bau verscharft. Klar
auch meine Haltung zum Thema ,Lifte” ja oder nein? Derzeit ist in

Tirol die Vorschreibung von Liften fur Gebaude mit drei oder mehr
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Vollgeschossen im 8§ 24 Abs. 3 der Technischen Bauvorschriften
(TBV) festgehalten. Mir scheint diese Vorschrift sinnvoll und vertret-
bar. Deswegen, weil ich dabei z.B. an das mdglichst lange Verweilen
der Menschen in ihrer gewohnten Wohnung, an Familien mit Kindern,
(Alleinerzieherinnen), natlrlich auch an korperbehinderte Menschen
denke. Uberdies rechtfertigen aus meiner Sicht die baulichen Mehr-
kosten von € 36.000,-- (Gebaude E+2) und die monatlich héheren
Betriebskosten von rund € 13,-- (75 m2 Wohnung), diese Investition.**
Ich meine, dass sich diese Investition auch volkswirtschaftlich rech-
net. FUr den nachtraglichen Einbau eines Liftes in Bestandswohnge-

baude fallen allerdings wesentlich hohere Kosten an.

In der Raumordnung liegen Sparpotenziale, insbesondere die Bau-
dichten und Bauhthen betreffend (TROG 88 61 und 62). Zu den Fi-
nanzierungskosten sei der Hinweis auf die derzeit historisch nied-
rige Zinsensituation angebracht. Finanzexperten meinen in den
nachsten drei bis vier Jahren wird sich in diesem Bereich wenig an-
dern.? Ein Beispiel: Die Finanzierung mittels 3-Monats-Euribor, kos-

tete Anfang September weniger als 2 % (Euribor 0,94 % plus Auf-

24 Angaben Geschaftsbereich Bau der NEUE HEIMAT TIROL — Prok. Ing. Engelbert Spif3 am
22.09.2014

2 Mag. Dr. Ernest Gnan, Leiter der Abteilung fiir Volkswirtschaftliche Analysen, Osterreichische Nati-
onalbank, Wohnforum Wien am 24.09.2014
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schlag 0,89 % = 1,83 %).?° Der Einfluss der Zinsen auf die Mieten
ist enorm. Bereits eine Zinserh6hung um 1 % wuirde zu einer mo-
natlichen  Mieterhbhung €51,-- fuhren (75 m2  Woh-

nung/ZA11/Ubergabe 2013).

Zinssatze fiir Wohnbaukredite in Osterreich

7.00
6.50 -
6.00 -7

5.50

Uber 10 Jahre
------ 5 bis 10 Jahre
1 bis 5 Jahre
++++-+ Bis1Jahr

i“B bl oy ol
Vienna Quelle: EZB; IHS
Auch das prognostizierte Wirtschaftswachstum bleibt verhalten.

©ONB
Euroraum: Wachstum heuer recht schwach,

langsame Erholung ab 2015 - jedoch mit Risiken

BIP-Wachstumsprognosen (in %) 2014 2015 2016
Consensus Economics 09 14 -
(September)

OECD Intenm Assessment (Sept.) 0,8 11

EZB-MPE (September) 09 1,6 19
SPF (Q3/2014) 1,0 1,5 L
WEO Update (Juli) 11 15 -

(Quelle:www.oenb.at)

26 Angaben Geschaftsbereich Dienstleistung der NEUE HEIMAT TIROL — Prok. Mag. Peter Schmill
am 22.09.2014
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4) Der ,,Besondere Mietwohnbau* (BMW):

Der in Vergessenheit geratene ,Besondere Mietwohnbau® in Tirol (§2
Abs. 15 des Tiroler Wohnbauférdungsgesetzes) ist wie folgend defi-
niert: Als besonderer Mietwohnbau gilt die Errichtung von Wohnhau-
sern mit Mietwohnungen durch gemeinniltzige Bauvereinigungen o-
der Gemeinden flr sozial schwache Forderungswerber, bei der mog-
lichst viele Malinahmen zur Erzielung einer nachhaltigen Kos-
tenminimierung getroffen werden, insbesondere bei der Grundbe-
schaffung, bei der Finanzierung und beim Betrieb sowie durch zu-
satzliche Leistungen der gemeinnitzigen Bauvereinigungen oder der

Gemeinden.

Das Land gewahrt laut geltender Richtlinie vom 1. Oktober 2013,
Punkt 8.6 hierfiir eine Impulsféorderung an Gemeinden und eigenbe-
rechtigte natlrliche Personen unter der Voraussetzung, dass
kostengunstige (mindestens 5 % unter den Angemessenen Gesamt-
baukosten liegende) Wohnungen mit einer geringeren forderbaren
Nutzflache (mindestens 10 m?2 unter der forderbaren Nutzflache laut
Wohnbauforderungsrichtlinie) geschaffen werden;

eine vom Forderungswerber nachzuweisende nachhaltige Kostenmi-
nimierung durch einfach ausgefiihrte und besonders kostenguinstig

finanzierte Bauvorhaben besteht;
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bei sonstiger Kiindigung der Forderung auf (vom Land nicht geneh-

migte) Sonderausstattungen verzichtet wird;

die Miete (aus den Grund- und Baukosten) mindestens in den ersten
10 Jahren 2/3 der auf gleiche Weise ermittelten Miete einer normal

gefoérderten Mietwohnung nicht Gberschreitet;

die Vergabe der Wohnungen eines besonderen Mietwohnbaues an
Personen mit sehr geringem Einkommen (hdchstens 2/3 der Ein-

kommensgrenzen) erfolgt.

ein Vorhaben mit héchstens 30 Wohnungen errichtet wird.

Mit der Beschlussfassung des ,BMW* im Tiroler Landtag am 15. Mai
1991 wurde eine Bauvariante geschaffen, die eine um 5 %hdohere
Forderung, also damals 70 % erhielt und urspringlich Sparwohn-
bau heil3en sollte. Es gab einen breiten Konsens in dieser Beschluss-
fassung. Gedacht war der ,BMW* fur einkommensschwache und so-
ziale Schichten. Der Zusammenhang von Raumordnung und Wohn-

bauférderung kam in diesem Gesetz besonders zum Ausdruck.?’

Meines Wissens wurde diese Forderungsvariante nur einmal baulich
umgesetzt, namlich von der NHT im Jahre 1994, mit 8 Mietwohnun-
gen in Stans. Verglichen mit den Baukosten einer weiteren im Jahre

1994 bezogenen Wohnanlage der NHT (WO7 mit 27 Wohnungen) ist

2 Originalzitat T Fritz Astl, Stenographische Berichte des Tiroler Landtages XI Periode, V Tagung, Il
Sitzung am 15.05.1991
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der BMW nachhaltig glnstiger. Die aktuelle Monatsmiete (2014) fur
WO7 betragt 9,08 €/m? jene fir Stans 7,53 €/m2. Eine beachtliche

monatliche Mieteneinsparung von € 116,-- fir eine 75 m2 Woh-

nung ().

Warum dieses Fordermodell heute nicht mehr forciert wird und
GBV’s nicht mehr als Forderungswerber in Betracht kommen, es sei
denn fur die Gemeinden im Bauservice bleibt mir verschlossen. Nach
meiner Auffassung miusste sich der Neubau generell an den Grunds-
atzen des BMW orientieren.

NS: Vertragen sich Sonderwiinsche und geforderter Mietwohnbau?
Zu dieser Frage hatte die Projektgruppe ,Kostengiinstiges Wohnen“*®
seinerzeit eine klare Haltung, ein ,,nein*.

Ich vertrete hier die Auffassung allenfalls tber ein ,Kostenlimit* nach-

zudenken. Im ,BMW* sind Sonderwlnsche generell ausgeschlossen.

28 Stadt Innsbruck, Projektgruppe ,Kostenglnstiges Bauen®, Endbericht aus dem Jahr 1999, Seite 13
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5) Die Bewirtschaftungskosten:

Die Betriebskosten (BK), die Heizkosten (HK), die Instandhaltungs-
(IK/BER) und die Verwaltungskosten (VK), zuziglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer sind die Detailkosten dieses Bereiches. Neben den
Grundkosten, @ € 401,--/m? Wohnnutzflache und den Baukosten, @
€ 2.324,--/m2 Wohnnutzflache fallen die Bewirtschaftungskosten als
dritter Kostenteil an. Die vorangefiihrten Zahlen beziehen sich auf
Werte aus den Neubauprojekte der NHT aus dem Jahre 2013.
Bemerkung: Baukosten im Mietwohnbau @ € 2.240,--, im Eigen-
tumswohnbau und Reihenhausbau @ € 2.408,--, inkl. Mwst.

Durchschnittliche Mietkomponenten der Projekte 2013

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner, NHT)
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Die Betriebskosten des Jahres 2013 gibt die NHT mit @ € 1,36/m?
Wohnnutzflache fur alle Wohnungen an. Die Heizkosten im selben
Betrachtungszeitraum werden mit @ € 0,51/m?/Monat ausgewiesen,
die @ Warmwasserkosten liegen bei € 0,17/m?*/Monat. Die grofite
Ausgabenposition innerhalb der Betriebskosten ist jene fir den
Hausmeister mit @ € 0,35/m?/Monat oder 26 %, gefolgt von den
Kosten fur Wasser und Kanal mit € 0,32 /m? Wohnnutzflache/Monat

oder 24 %.%°

An Instandhaltungskosten wird in den ersten Jahren der gesetzli-
che Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB |, WGG 814 Abs. 2)
von monatlich € 0,43 je m? verrechnet. Ab dem zehnten Jahr zusatz-
lich der EVB II. An Verwaltungskosten werden seit 1. April 2014 fur
Mietwohnungen € 217,20 pro Jahr verrechnet. Zumeist wird auf die
madgliche Vorschreibung von Verwaltungskosten fir Tiefgaragenplat-

ze (€ 108,60 je Garage) bei der NHT verzichtet.

Die Verwaltungskosten flr Eigentumswohnungen orientieren sich
bei der NHT am Markt. Sie schwanken zwischen € 190,-- bis
€ 212,-- (-25 %), moglich ware laut Gesetz eine Vorschreibung von

€ 267,60 pro Jahr. Bei Neubauobjekten wird zu Folge des ersten

?® Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung
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Stabilitatsgesetzes 2012 fur die Verwaltung der Garagen ein Jahres-
betrag von € 50,-- eingehoben. Bemerkung: Mietwohnungen sind

in der Verwaltung bei der NHT teurer (1)

Bereits seit mehreren Jahren wird generell ein starkes Augenmerk
auf den Bereich der Energiekosten gelegt. Die meisten Neubaupro-
jekte der NEUE HEIMAT TIROL werden heute in Passivhausbau-
weise ausgeftuhrt. Im Jahre 2012 von 19 Projekten 12. Sieben Pro-
jekte wurden in Niedrigenergiebauweise ausgefiihrt. Fur Pas-
sivhauser qilt ein (theoretischer) Energieverbrauch von < 10
kWh/m?/Jahr, fur Niedrigenergiehauser ein solcher von < 35

kWh/m2/Jahr.

Die Mehrkosten eines Passivhauses gibt die NHT mit 4 % bis 6 %
an. Nachdem aber die Tiroler Wohnbauférderung einen Grol3teil die-
ser Mehrkosten durch eine nichtrickzahlbare Zusatzférderung in
Form eines Zuschusses abfedert, verbleiben tatsachliche bauliche
Mehrkosten von bis zu 2 %. Diesen Mehrkosten stehen wesentlich
gunstigere Heizkosten gegenuber. Sie werden fur das ,Vorzeige-
projekt Lodenareal in Innsbruck®, hier liegt eine umfassende Studie
vor, mit € 0,28/m?*Monat (inkl. aller Nebenkosten) angegeben. Im

Vergleich dazu die Kosten im Niedrigenergiehausbereich,
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€ 0,42/m2/Monat. FUr eine 75 m? grof3e Wohnung errechnet sich eine
jahrliche Einsparung von € 126,--. Nachdem die Heizkosten nicht
von der Wohnbeihilfe umfasst werden, wirkt diese Einsparung auf alle
Mieter gleich. Ein weiterer Aspekt, der niedrigere CO2 Ausstol3, somit
eine dauerhaft geringere Umweltbelastung. Vollstandigkeitshalber
ist hier aber der Hinweis anzubringen, dass ,,die graue Energie®,
notwendig fiur die Herstellung der Passivhausmaterialien, bei der vor-
hergehenden Aussage unberticksichtigt ist. Diesbezigliches Zahlen-
material liegt mir nicht vor. Bonmot: Friher hat man das Erdol ver-

heizt, heute pickt man es auf die Fassade.*

Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen, Wien I ® IBW

www.iibw.at
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IIR Jahresforum Wohnbau, 24. September 2014

Die Bewirtschaftungskosten betragen bereits ohne Mehrwertsteuer

rund 1/3 der monatlichen Miete. Fir eine Betrachtung der Lebenszyk-

% DI Dr. Christian Pohl, Laborleiter Bauphysiklabor MA 39 der Stadt Wien beim IIR Wohnforum am
25.09.2014 in Wien
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luskosten (Life-Cycle-Costing, LCC) eines Wohnprojektes, ist dieser
Wert von Interesse.

Die NHT hat laut CSR Report 2014 bisher 2.255 Passivhauswoh-
nungen fertiggestellt bzw. im Bau. Auch Solaranlagen, ihr Ertrags-
ziel liegt bei 350 kWh/m? Kollektorflache/Jahr, gehéren seit nun
bald 20 Jahren, an geeigneten Standorten, zur Standardausstattung
der NHT-Projekte. 14.000 m? Solarflachen hat die NHT inzwischen
installiert. Ihre Funktion wird ferniiberwacht. Der Energieverbrauch
in Osterreich steigt seit dem Jahr 1990 sechs Mal starker als die

Bevdlkerungszahl.

Innovative dezentrale Energieversorgungs- .ENEEELESQMFK?“BI
konzepte Warme/Kalte ' '

Ausgangssituation #4

i 80 +—r— _
Energieverbrauch g;z r e
steigt seit 1990 in g %0 . S .
Osterreich sechs 24 ~
mal stéarker als die % 22 H
Bevolkerungszahl § 10 ﬂ» DTT—D ,
0+ . :

Stahlerzeugung
BIP real
Durchschn.
Wohnnutzflache*

Papiererzeugung l
Guterverkehr auf der
Strale in tkm*
Anzahl Haushalte
Energet.
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l1l. Mieten —was Wohnen kostet

1) Allgemeines zu den Mieten:
Unabhangig vom Vermieterstatus hat Tirol leider ein hohes Mietenni-

veau. Im geférderten Wohnbereich sind daftr mehrere Ursachen:

teure Baugrtinde

hohe Baukosten

eine nachhaltig geringere Wohnbauférderung

steigende Betriebskosten

verantwortlich.

Die Grundkosten eines geforderten mehrgeschossigen Wohnprojek-
tes liegen bei durchschnittlich 15 %, die Baukosten bei durchschnitt-

lich 85 %.

Einen wesentlichen Anteil am hohen Mietenniveau im geférderten
Bereich haben, wie schon ausgefihrt, die Baukosten. Die derzeit
niedrige Zinsensituation wirkt hingegen auf die Miete entlastend.
Eine Studie der Baukosten im geférderten Wohnbereich innerhalb der
dsterreichischen Bundeslander®® zeigt eine Kostendifferenz von bis
zu 50 % auf. Die gunstigsten Baukosten mit € 1.500,00/m? hat

Oberosterreich, die teuersten mit € 2.250,--/m? Salzburg. Tirol liegt

1 IBW — Institut firr Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH im Auftrag von Bau! Massiv!
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mit € 2.110,--/m? um € 220,--/m2 oder rund 12 % iiber den Oster-

reichdurchschnitt von € 1.890,--/mz2.

Wohnungen: Baukosten im Bundesldandervergleich

2.500 €/m? -
Durchschnitt: 1.890 €/m*

i

Salzburg Vorarlberg Niederbsterreich Tirol Steiermark Burgenland Kérnten Wien Oberdsterreich

2.000 €/m* -+

1.500 €/m? -

1.000 €/m?

500 €/m*

0 €m?

(Quelle: diePresse.com, Grafik: Theresa Laner, NHT)

Die Baukosten zeigen ein deutliches West-Ost-Gefalle. Die Griinde
dieser Differenzen wéren beim Auftraggeber dieser Studie zu hinter-
fragen. Meines Erachtens liegen sie auch in der Grof3e der Baupro-
jekte. Auch vermute ich, dass ein grol3erer Bieterkreis sich positiv

niederschlagt.

Im Bereich der Privatmieten, hier insbesondere in den Ballungszen-
tren und Saisonorten, liegt nahezu ausschlie3lich ein ,,Nachfrage-
markt“ vor. Zunehmend befristete Mietvertrage, 2 von 3 in Wien, fiih-

ren zu unsicherem Wohnen und zu einer Verteuerung. Der Prasident
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der Osterreichischen Arbeiterkammer Rudolf Kaske forderte daher in
der ORF Sendung ,Im Zentrum“ vom 16. November 2014 die Ab-
schaffung befristeter Mietvertrage.

NS: Befristete Mietvertrage gibt es auch bei der NHT, dort aber im
geringerem Ausmald und aus praventiven Grinden (bevorstehender

Abbruch, Mieterverhalten).

Eine Hlrde bei der Anmietung privater Mietwohnungen ist das Mak-
lerhonorar. Wer kann sich mit einem monatlichen Einkommen von
€ 1.000,--....

a) eine Zweimonatsprovision

b) eine Dreimonatsbruttomiete

c) die Mietvertragsgebihr

leisten, fragt die Grazer KPO Stadtratin Elke Kahr?

Das Maklerhonorar soll, wie in der BRD in Belgien und in den Nieder-
landen, der bezahlen, der den Makler als Erster beauftragt, wurde in

der mehrmals erwahnten ORF Sendung ,Im Zentrum® gefordert.
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2) Die publizierten Mieten in Tirol:

42 % der Tiroler Haushalte im Mietwohnbereich wohnen in Gemein-
de- oder GBV-Wohnungen, 58 % wohnen privat. Gerade aber im pri-
vaten Segment gibt es die starkste Teuerung, deutlich tber der In-
flationsrate.* Das Wirtschaftsmagazin Trend® veréffentlichte die Mie-
ten aus allen 117 6sterreichischen Bezirken. Mit € 10,68/m2/Monat
liegt Innsbruck demnach, neben dem 1. Bezirk in Wien, an zweiter
Stelle der hochsten Mieten in Osterreich. Laut AK Tirol ist Inns-
bruck mit einer Miete von € 11,70/m? sogar die teuerste Stadt Oster-
reichs. Kitzbuhel scheint mit € 10,31/m?/Monat an dritter Stelle auf.
Auch bei Eigentumswohnungen ist Innsbruck mit Wien und Salzburg

im Spitzenfeld.>*

Im Einfamilienhausbereich sieht das Immobilienmagazin® Kitzbiihel
als teuersten Bezirks Osterreichs. Nimmt man die publizierten Werte
unkommentiert zur Kenntnis, befindet sich das Mietenparadies in
Waidhofen an der Thaya, dort sind nur € 3,48/m?*Monat zu bezah-
len. Um 81 % hoéher oder monatlich um € 266,-- mehr sind fur eine

75 m2 Wohnung @ in den 9 Tiroler Bezirken zu bezahlen.

*2 Tiroler Tageszeitung vom 04.11.2014

% Titelgeschichte Wirtschaftsmagazin Trend, Ausgabe August 2014
% AK Zeitung Nr. 65, Juli/August 2014

% Immobilienmagazin 10/14, Seite 18
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Die Tageszeitung Krone® recherchierte im Bundeslandervergleich fiir

Tirol bei den privaten Mieten, ohne Energie, € 8,60/m2/Monat.

Im Schnitt \;aben die Oster-
reicher im Vorjahr 7,7 € je mr’
im Monat flir normale Miet-
wohnungen bzw. 6,3 € inge-
férderten Wohnungen aus.

Die Unterschiede zwischen
den Regionen sind gewaltig. —]

So hoch sind Wohnungsmieten in den Bundesiandem
Brutto kalt in Euro pro m? = inki Betriebskosten und Umsatzsteuer, aber ohne Energie &
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(Quelle: Tiroler Krone vom 05.09.2014, Seite 8)

Die einhellige Meinung der Teilnehmer an den heurigen Alpbacher
Baukulturgesprachen war, das Wohnen in den Ballungszentren

schon langst nicht mehr leistbar ist.

Eurostat’” gibt den Anteil der Wohnkosten 2013 am privaten Kon-
sum mit 21,8 % an (Eurocode fir 2011 18,1 %, siehe Grafik auf Seite
42). Schwer nachvollziehbar z.B. bei einem Haushalt mit einem Jah-

resnettoeinkommen von € 21.985,-- (mannlicher Tiroler Arbeitnehmer

% Tiroler Krone vom 05.09.2014, Seite 8
" IR Jahresforum Wohnbau am 24.09.2014 in Wien, Vortragsunterlagen des Dr. Wolfgang Amann
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im Jahr 2011, letztpublizierter Wert der AK Tirol) wirde dies monatli-
che Mietkosten unter € 350,-- bedeuten.
Ware dies so, ware leistbares Wohnen kein so aktuelles Thema,

hier verfalscht der Durchschnittswert ganz massiv!

Der Realitat ndher kommen durfte die Angabe des Mieterbundes.
Dieser hat errechnet, dass Mieter heute weit mehr als 1/3 des Ein-
kommens fur Miete und Energie aufwenden mussen, soviel wie nie

zuvor.®®

Auch eine Erhebung der Osterreichischen Nationalbank bestétigt die
vorangefuhrte Aussage, sie recherchierte, dass im Jahr 2012 im
Schnitt 50 % der Mieter rund 41 % ihres Haushaltseinkommens fur
die Miete aufgewendet haben. * Fiir immer mehr Tirolerlnnen so der
sozialpolitische Arbeitskreis (SPAK) wird das Mieten zur Existenzfra-
ge. Diese Kritik wurde im Zusammenhang mit den neuen Vergabe-
richtlinien der Stadt Innsbruck geauRert.*® Bei nicht geférderten Woh-
nungen muss eine Mietzinspreisbremse her, forderte Tirols AK Pra-

41
l.

sident Erwin Zangerl.” Sie ist inzwischen in Deutschland beschlos-

sen worden.

%8 Tiroler Tageszeitung vom 16.09.2014

% Das erste osterreichische Universalmietrechtsgesetz, Entwurf der SPO fiir eine Mietrechtsnovelle
2015

“ Tiroler Tageszeitung vom 19.10.2014

*1 AK Zeitung Nr. 65, Juli/August 2014
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Steigende Mieten und steigende Arbeitslosigkeit sind ein besonderer

Teufelskreis.

Arbeitslosigkeit

Zahl der Arbeitslosen
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= 5 INSTITUT FUR HOHERE STUDIEN
' INSTRITE FORADVANCER STUDIES Quelle: AMS: 2014 und 2015 Prognose des IHS

Vienna

Sehr unterschiedlich zum Mietenaufwand auch die Aussagen bei der
Podiumsdiskussion in der ORF Sendung ,Im Zentrum® vom 16. No-
vember 2014, ,leistbares Wohnen — leeres Versprechen?®. Elke Kahr
fuhrte aus, dass Menschen mehr als 50 % ihres Einkommens, ihrer
Pension furs Wohnen ausgeben missen. Michael Pisecky bezog sich

auf eine Studie wonach 25 % des Einkommens als Wohnungsauf-
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wand anfallen. Rudolf Kaske sprach von 40 % im befristeten Mieten-

bereich.

Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen, Wien | e IBW

www.iibw.at

Leistbarkeit des Wohnens
Anteil der Wohnkosten am privaten Konsum (VGR)
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Quelle: Eurostat

IIR Jahresforum Wohnbau, 24. September 2014 2
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Anteil Wohnkosten am Haushaltseink.

W 15-Euroconstruct-Lander Euro-17 W Osterreich W eu-27
? 3 = 5
~
] E 2 b
~N

In Prozent

& + $ i + < 3
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Eurostat, - Als die 19 ander” werden hier 15 westeuropdische Lander (Belgien, Danemark, Deutschland, Finnland, Frankreich,
GroBbritannien, Irland, Italien, Niederlande, Norwegen, Osterreich, Portugal, Schweden, Schweiz und Spanien) und 4 ostmitteleuropdische Lander bezeichnet (Polen, Slowakei, Tschechien und
Ungarn).; Als ,Euro-17* werden jene 17 EU-Staaten bezeichnet, die den Euro als offizielle Wahrung eingefuhrt haben (Belgien, Deutschland, Estland, Finnland, Frankreich, Griechenland,

Irland, Italien, Luxemburg, Malta, Niederlande, Osterreich, Portugal, Slowakei, Slowenien, Spanien und Zypern).

WIRTSCHAFTSKAI os! H
GESCHAFTSSTELLE BAU
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3) Die geforderten Mieten der GBV’s in Tirol (NHT):

Diese Mietwohnungen ebenso jene z.B. der Innsbrucker Immobilien-
gesellschaft (IIG) stellen gebundenes Sozialkapital dar. Die Mieten
unterliegen nicht der Spekulation, auch hat erfreulicherweise nie ein
grof3flachiger Verkauf von Wohnungen stattgefunden. Anders z.B. ist
die Situation in Deutschland. Dort wurden riesige Wohnungspakete
abverkauft, was inzwischen auch dazu fuhrte, dass, wie schon er-

wahnt, ein neues Gesetz ,Mietpreisbremse* beschlossen wurde.*?

Die Tiroler GBV's verwalten mehr als 52.000 Wohnungen, der Antell
an Mietwohnungen Uberwiegt. Bei einer Fluktuation von jahrlich
4,38 %™ durften demnach ca. 2.000 Wohnungen zur Wiedervermie-

tung gelangen.

Die ,Durchschnittsmiete“ des Jahres 2013 (alle Wohnungen, Neubau,
Altbau, mit/ohne Heizung, mit/ohne Tiefgarage) betrug bei der Neue
Heimat Tirol brutto € 6,22/m?/Monat oder € 466,-- flr eine 75 m?2-

« 45

Wohnung.** Die , Tiroler Krone* ** publizierte die geférderten Mieten —

allerdings ohne Energiekosten — mit € 6,--/m?/Monat.

*2 Focus 36/2014 vom 01.09.2014, Seite 31

3 Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschéftsbereich Hausverwaltung
* Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschéftsbereich Dienstleistung
“* Tiroler Krone vom 05.09.2014, Seite 8
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Die Neubaumieten der NHT fir im Jahre 2013 bezogenen Projekte
liegen im Durchschnitt bei € 7,59/m?*/Monat, inkl. aller Bewirtschatf-
tungskosten (warm) und Mehrwertsteuer. FlUr eine 75 m?2 grol3e
Neubauwohnung sind demnach monatlich € 570,-- zu bezahlen. Die-
se Miete kann bei Vorliegen der Voraussetzungen durch eine Wohn-

beihilfe gestltzt werden.
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V. Mietwohnungen mit Kaufoption

Bei objektgeforderten Mietwohnanlagen — auf3er bei Vorhaben des ,Be-
sonderen Mietwohnbaues®, bei Baurechtsgrinden und bei Vorhaben, bei
denen sich eine Gebietskorperschaft das Vergaberechtvertraglich gesi-
chert hat, ist vom Bautrager dem Mieter verbindlich die Option*® einzu-
raumen, dass er nach Ablauf von 10 Jahren ab Bezug die Wohnung kau-
fen kann. Der grol3e Vorteil dieser Option ist, besser war bis zum ersten
Stabilitatsgesetz 2012*", die umsatzsteuerbefreiende Wartefrist von 10
Jahren. Sie wurde nun auf 20 Jahre verlangert. Das heil3t, wer nach 10

Jahren kauft, hat noch 10/20stel an Mehrwertsteuer zu bezahlen.

Nutzt der Mieter die Option nicht aus, bleibt das Mietverhéltnis wie bis-
her. Haufig wird bereits beim Bezug der Wohnung nach dem spateren
Kaufpreis gefragt. Eine schliissige Antwort ist erst nach Ablauf der War-
tefrist moglich. Der Grund daflr liegt am aktuellen Verkehrswert des
Grundanteiles. Erst zum tatsachlichen Verkaufsstichtag kann dieser er-

mittelt werden.

Bei der NHT wurden 2013 154 Wohnungen zum Kauf angeboten, ge-
kauft wurden 74 (48%). 2014 wurden 221 Wohnungen angeboten, ge-

kauft wurden 116 (52 %).

4 Wohnbauférderungsrichtlinien Ausgabe 01.10.2013, Seite 17
" 1. StabG. 2012, 22. Bundesgesetz/2012
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Der durchschnittliche Verkaufspreis/m? Wohnnutzflache betrug
€ 1.637,-- fur alle in den 15 Tiroler Orten gelegenen Wohnungen (Ab-
sam, Fulpmes, Hall, Hopfgarten, Kaltenbach, Kirchberg, Landeck, Ma-
yrhofen, Rohrberg, St. Johann, Schwaz, Silz, Telfs, Trins und Woérgl).
Zum Vergleich: 2013 fielen Kosten im Neubau € 2.725/m? Wohnnutz-
flache inkl. Grund (+ 66 %) an.

Der Verkauf geférderter Mietwohnungen wird vereinzelt auch kritisch ge-
sehen. Eine geforderte Mietwohnung sollte im Kreislauf gefdrderter
Mietwohnungen bleiben, um Spekulationen zu verhindern, diese Mei-
nung vertrat die Nationalratin Dr. Gabriele Moser in der ,Zeit im Bild am
7. August 2014“. Sie berichtete Uber einen Missbrauchsfall, wonach ein
Mieter eine geforderte Wohnung um € 114.000,-- kaufte und sie schon
einen Monat spater zum Verkehrswert von € 260.000,-- verkaufte. Sie
fordert eine Gesetzesanderung. Sudtirol kennt fur gefoérderte Wohnun-
gen eine 20-Jahrige Sozialbindung.*®

Einzelne Gemeinden in Tirol, wie beispielsweise die Stadtgemeinde
Kitzbihel, haben sich das Weitervergaberecht gesichert. Aus meiner
Sicht eine sehr sinnvolle Vorgangsweise in hochpreisigen Grundpreisre-
gionen, weil damit ein Potenzial an dauerhaft guinstigen Wohnungen er-
halten bleibt. Generell befirworte ich die Optionsmdglichkeit wenn durch

begleitende Maflinahmen Spekulation verhindert wird.

“8 http://www.provinzbz.it/wohnungsbau/themen/neubau-kauf-erstwohnung.asp
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V. Der Eigentumswohnbau in Tirol

1) Der frei finanzierte Bereich:

Die Preise fur neue Eigentumswohnungen in Innsbruck (Erstbe-
zug) klettern in Bestlagen bis auf € 7.000,--/m2.*° Sie sind angeblich
im ersten Halbjahr 2014 erneut angestiegen.”® Keine wesentlich an-
dere Situation herrscht in bekannten Tiroler Saisonorten vor, wobei
die Stadt Kitzbihel wegen seiner vermutlich untbertroffenen Allein-

stellung hier nicht weiter in die Betrachtung einbezogen wird.

Immobilienpreise

Preisindex Eigentumswohnungen in Osterreich
2007 - 2012
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Quelle: www.immonet.at fiesei]

WIRTSCHAFTSKAMMER USTERREICH
GESCHAFTSSTELLE BAU

Fur gebrauchte Eigentumswohnungen in sehr guten Lagen

in Innsbruck sind immerhin noch 4.000,-- €/ m2 zu bezahlen. Dieses

“9 Project Immobilienmarktbericht 2014, Seite 12 und 13
*® Tiroler Tageszeitung vom 17.10.2014, Seite 19
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Wohnungsangebot ist flr den Tiroler Arbeitnehmer uninteressant. Es
richtet sich an ein anderes Klientel. Denn wer kann mehr als
€ 500.000,-- fur eine Eigentumswohnung im Erstankauf bzw.
€ 300.000,-- fur eine gebrauchte Eigentumswohnung - jeweils ohne
Nebenkosten - auf den Tisch legen? (Rechengréf3e 75 m?) Die ,we-
nigen“ Kaufer solcher Wohnungen mussen lediglich erklaren, keinen
Freizeitwohnsitz (8 6 Abs. 1 lit. b, Tiroler Grundverkehrsgesetz in
der Fassung LGBI. Nr. 130/213) zu errichten. Was immer auch die
Motive fur solche Investitionen vom eigenen Bewohnen bis zur Inves-
tition in Betongold statt in Sparguthaben sind, die Behorden sind hier
Uberfordert, auf breiter Basis Kontrollen vorzunehmen.

Einkommen und Pensionen

Veranderung des Einkommens und der Pensionen
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2) Gefdrderte Eigentumswohnungen:

Geforderte Eigentumswohnungen kdnnen sowohl als forderbare Ge-
samtanlage in der Objektférderung (alle Wohnungen missen gefor-
dert sein) als auch in der Subjektforderung errichtet werden. Der
Fordersatz lag 2014 bei € 980,--/m2 Wohnnutzflache (ab 1. Janner
2015 bei max. € 1.020/m? Wohnnutzflache), letztere ist begrenzt. Zur
(teilweisen) Finanzierung des Grundanteiles ist als weitere Foérder-
maflnahme die Wohnstarthilfe mit einem maximalen Ausmalf’ von
€ 16.000,--, zu den Bedingungen des Wohnbauschecks vorgesehen.
Das Eigenmittelersatzdarlehen gibt es in der Zwischenzeit nicht

mehr. Es war eine Hilfestellung zur Aufbringung der Barmittel.

2013 wurden in der Objektférderung vom Land Tirol 98 Eigentums-
wohnungen, gegenuber 1.231 Mietwohnungen, geférdert. 5 Jahre
zuvor 179 Eigentumswohnungen, gegeniber 1.298 Mietwohnungen.
Das Verhaltnis Miet-/Eigentumswohnungen im Betrachtungszeit-
raum betragt 90 % zu 10 %. In der Subjektférderung wurden im glei-
chen Betrachtungszeitraum 2013, 671 Bauvorhaben (i.W. Eigen-
tumswohnungen, Doppel-, Reihen- oder Gruppenhauser) geférdert.

Die OVP muss dafiir sorgen, dass jene die Eigentum wollen, auch zu
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Eigentum kommen.”* Seit langem fordert der Tiroler AK Préasident

auch den Bau von Studentenwohnungen.

Nachstehende Preisangaben geben einen Uberblick tiber die Preise

der von der NHT in den letzten Jahren verkauften Eigentumswoh-

nungen.
Jahr Ort Kaufpreis/m? | Kaufpreis flir eine
75 m2 Wohnung
inkl. Stellplatz
2012 Innsbruck € 2.603,65 € 197.299,--
2012 Innsbruck € 2.679,24 € 200.943,--
2013 Kirchberg in Tirol € 2.837,54 € 212.816,--
2013 St. Johann in Tirol € 2.775,87 € 208.190,--
2013 Oberperful3 € 2.955,60 € 221.670,--
Durchschnitt € 2.776,00 € 208.184,--

58 % der Haushalte in Tirol leben in Eigentumswohnungen oder Ei-

genheimen, im Osterreichschnitt ein sehr hoher Antei

2
.

*L Erwin Zangerl, AK Prasident Tirol, Tiroler Tageszeitung vom 08.09.2014
*2 Tiroler Tageszeitung vom 04.11.2014
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3) Das geforderte Reihenhaus:

Vorwiegend im Eigentum, aus fehlender Nachfrage gelegentlich auch
in Miete werden Reihenh&auser meist im Verbund mit Mehrgeschol3-
wohnanlagen, errichtet. Zahlenmallig in einem Uberschaubaren
Ausmal’. lhre Leistbarkeit stof3t auf Grenzen, € 300.000,-- ist ein
oberer Richtwert. Daher ist tendenziell zu beobachten, dass sowohl
die GrundsticksgroRen, als auch die Wohnnutzflachen standig
minimiert werden. Je geringer der Grundverbrauch pro Reihenhaus,
desto héher die Forderung. Fur Grundflachen bis héchstens 200 m?2
gibt es die héchsten Wohnbauférderungsmittel. Die Angemessenen
Grund- und Baukostengrenzen der Wohnbauférderung missen zu-
gehalten werden, letztere sind ident mit den Vorgaben fir Eigenhei-

me.

Nachstehend eine Ubersicht Uiber die ,NHT Preise“ fir Reihenhauser:

Jahr Ort Grund- Kaufpreis/m2 | Kaufpreis 95 m?
Wohnnutzflache inkl.
stiicksflache Carport bzw. Tiefga-
rage
2013 Kirchberg in Tirol 200 m? € 3.141,99 € 298.489,--
2013 Telfs 227 m? € 3.301,22 € 313.616,--
2013 Oberperfuld 200 m? € 3.081,26 € 292.720,--
Durchschnitt € 3.175,-- € 301.608,--
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4) Das Eigenheim in Tirol:

Der Eigenheimbau ist zwar kein Geschaftsfeld der Gemeinniitzigen,
wird aber zwecks einer ganzheitlichen Sicht in dieser auch Studie
betrachtet. Die Anzahl geférderter Eigenheime in Tirol sinkt stan-
dig. Wurden 2005 noch 659, 2009 noch 475 Eigenheime gefdrdert,
waren es 2013 nur mehr 229, Bei 279 Tiroler Gemeinden bedeutet
dies einen Schnitt unter einem Eigenheim/Gemeinde. Aus raumord-
nerischer Sicht wird der Eigenheimbau ohnedies nicht selten in Frage
gestellt, sehr unterschiedlich sind die Aussagen zum Eigenheim je-
denfalls. Tirols Wohnbauférderungsreferent, LR Mag. Hannes Tratter,
erachtet eine Verbesserung der Eigenheimférderung als notwendig.>*
Bisher € 35.000,--, neu ab 1. Janner 2015 fur ein 135 m? Haus
€ 37.000,-- und ein erhohter Kinderzuschuss von € 7.000,--, bisher

€ 2.200,--.°°

Die NEO's hingegen, sehen im Bau von Eigenheimen eine Zersiede-
lung, deren Férderung dem Landesfirsten eine tiefe Zufriedenheit
bringe.*® Die Tiroler SPO wiederum macht sich fiir eine Erhéhung der
Einkommensbemessungsgrundlage fiir ,Eigenheimbauherrn® stark.>’

Welch dominanten Einfluss bei dieser Wohnform die Grundkos-

°% Amt der Tiroler Landesregierung, Abteilung Wohnbauférderung, Zusicherungen 2013
> Tiroler Tageszeitung vom 11.07.2014, Seite 6

*® Tiroler Landeszeitung vom Janner 2015, Seite 4

*® https://parlament.neos.eu/die-wohnbaufoerderung-eine-heilige-kuh-a-lautrichienne/
> Tiroler Tageszeitung vom 25.09.2014
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ten — sinkende Realeinkommen erschweren die schwierige Situation
nochmals — haben, zeigt die nachstehende Tabelle. Je ein Ort aus
den 9 Tiroler Bezirken, zuséatzlich Ischgl und Kirchberg als Beispiel

fur Hochpreisregionen, sind nachstehend angeftihrt:

Ort Grund- | Grundpreis/ 5% Ne- | erforderliche
preis pro 500 m? benkosten Jahres-
m2 °8 einkommen
59
St. Johann € 550,-- | € 275.000,-- | € 13.750,-- ca. 13
Worgl € 475,-- | € 237.500,-- | € 11.875,-- ca. 11 Y
Fugen € 326,-- | €163.000,-- | € 8.150,-- ca. 7%
Hall € 461,-- | € 230.500,-- | € 11.500,-- ca. 11
Otz € 202,-- | €101.000,-- | € 5.050,-- ca.4 %
Zams € 365,-- | € 182.500,-- | €9.125,-- ca. 8%
Lechaschau € 129,-- € 64.500,-- € 3.225,-- ca.3%
Mattrei Osttirol € 136,-- € 68.000,-- € 3.400,-- ca.3%
Innsbruck € 600,-- | € 300.000,-- | € 15.000,-- ca. 14 ¥
Stadt®
Ischgl € 835,-- | €417.500,-- | € 20.875,-- ca. 20
Kirchberg € 1.000,-- | €500.000,-- | € 25.000,-- ca. 24

Fazit: Ohne deutlich hohere Anstrengungen in der Ortlichen Wid-

mungspolitik wird es, wie schon ausgefiihrt, schwierig, erschwingli-

%8 Wirtschaftsmagazin Gewinn vom Mai 2014, Seiten 31 ff

% AK Tirol, Einkommen in Tirol, jahrliches Nettoeinkommen 2011 fir einen mannlichen Arbeitnehmer,
€ 21.985,--

60 DSALlJrchschnittspreis, da sehr unterschiedliche Grundpreise in den Innsbrucker Stadtteilen, sonst sie-
he
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che Grundstiicke fur MehrgeschoRwohnanlagen und/oder fir Eigen-
heime zu bekommen. Die Werkzeuge sind vorhanden, sie missen
aber auch genutzt werden. Stichworte dazu: Vertragsraumord-
nung® (Bemiihungen diese verfassungsrechtlich im Bund abzusi-
chern sind im Gange)®, Vorbehaltsflaichen® (will das Land im
Rahmen einer Informationsoffensive, ebenso wie die Vertragsraum-
ordnung, den Gemeinden zur verstarken Anwendung empfehlen)®,
Freilandankauf durch die Gemeinden®, (vorgezogener Erschlie-
Rungskostenbeitrag®) und der Tiroler Bodenfonds.

NS: Hinsichtlich der Vertragsraumordnung gilt das verfassungsrecht-
liche Prinzip, dass hoheitliche und privatrechtliche Akte nicht mitei-
nander verknupft werden dirfen. Verstandlich daher die Bemihun-
gen auf politischer Ebene die Vertragsraumordnung verfassungs-
rechtlich abzusichern. Die Grundstickskosten sind, wie die nachste-
hende Ubersicht zeigt, in den Hochpreisregionen leider schon der
uberwiegende Kostenanteil () Annahme: Ein Eigenheim mit einer
Wohnnutzflache von 110 m? (meist héher) und einer Grundflache von
500 m?2 (Abstandsbestimmungen der TBO 88 5 ff). Die Baukosten

durfen nach den Bestimmungen der Tiroler Wohnbauférderung,

®1 TROG 2011, i.d.F. LGBI. 130/2013, § 33

®2 Dr. Peter Hollmann, Leiter der Raumordnungsabteilung des Landes Tirol am 04.11.2014 im Raum-

ordnungsausschuss der Gemeinde Kirchberg
% TROG 2011, i.d.F. LGBI. 130/2013, § 52a

o4 Regierungsbeschluss Mallhahmenpaket ,Der Tiroler Weg fur leistbares Wohnen* vom 11.02.2013

* Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996, i.d.F. LGBI. 130/2013, § 5 lit. F
®® Tiroler VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetz 2011, LGBI. 58/2011 i.d.F. LGBI. 130/2013, § 13
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hochstens € 268.470,-- inkl. Garage erreichen.®’ Der Férderungskre-

dit ist von der Personenanzahl abhangig und betrdgt héchstens

€ 35.000,--.°% (Sowohl bei den Baukosten als auch beim Forderkredit

sind Erh6hungen auf der Basis der Wohnbauférderungsrichtlinie

madglich).

Oberosterreich

liegt bei

der

Eigenheimforderung mit

€ 2.500,-- bis € 3.500,-- an der Spitze der Osterreichischen Bundes-

lander.®
Ort Grund- und | Grundantell in | erforderliche
Baukosten Prozent Jahresein-
kommen’®
St. Johann € 557.220,-- 52 % 25 Y4
Worgl € 517.845,-- 48 % 23 %2
Fugen € 439.620,-- 39 % 20
Hall € 510.470,-- 47 % 23 Ya
Otz € 374.520,-- 28 % 17
Zams € 460.095,-- 42 % 21
Lechaschau € 336.195,-- | 20 % (Minimum) 15 Y4
Mattrei Osttirol € 339.870,-- 21 % 15 %
Innsbruck Stadt’™ | € 583.470,-- 54 % 26 Y»
Ischgl € 706.845,-- 62 % 32 Y,
Kirchberg € 793.470,-- | 66 % (Maximum) 36
Durchschnittwert | € 510.875,-- 44 % 231/4

o7 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, gliltig ab 01.08.2014
08 Wohnbauférderungsrichtlinie vom 01.10.2013, Pkt. 5.5

% LR Dr. Manfred Haimbuchner, IIR Forum am 24.09.2014 in Wien

® AK Tirol, Einkommen in Tirol, jahrliches Nettoeinkommen 2011 fir einen mannlichen Arbeitnehmer,
€21.985,--
" Dsurchschnittspreis, da sehr unterschiedliche Grundpreise in den Innsbrucker Stadtteilen, sonst sie-
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Dass es in Hochpreisregionen zu Abwanderung junger Menschen
kommt ist nachvollziehbar. Schwieriger nachvollziehbar bei Kenntnis
dieser Daten ist es, wie es (derzeit) moglich sein sollte, dass sich je-
der Tiroler Eigentum schaffen kann. (Landtagsabgeordnete Dipl.-Ing.

Hermann Kuenz in seiner Budgetrede 2013"%)

& Sitzungsbericht des Tiroler Landtages, XVI Gesetzgebungsperiode, 7. Sitzung am 11.12.2013
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VI.Kundenanalyse der NHT

1) Das Alter der Wohnungsbewerber im Neubau:

Die grof3te Nachfragegruppe nach Neubauwohnungen lag 2013 mit
36 % bei den Uber 50-jahrigen. Diese Zahl ist allerdings mit grol3er
Vorsicht zu sehen, vermutlich verfalscht sie das Bild. Hier sind nam-
lich auch die Umsiedler aus den Sudtiroler Siedlungen (Abbruch und
Neubau) miteinbezogen. Bei diesen Mietern handelt es sich vorwie-
gend um langjahrige Mieter der NHT. Tatsachlich durfte die grofite
Nachfragegruppe jene der ,bis 30-jahrigen“ sein, die trotz der
vorgenannten Umsiedlersituation, bei 32 % liegt.”

In diesem Zusammenhang werden die Gedanken auf die demogra-
phische Entwicklung gelenkt, welche einen rasanten Anstieg der tber
65-jahrigen prognostiziert. Es werden daher hinkunftig mehr ,alters-
gerechte Wohnungen® bendtigt werden. Diesbezugliche Wohnfor-
men, die vom Wunsch nach Selbstbestimmung und Individualitat ge-
tragen sind, gibt es vereinzelt bereits. Schlagworte: Mehrgeneratio-
nenwohnungen, integriertes Wohnen, betreutes Woh-
nen/Servicewohnen, Wohngemeinschaften fir Altere, quartiersbezo-

gene Wohnkonzepte, daneben weiterhin die Alters- und Pflegeheime.

® Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung
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Das Alter der Wohnungsbewerber im Neubau 2013

(Rundungsdifferenzen)

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner, NHT)

Alterung + (langfristig) Schrumpfung @Ku

Bevodlkerungspyramide 2012, 2030 und 2060 Universitit fir Bodenkultur Wien
(mittiere Variante) Department fir Raum, Landschaft
und Infrastruktur

Lebensjahre
Ménner R

[ 2012
2030 Bevéikerung nach breiten Altersgruppen 1950 bis 2075
""" 200 (mittlere Variante)

] |
| | |

o i U 1 U T i J | T U | U T
: . = ‘ vt ' FELELESFE PS5
D DAIR D80 1010080 010 [ bis 19 Jabre ] 20 bis 64 Jahve [ 65 Jahre und diter

Q: STATISTIK AUSTRIA, Bevilkerungsprognose 2013, Erstellt am 00.10.2013, Q: STATISTIK AUSTRIA, Bevol 2013. Erstsllt am 00.10.2043.

NN

59



2) Das Einkommen der NHT-Neubaukunden:

Mit einem monatlichen Einkommen bis € 1.500,-- ist diese Gruppe
2013 mit einem Anteil von 65 % am grof3ten. Nur 8 % der Nachfrager
nach Neubauwohnungen verfligen tber ein Monatseinkommen Uber
€ 2.000,--. " Die Einkommensgrenzen fiir die Neubauférderung wer-
den laut Tiroler Tageszeitung vom 26. November 2014 demné&chst
angehoben.

Leider geht, wie einer OECD Untersuchung zu entnehmen ist, die
Einkommensschere in Osterreich immer weiter auseinander. In der
obersten Verdienstgruppe im Zeitraum 2007 bis 2012 + 1,5 %, im un-
tersten Einkommenszehntel jahrliche EinbuRe um ca. 0,8 %.”

Das Einkommen der NHT-Neubaukunden 2013

(Rundungsdifferenzen)

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner, NHT)

" Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung
’® Immobilienmagazin 9.14, Seite 80 ,Arme werden drmer, Reiche werden reicher
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3) Die Familienstruktur der NHT-Neubaukunden:

Die FamiliengroRen der NHT-Kunden im Jahr 2013 stechen deshalb
sofort ins Auge, als 77 % (!) aller Mieter im Neubaubereich Alleinste-
hende ohne Kind sind. 2 % sind Familien mit einem Kind, 5 % sind
Familien mit zwei Kindern und 2 % sind Familien mit drei und mehr

Kindern” (Sample aus 10 Wohnprojekten mit 288 Mietern).

Die Familienstruktur der NHT-Neubaukunden 2013

(Rundungsdifferenzen)

W Familie mit1 Kind ™ Familie mit2 Kindern
2% 5%
& Familie ohne Kinder milie mit3 und mehrKindern

= 2%
u alleinstehend mit2 oder mehr Kindem
2%

# alleinstehend mit 1 Kind
5%

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner, NHT)

’® Kennzahlen der NEUE HEIMAT TIROL 2013, Geschaftsbereich Dienstleistung
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Heterogenisierung @Ku

Universitét fiir Bodenkultur Wien
Department fir Raum, Landschaft
und Infrastruktur

Familien 2011, 2020, 2030 und 2060
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4) Der Wohnbedarf in Tirol:

Nach der Einschatzung des zustdndigen Regierungsmitgliedes LR
Mag. Johannes Tratter braucht Tirol, unter Beachtung des Zuzuges,
der Abwanderung und Geburten, bis 2030 zusatzlich 30.000 Woh-
nungen. Somit pro Jahr ca. 2.000 Wohnungen.”” Ich sehe, zumindest
vorubergehend, einen wesentlich gré3eren Wohnbedarf sollte auch
das Ziel einer Preisdampfung fur private Mieten durch ein ausrei-

chendes Wohnungsangebot verfolgt werden.

Fur Innsbruck prognostiziert die Tiroler Tageszeitung vom 17. April
2014 fur die kommenden zehn Jahre einen Bedarf von 7.500 bis
9.000 Wohnungen im Neubau. Dieser Einschatzung stimme ich eher
zu, nicht aber dem prognostizierten neuzuwidmenden Grundstlicks-

bedarf von ca. 15-18 ha, er ist aus meiner Sicht zu niedrig.

In den Jahren 2006, 2008 und 2009 wurden wesentlich mehr Wohn-
baufdérderungszusicherungen fir gemeinnttzige Mietwohnungen er-
teilt als 2012 und zwar durchschnittlich um 225 pro Jahr mehr. 2013
gab es mit 1.231 Zusicherungen zwar einen Aufholprozess, aber im-

mer noch nicht sind die Margen der vorgenannten Jahre erreicht.”®

" Tiroler Tageszeitung vom 08.09.2014, Seite 3
’® Prof. Dr. Klaus Lugger, Tabelle 44 im Wohnhandbuch 2011
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Osterreichweit sind so Michael Pisecky in den nachsten Jahren

50.000 Wohnungen jahrlich notwendig, davon 35.000 geforderte.

Zur Erlangung von Wohnbauférderungsmittel im mehrgeschossigen
Wohnbau missen die Gemeinden Wohnbedarfsbestatigungen —
zugleich eine Steuerungsmaoglichkeit fur eine koordinierte Ortliche
Wohnbauentwicklung — ausstellen. Allein neun Gemeinden des NHT-
Neubauprogramms 2013 haben den Bedarf mit 2.311 Wohnungssu-
chenden angegeben. Das bedeutet eine um mehr als 7-fach héhere
Nachfrage gegeniber den, in diesen Gemeinden zur Errichtung ge-

langenden, 306 Wohnungen.
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5) Kurzausfihrung zum wohngesunden Wohnen:

Dem Thema ,gesunde Raumluft® (wohngesundes Wohnen) durch die
Verwendung entsprechender Baumaterialien und ein Vermeiden un-
ndtig am Bau vor Ort produzierter Schadstoffe (Staub — Nikotin uam.)
wird erhdhte Aufmerksamkeit zukommen. Die Sensibilitat daftr steigt,
so meine Uberzeugung, in der BRD unter Fachleuten seit langerem
ein Thema. Die Projektmehrkosten halten sich in verninftigen Gren-
zen (ca. 2 %), sie rechnen sich vermutlich volkswirtschaftlich. Bevor-
zugter Anwendungsbereich insbesondere dort, wo sich viele Men-
schen haufig aufhalten, die aber keine eigene Einflussmaoglichkeit auf
die Raumluft haben, so z.B. in Schulen, Altersheimen, Krankenhau-
sern. Aber auch Wohnprojekte. Das Bundesministerium fur Unter-
richt, Kunst und Kultur hat bereits 2011 an alle Landesschulrate und
an den Stadtschulrat fur Wien ein Schreiben zum Thema ,frische
Raumluft im Klassenraum fiir besseres Lernvermégen® gerichtet.”

Das Umweltministerium veranstaltete 2014 einen Raumlufttag,

,Raumluft in Schulen®.

Meines Wissens hat bisher als einzige GBV die NHT in Tirol ein sol-
ches Projekt gebaut. Es wurde 2011 in Kundl bezogen. Die gemes-
senen Raumluftwerte waren im Vergleich mit anderen Projekten auf-

fallig gut.

" BM: UK, Abteilung I/bc, Schreiben vom 19.10.2011
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VIl. Wohnbauforderungsdaten und AK Darlehen

1) Daten der Tiroler Wohnbauférderung (Anlage 6 — Wohnbeihil-

fen Bemessungsgrundlagen)

a) Das aushaftende Kapital aus friher gewahrten Krediten (,Wohn-

bauférderungsvermogen

31.12.2013 € 3,105 Mrd.

des

Landes

Tirol*)

betragt

Zum

b) Die fir den Neubau und der Sanierung zur Verfiigung gestellten

Fordermittel der Jahre 2009 bis 2014 betragen (Angaben in Milli-

onen)

Budget- 2009 2010 2011 2012 2013 2014

position/

Jahr

1/482 189,17 195,99 | 188,12 | 186,16 | 191,49 195,81

(Neubau) (85,7 %) (80,3 %)

1/483 31,58 32,60 34,00 38,5 36,00 48,00

(Sanierung) (14,3 %) (19,7 %)
220,75 243,81
(100 %) (100 %)

NS: Steigerung von 2009 bis 2014 10,45 %

c) Die Ausgaben fur die Wohnbeihilfe (Stand Oktober 2014), sie

wurde zwischen dem 1. Janner 2002 bis heute vier Mal ange-

passt, werden mit den Ausgaben (Landesanteil) flr die Mietzins-

und Annuitatenbeihilfe, zu Vergleichsgriinden dargestellt:
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2005 2009 2013
€/Ansuchen €/Ansuchen €/Ansuchen
Wohnbeihilfe 8.931.335,--/ | 12.520.577,--/ | 10.648.291,--/
5.424 6.064 5.499

Mietzins- und | 12.713.682,--/ | 17.457.405,--/ | 21.282.904,-- /

Annuitatenbeihilfe 8.848 11.279 13.222
Zusammen 21.645.017,--/ | 29.977.982,--/ | 31.931.195,--/
14.272 17.373 18.721

NS zur Mietzins- und Annuitadtenbeihilfe:

Eine einzige Tiroler Gemeinde gewahrt diese zur Stitzung der pri-
vaten Mieten vorgesehene Beihilfe nicht. Die Anspruchsvorausset-
zungen in den 278 Tiroler Gemeinden sind zudem sehr unterschied-
lich. Die NEO's, der SPAK (sozialpolitischer Arbeitskreis) kritisieren
die unrealistische, marktfremde Mietenfestsetzung im Zusammen-
hang mit dem Tiroler Mindestsicherungsgesetz 2011 (TMSG LGBI.

130/2013).

Bemerkung zur Wohnbeihilfe:

Bemessungsgrundlage ist nicht die Gesamtmiete. Immer wieder wird
daher die Forderung erhoben, die Betriebskosten (und die Heizkos-

ten) in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen.



d) Wohnstarthilfe (RL Pkt.6.6) *°

2005 2009 2013
Ausgaben € 1.291.075,-- | €1.076.547,-- € 730.450,--
(100 %) (- 43%)

Die Wohnstarthilfe wird ab 2015 verbessert. Eine Familie mit zwei
Kindern und einem Einkommen von € 2.600,-- erhalt nun eine
Wohnstarthilfe von € 12.000,--, sie bekam bisher keine Ft‘)rderung.81

e) Wohnbauscheck (RL Pkt. 6.1) *

2005 2009 2013
Ausgaben € 5.755.820,-- € 5.919.540,-- € 6.701.945,--
(100 %) (+16 %)
f) Objektférderung:
a) Forderkredite fiir Mietwohnanlagen (RL Pkt. 5.1) #*
2005 2009 2013
Ausgaben € 47.441.850,-- | € 69.830.900,-- | € 77.213.980,--
geforderte 990 1.299 1.231
Wohnungen 100 % + 24 %

b) Eorderkredite fur forderbare Gesamtanlagen (Eigentumswoh-

nungen RL Pkt, 5.2) 8

2005 2009 2013
Ausgaben € 2.167.900,-- € 884.200,-- € 6.637.200,--
geforderte 40 14 98
Wohnungen 100 % + 145 %

80 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
® Tiroler Landeszeitung vom Janner 2015, Seite 4
82 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
83 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, gliltig ab 01.08.2014
84 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
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g) Subjektférderung:

Forderdarlehen fiir verdichtete Bauvorhaben (RL Pkt. 5.6) &

2005 2009 2013
Ausgaben € 48.037.854,-- | € 44.506.144,-- | € 36.906.185,--
Vorhaben 1.081 905 671

h) Die Ausgaben fir Annuitdtenzuschisse belaufen sich laut Bud-

getvoranschlage des Landes in Mio. €:

2009 2010 2011 2012 2013 2014
18 Mio. | 21,1 Mio. | 23,5 Mio. | 23,5 Mio. | 24,5 Mio. | 25,8 Mio
100 % +43 %

NS:

Der Annuitdtenzuschuss fur geférderte Mietwohnanlagen betragt ak-
tuell:

€ 1,40 je m?*Monat — Dauer 7 Jahre.(bis 01.10.2013 € 2,30 je
m2/Monat — Dauer 7 Jahre)

+ € 0,70 je m*Monat - Dauer weitere 8 Jahre (bis 01.10.2013 + €
0,50 je m?/Monat Dauer 5 Jahre)

Der Annuitatenzuschuss fur forderbare Gesamtanlagen (Eigentums-

wohnungen) wahlweise

8 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
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€ 1,40 je m*Monat — Dauer 5 Jahre (bis 01.10.2013 € 2,30 je
m2/Monat — Dauer 5 Jahre)

oder

€ 0,70 je m*/Monat — Dauer 10 Jahre(bis 01.10.2013 € 1,50 je

m2/Monat — Dauer 8 Jahre)

Vergleich Forderungen WBF

25.000.000,00€
4 2128290400€
/‘/SJ
20.000.000,00€ —
R Wohnstarthilfe
= il —<Wohnbaucheck
#7457 405,00 € .
S —o—Wohnbeihilfe
fc"'jj —i— Mietzins- und Annuitatenbeihilfe
15.000.000,00 € — =
K 12.713682,00€
10.648.291,00 €
10.000.000,00 €
931.335,00€
5755.820,00€ 5.919.540,00€ 6.701.945,00€
5.000.000,00€
1.281.075,00€ 1.076.547,00€
730.450,00€
- € T .
2005 2008 2013

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner, NHT)

Hinweis: Der Annuitdtenzuschuss wurde mit 1. Oktober 2013 we-
sentlich gekitrzt. Die in Klammer zu den geltenden Werten ange-
fuhrten Zahlen zeigen den bis dahin geltenden Annuitatenzuschuss.
Ganzlich entfallen ist die Wahlimdoglichkeit eines Annuitatenzu-

schusses fur Mietwohnanlagen in Hohe von monatlich € 1,15 auf die
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Dauer von 17 Jahren. Diese Klurzung des Annuitdtenzuschuss fuhrt
zu einer Verteuerung der Mietkosten. Am Beispiel eines zuféllig ge-
wahlten Projektes (AK2) um € 0,73/m?Monat. Fur eine 75 m* Woh-

nung wirde sich die monatliche Miete um rund € 55,-- (!) erhéhen.

Nur durch eine Laufzeitverlangerung des Bankdarlehens von 25 auf
30 Jahre kann diese Erh6hung egalisiert werden. Damit ist aber
auch dieses Steuerungsinstrument fur die gemeinnttzigen Bau-
trager verbraucht und steht nicht mehr fir eine kinftige Mieten-

reduktion zur Verfigung.

1) Far energiesparende und umweltfreundliche Mal3hahmen werden
laut Richtlinie, Pkt. 6.7%, Zusatzférderungen in Form einmaliger
(nicht riickzahlbarer) Zuschiisse gewahrt.

j) BehindertenmalRnahmen in Wohnungen, Wohnanlagen werden
durch Gewahrung eines Zuschusses mit 65 % der erforderlichen

Mehrkosten geférdert. &’

8 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
87 Wohnbauférderungsrichtlinien vom 01.10.2013, Anlage 4, giiltig ab 01.08.2014
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2) Hinweis auf das Darlehen der Tiroler Arbeiterkammer:
Die AK Tirol fordert fur arbeiterkammerzugehorige Arbeitnehmer mit-

tels Darlehen, max. Betrag € 3.060,--:

zur Fertigstellung des Eigenheimes

zum Erwerb einer Eigentumswohnung oder eines Eigenheimes
Beitrage zur Finanzierung der Bauvorhaben (Finanzierungskosten,
Grundkosten)

fur Ausbauten und Zubauten

fur Badeinbau und Badsanierung, Darlehen mit einem maximalen
Forderbetrag von € 1.530,--

eine individuelle Unterstitzung zum Erlag einer Kaution bei Mietwoh-

nungen kann durch den Unterstitzungsfonds der AK erfolgen.

Naheres, siehe Einzelrichtlinie AK-Wohnungsdarlehen, Stand 1. April

2014
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VIll. Vorschlage zur Baukostensenkung

1) Allgemeine Ausfihrungen:

In den USA sind die Baukosten um 40 % gunstiger, Normen fehlen
dort. Der Blower-Door-Test ist dort ein Fremdwort.®® Trotzdem kann
die USA nicht als Vorbild gelten. Auch Danemark, Schweden (hier
wurden die Normen wesentlich reduziert) und die Niederlande bauen

ganz andere, niedrigere Qualitaten.

Die Baukosten werden bereits mit der Planung vorgegeben. Daher

MUusSSs:

Ein integrierter Planungsprozess, d.h. alle Sonderfachleute vom
Planungsbeginn an einen Tisch, zum Standard werden. Damit kann
eine baubegleitende Planung vermieden werden (!). Mag. Harald
Professner®® warnt, jedes Geb&ude sei ein Prototyp. Er ruft zu ,,Jetzt
less Tech* auf, keine Lifte/Aufzlige, keine kontrollierten Be- und Ent-
luftungsanlagen, vielmehr manuelle Beliiftung, kurze Leitungswege,
TGA-Leitungen sichtbar, Decken nicht gespachtelt, industrielle Seri-
enfertigung und ,weg von der Baustelle und Verlagerung des Bauens

in Produktionshallen® auf. Es ist auch seine Meinung, dass Kennzah-

88 Dipl.-Ing. Andreas Gobiet, Geschaftsfuhrer Ingenus.Gobiet ZT GmbH, IIR Jahresforum Wohnbau
am 24.09.2014 in Wien

89 Mag. Harald Professner, Geschéaftsfeldentwickler Cree GmbH, Rhomberg-Vorarlberg, IIR Jahresfo-
rum Wohnbau am 24.09.2014 in Wien
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len, (Bruttogeschol3flache/Nutzflache, Fassadenflache/Nutzflache,
umbauter Raum/Nutzflache) vorzugeben sind und deren Zuhaltung in
geeigneter Weise abzusichern ist. Auch die Wirtschatftlichkeit der

Haustechnikplanung und des Tragwerkes fordert er ein.

Nachdenken Uber Einsparungspotenziale ist meines Erachtens bei
jenen Leistungen vorrangig, wo das gr6i3te Sparpotenzial zu erwar-
ten ist. Die Gewerke mit den niedrigsten Kostenanteilen am Bau sind
zwar nicht zu vernachlassigen, einen wesentlichen Beitrag fur gerin-

gere Baukosten vermogen sie aber nicht zu leisten.

Durchschnittliche Gewerkskosten in % der Gesamtbaukosten It.
Endabrechnungen 2013

u Sonnenschutz
0,02%
u Gartner
0,41%

i Kostensumme lllin%

u Objektfunkanlage 18,86%

0,03%
u Aufzug
1,10%

4 Baumeister
38,71%

i HeizungtSanitarelLiiftung
11,06%

& Kunstharzbeschichtung
0,03%
 Tischler-Tiren
160%

u Tischler- Fenster
2,88%

@ Zimmerer

& Trockenbau 208%
38% g Bodenleger

& Terrazzo & Spengler4Schwarzdecker
1,60%

& Maler-und Anstreicher 0,77%

u Estrichleger 1.28%
1,43% w Glaser
® Fliesenleger 0,04%
1,04%

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)
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Gewerkeranking - Die durchschnittlich 5 teuersten Gewerke (ohne KS IIl)

47,71%
50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

13,62%

15%

10% 5,53% 5,50% o

5%

0%

Baumeister Heizung/S anitare/Luftung Elektro Schlosser Spengler-/Schwarzdecker

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)

Gewerkeranking - Die durchschnittlich 5 kostengiinstigsten Gewerke {(ohne KS I1l)

1,58%

160%

1,36%
1,40% 1,28%

1,20%

0,94%
1,00%

0,80%

0,51%
0,60%

0,40%

020%

0,00%

Maler- und Anstreicher Aufzug Fliesenleger Terrazzo Gértner

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)
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2) Vorschlage fir Sparpotenziale mit % Gewichtung:

1) Sozialbauvorschlége - Sparpotenzial bei den ,OIB-Richtlinien*®°

a) OIB-Richtlinie 2 (Brandschutz) durch Anderung der Geb&ude-
klassen, im Bereich der Fluchtwege, Entfall der Orientierungsbe-
leuchtung,

Sparpotenzial € 51,-- bis € 62,--/m2

b) OIB-Richtlinie 3 (Hygiene, Gesundheit, Umweltschutz, Architek-
turlichte (12% FuRbodenflache))

Sparpotenzial € 8,-- bis € 10,--/m?

c) OIB-Richtlinie 4 (Barrierefreiheit) Adaptierbarkeit jeder 3. Woh-
nung
Sparpotenzial € 57,-- bis € 80,--/m?
Aufzugsverpflichtung erst ab dem 4. OG
Sparpotenzial € 90,-- bis € 140,--/m?

d) OIB-Richtlinie 5 (Schallschutz und O-Norm B 8115)

Sparpotenzial € 8,-- bis € 11,--/m?
Vorschlége Sozialbau € 214,-- bis € 303.--/m?2

Dieses Einsparpotenzial umgelegt auf die @ Angemessenen Ge-
samtbaukosten in Tirol wirde zu einer Senkung der Baukosten zwi-

schen 12 % - 17 % fuhren.

% Vorschlage der Sozialbau Wien
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2) Sparpotenziale laut der Projektstudie der Wirtschaftskammer

Tirol”

a) Die Wirtschaftskammer Tirol sieht im Bereich der Stellplatze das
grol3te Sparpotenzial € 50,-- bis € 250,--/m2.
Bemerkung: Fir maximal 1,75 Stellplatze je Wohnung wird eine
Forderung bereitgestellt. Das Bewusstsein lber die finanziellen
Auswirkungen hoher Stellplatzvorschreibungen fehlt den Ge-
meinden offensichtlich. Wie eine vorlaufige Plankalkulation der
NHT zeigt, bewirkt bereits eine Vorschreibung von 1,75 Stellplat-
zen statt 1,0 Stellplatz pro Wohnung, eine um 10 % h6here Mie-
te.® Hier liegt massives Sparpotenzial begraben. Deshalb ist die
Tiroler Landesregierung gefordert, moglichst rasch ihre angekiin-
digte Studie® hinsichtlich der Héchstgrenzen fiir Stellplatzver-
pflichtungen vorzulegen. (Grafik Seite 78) Obwohl wegen der un-
terschiedlichen Infrastruktur der Vergleich hinkt, sei bemerkt,
dass in Wien seit der neuen Bauordnung vom 15. Juli 2014, pro
100 m2 Wohnnutzflache 1 Stellplatz vorgeschrieben wird.*

b) Aufzugsanlagen € 50,-- bis € 130,--/m?

c) Gutachten fir z.B. Wasserrecht u.a. € 20,-- bis € 40,--/m2

o Landesinnung Bau Tirol, Empfehlungen hinsichtlich der gestiegenen Baukosten, Februar 2012,
Seite 12 und 13

9 Vorlaufige Plankalkulation vom 25.11.2013 fiir das Projekt RD1 mit 46 Mietwohnungen

% Regierungsbeschlussmallnahmenpaket ,Der Tiroler Weg fiir leistbares Wohnen* vom 11.02.2013
** LGBI fir Wien Nr. 25/2014 vom 15.07.2014
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d) Energieeffizienz € 50,-- bis € 80,--/m?2
e) Brandschutz € 20,-- bis € 30,--/m?2

f) Ausstattungsstandards € 15,-- bis € 20,--/m?

Gesamtes Einsparungspotenzial € 205,.-- bis € 550,--/m?2

Dieses Einsparpotenzial wieder umgelegt auf die @ Angemessenen
Gesamtbaukosten in Tirol wirde zu einer Senkung der Baukosten
zwischen 11,5 % - 31 % fuhren. Der Innungsmeister Bau gibt in der
Expertenumfrage vom November 2014 das Einsparpotenzial mit 4 %
bis 10 % an. Zusatzlich sieht die Landesinnung Bau der Wirtschafts-
kammer Tirol ein weiteres, nicht gewichtetes Einsparpotenzial, bei

den Architektenwettbewerben und bei der Planung und Erschlief3ung.

Bemerkung: Dass Architektenwettbewerbe generell die Baukosten
erhohen geht aus dem mir vorliegenden Zahlenmaterial nicht hervor.
Nachdem aber Preise eher nur mit einem architektonischen Highlight
zu erreichen sind, liegt diese Vermutung nahe. Daher sollen gesi-
cherte Kennzahlen bei der Entscheidung fir ein Projekt vorgegeben
und bei der Bewertung auch bertcksichtigt und ,abgesichert” werden.
Selbst aber ein Architekt bemerkt kritisch ,Ergebnisse von Wettbe-

werben fuhren ofters zu Uberhdhten Kosten, Jury erkennt nur opti-
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sche Qualitat”. Die NHT hat in den letzten funf Jahren 12 Wettbewer-

be (Bebauungsstudien- und Ideenwettbewerbe) durchgefihrt.

Wettbewerbe sind zugleich eine Chance flr junge Architekten, sie
stehen zu Beginn ihrer selbststandigen Berufstatigkeit vor einem
schwierigen Umfeld. Die NHT hat daher meines Wissens als einzige
GBV, vor mehreren Jahren einen ,Jungarchitektenwettbewerb® flr

Architekten mit hochstens einem Jahr Befugnis, durchgefuhrt.

Stellplatzvorschreibungen je Wohnung, NHT Neubauprojekte 2013
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3) Der Standardausstattungskatalog:

Der Standardausstattungskatalog der Wohnbauférderung des Landes
Oberdsterreich, gilt fur alle geférderten Wohnbauprojekte ab 2015. In
diesem Ausstattungskatalog (Anlage 5) sind Empfehlungen (E) und
Pflichtvorgaben (P) enthalten. Nein danke, sagt dazu die oberdster-
reichische Architektenkammer, nein zu Sozialbunkern meint Passiv-

haus Austria.

4) Uberzogene Qualitat kostet — Sparpotenzial laut NHT:

Uberzogene Qualitat kostet. Beide Geschaftsfiihrer der NHT, Hannes
Gschwentner und Prof. Dr. Klaus Lugger sehen als Hauptproblem die
standig steigenden Qualitatsanforderungen im Bau und die hohen
Betriebskostensteigerungen bzw. die hohen Rickzahlungsraten
der Tiroler Wohnbauférderung.®® Auch bei den heurigen Alpbacher

Baukulturgesprachen wurde diese Kritik geaul3ert.

Sparpotenzial liegt auch bei den Baunebenkosten, der Kostensumme
[l der Wohnbauférderung. Diese Nebenkosten betragen im Durch-
schnitt immerhin rund 19,0 % bei allen im Jahre 2013 von der NHT
fertiggestellten Wohnanlagen. Die an die jeweilige Bauortgemeinde
(siehe Grafik Seite 80) zu leistenden Abgaben und Gebluhren, betru-

gen fur die vorangefihrten Projekte @ 2,52 % (@ Anschlussgebtiihren

% Basics Nr. 324 vom 22.08.2014, Seite 8
Weekendmagazin, Wochenende 12./13.07.2014, Seite 14
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fur Kanal 0,96 %, @ Wasseranschlussgebihr 0,46 %, @ Erschlie-
Rungskostenbeitrage 1,1 %). Zwei Gewerke am Bau (Maler und Flie-

senleger) kosten zusammen weniger als diese Gebuhren.

Gebiihrensdtze der Gemeinden (ErschlieBungskosten) bei den im Jahre 2013
bezogenen Projekten

6,00 €

maximaler Einhebungshetrag €

fatsachlicher Einhebungshetrag €

5,00€ 1

400€ +— — ——

300¢€ 3 7

2,00€

1,00 €

0,00€ T T T T T T T : -
LK Sz LA KB FL JE RU KE KB TE ZA ST RE opP

(Quelle: NEUE HEIMAT TIROL, Grafik: Theresa Laner/Daniel Grumser, NHT)

Ein Beispiel, das auf Unverstandnis st6f3t, ist der Eurocode Statik,
kurz EC 2, EN-Norm 1992. Dieser bewirkt nahezu eine Verdoppe-
lung des Stahlverbrauches. Am konkreten Beispiel ST 17E mit 30
Wohnungen betragt die Teuerung mehr als € 100.000,-- oder mehr
als 2 % (!) der gesamten Baukosten. Umgelegt auf den ms2-
Wohnnutzflache ca. € 50,--.

Die NHT sieht bei den OIB-Richtlinien 1 bis 5 nicht aber bei der Richt-

linie 6, ohne, dass sich die Qualitat verschlechtert, ein Einsparpoten-
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zial von € 160 bis € 190/m? Wohnnutzflache. Bezogen auf die gesam-

ten Baukosten gibt sie das Einsparpotenzial mit 10 % bis 15 % an.

Auflistung der bekanntgegebenen Einsparpotenziale in % (Mittelwert)

Sozialbau Wien 14,5 %
Wirtschaftskammer Tirol 7,0 %°°
Standardausstattungskatalog Oberdsterreich -
NHT 125%
Architekten 12,0 %
Baufirmen 7,0 %
Statiker 12,5 %
Privater Bautrager 15,0 %
Andere GBV’s 150%
Durchschnittliches Sparpotenzial ca.12,0%
Meine Einschéatzung 10,0 %°’

Wie die Bauendabrechnungen der NHT gegenuber der Wohnbaufor-
derung fur die im Jahre 2013 bezogenen Wohnobjekte allerdings zei-
gen, gelang es & 2,6 % unter den Angemessenen Gesamtkosten der

Wohnbaufdrderung abzurechnen.

Sind die Angemessenen Gesamtbaukosten der Wohnbauférderung

also doch angemessen?

% Innungsmeister Bau laut Expertenumfrage vom November 2014 4 % bis 10 %
%" Siehe Tabelle auf Seite 85
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5) Das Smart-Wohnbauprogramm in Wien:

In den Ausfiihrungen zum Wiener Wohnfonds, gegriindet 1984, Fla-
chenbesitz 2.185.825 m?, findet sich der aktuelle Schwerpunkt fir
leistbares Wohnen beim ,,Smart-Wohnbauprogramm®. Die monatli-
che Miete fur diese Smart-Wohnungen darf héchstens € 7,50/m?2
Wohnnutzflache betragen. Als Finanzierungsbeitrag sind seitens
der Mieter maximal € 60,-- je m2 Wohnnutzflache zu bezahlen. Im
Vergleich dazu betrdgt der maximale Finanzierungsbeitrag bei der
NHT bzw. die maximale Kaution € 2.000,--/je Wohneinheit. Auch der
Wohnungsschlissel und die Wohnungsgroéf3en sind vorgegeben. So
missen vom Typ A und B mindestens 50 %, vom Typ C und D durfen

maximal 50 % gebaut werden.

Typ A (1 Zimmer): maximal 40 m? NHT —

Typ B (2 Zimmer): maximal 55 m? NHT 52 m?
Typ C (3 Zimmer): maximal 70 m?2 NHT< 75 m?
Typ D (4 Zimmer): maximal 80 m? NHT< 88 m?
Typ 3 (5 Zimmer): maximal 100 m? NHT —

Alle Bautrager die in Wien mit FOrdermitteln bauen, missen 1/3
Smart-Wohnungen anbieten. Eine 70 m? grof3e ,Smart-WWohnung*
darf nicht mehr als € 525,--/Monat kosten. Im Smart-Modell sehe ich

das Pendant zum Modell besonderer Mietwohnbau in Tirol.
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Ausblick: Wie anlasslich des IIR Wohnbauforums am 24. September
2014 in Wien vom Bundesinnungsmeister Bau, Hans-Werner From-
mel berichtet wurde, gab es ein Gesprach mit dem Osterreichischen
Institut fur Bautechnik (OIB). Eine OIB-Novellierung ist derzeit im Ge-

sprach es lasst Einsparungspotenzial erhoffen.

Ein weiteres Gesprach der Bauinnung mit dem 0&sterreichischen
Normungsinstitut ,Austrian Standards® ist vorgesehen (Stand 24.
September 2014), es wird wohl zwischenzeitlich bereits stattgefunden
haben. Bleibt auch hier zu hoffen, dass das Gesprachsziel erreicht
wird, dem, wie manche meinen, ,,Wildwuchs der Normen“ zumindest
hintanzuhalten. Im Baubereich gabe es aktuell 24.700 Normen, vor
zehn Jahren waren es nur 10.000 gewesen, so ein Diskussionsteil-
nehmer bei der Podiumsveranstaltung ,Normen als Stolperstein oder
Sprungbrett fir Tirols Unternehmen?®, vom Dienstag, den 4. Novem-
ber 2014 im Congress Innsbruck. Das Austrian Standards Institute
bemerkt, dass Normen immer dann wichtig seien, wenn eine klare
Regelung sinnvoll und notwendig ist. Es verweist darauf, dass 85 %
der Normen von der EU Ubernommen sind und Osterreich nur fir

15 % der Normen verantwortlich ist. Das Austrian Standards Institute
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sieht die Normen in Osterreich fur ein jahrliches Mehr an innovativer

Wirtschaftsleistung in H6he von rund € 2,5 Mrd.

NS: Mdglicherweise konnten auch, sobald erste Erfahrungen nach
einer aussagekraftigen Nutzungsdauer vorliegen, Kenntnisse aus
dem Buroprojekt des Vorarlberger Architekten Dietmar Eberle ge-
wonnen werden. Kein gewohnliches und alltdgliches Bauprojekt viel-
mehr ein solches mit ,less-tech® und einer sparsamen Baubiologie,

wie zu horen ist.
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6) Meine Einschatzung des maoglichen Einsparungspotenzials:

(Daten der NHT aus den im Jahre 2013 Gibergebenen Wohnprojekten)

: Geschatz- | Kost h Einspa-
S — Kostenartanteil tiZCEﬁ,_Z o8 enrﬂﬁgen VS
0 sp_arpoten- € 0/
€ Yo tial in % 0
Grundkosten @ € 0,65 8,53 % -25% | €0,49 7,52 %
Baukosten @ €368 | 48,42% | -10% |€3,32| 50,92 %
Bewirtschaftungskosten
a) Betriebskosten @ €1,38 | 18,22% &~ | €104 15,95 %*
of
==
b) Verwaltungskosten o [€0,23 | 3,01% | 24U 5 €023 353%
o 02
o <
c) Heizkosten @ € 0,37 4,78 % fl__g S S | €0,28 4,30 %*
583
d) IK/BER @ €0,40 532% | ¢,% € 0,40 6,14 %
v <
e)USt. @ €088 | 11,72% | © 2 2| €076 | (11,72 %)
L o3
€7,59 | 100,00 % § 2 | €6,52| 100,00%

Aussage: Allein durch Einsparungen bei den Grund- und Baukosten

im Neubau kann fur eine 75 m2 Wohnung eine monatliche Miets-

enkung von € 40,-- erreicht werden. (0,62 €/m?/Wohnnutzflache) In

Einzelfallen zum Beispiel durch Verzicht hoher Stellplatzvorschrei-

bungen ist das Einsparpotenzial hbher anzusetzen.

Werden auch die Betriebs- und Heizkosten, zunachst nur mit 25 %, in

die Wohnbeihilfe (Mietzins- und Annuitatenbeihilfe) einbezogen ist ei-

86




ne monatliche Mietsenkung von € 80,-- moglich. Beachtliche ca. 15

% oder nahezu zwei Monatsmieten Uber das gesamte Jahr gesehen.

Besonders negativ wirkt sich die mit 1. Oktober 2013 vorgenomme-
ne Kirzung des Annuitatenzuschusses fir klnftige Projekte aus.
Diese AZ-Klrzung fuhrt dazu, dass das Bau-Einsparpotenzial ganz-
lich ,aufgefressen” wird. Auch die flr 2015 vorgesehene Erhéhung
des Foérdersatzes von derzeit 980 €/m? auf 1.020 €/m?, an sich eine

richtige MalRBnahme, &ndert die vorangefiihrte Aussage nicht.

Bemerkung: Wie die Tabelle auf der vorherigen Seite zeigt, sind die
Bewirtschaftungskosten inklusive der gesamten Umsatzsteuer (mit
89 %) in der Monatsmiete beinahe schon gleich hoch wie die Baukos-
ten. Innerhalb der Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten
der groRte Kostenanteil. AulR3er bei den Hausmeisterkosten handelt
es sich aber vorwiegend um Drittkosten. Hier sehe ich daher kaum
weiteres Sparpotenzial. Allenfalls bei kleineren Projekten und bei
Startwohnungen, durch die Ubernahme der Hausmeisterarbeiten in

Eigenregie.

An den Instandhaltungskosten/Bauerneuerungsrickstellung zu spa-

ren halte ich bei einer langfristigen Betrachtung fur geféhrlich. Die
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Verwaltungskosten werden schon heute bei der NHT nicht in voller
gesetzlicher Hohe eingehoben. AulRerdem, eine gute Verwaltung ist
eine langfristige Vermogenssicherung. An der Umsatzsteuer ist oh-

nedies nicht zu ritteln.

Obwohl mir bewusst ist, dass eine Einbeziehung der Betriebskos-
ten (Heizkosten) in die Wohnbeihilfe bzw. Mietzins- und Annuita-
tenbeihilfe bauwirksame Foérdergelder kirzt, sehe ich kaum eine
andere Maoglichkeit. 2013 betrugen die Ausgaben flr die Wohnbei-
hilfe € 10.648.291,--, @ € 165,--/Ansuchen/Monat. Die Ausgaben flr
die Annuitaten- und Mietzinsbeihilfe beliefen sich auf € 21.282.904,--
(Land und Gemeinden), @ Ausgaben € 150,--/Ansuchen/Monat. Vor-
schlag: Ein vertretbarer Zuschuss, zu den nach oben gedeckel-
ten Betriebskosten (Heizkosten) in einem moderaten Anfangsaus-

mal3, zunachst 25 %, scheint mir gerechtfertigt.

Eine Variante ware diese Beihilfen nur fir geringe Einkommen zu
geben. Generell denke ich, dass es die ,niedrigen Einkommen® sind,
auf welche im Rahmen dieser Studie das grof3te Augenmerk zu legen
ist. Daher sehe ich in einer Erhéhung der Einkommensgrenzen eine
viel geringere Prioritat als bei Hilfestellungen fur Einkommensschwa-

che. Ich unterschreibe vollinhaltlich die Erklarung des Bischofs der
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Di6zese Innsbruck, der AK-Tirol und der katholischen Arbeiterbewe-
gung Tirol vom 19. Marz 2011: ,Entscheidungen stets aus der Sicht
und Betroffenheit der finanziell Untersten denken und entscheiden.”

Schon bei der Beschlussfassung des TWFG 1991 ist in den steno-
graphischen Protokollen nachzulesen was der damalige Wohnbau-
forderungsreferent + LR Fritz Astl , heute noch gultig, bemerkte: ,Wir
werden zunehmend den Wohnbau in unserem Land mit dem sozia-

len Auge zu sehen haben.”

Ich gehe auch davon aus, dass hinklnftig erneut die Riickzahlungs-
konditionen der WBF-Darlehen angepasst werden (mussen). Eine
diesbezlgliche Variante ware meines Erachtens die Verzinsung der

Darlehen am Verbraucherpreisindex zu orientieren.

Die NEO's bemerken, dass man als neue Finanzierungsquelle der
abschmelzenden WBF-Darlehen im sozialen Wohnbau, die finanziel-
le Situation der Mieterlnnen regelmalRlig unter die Lupe nehmen

Muss.
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IX. ZUSAMMENFASSUNG MIT ANALYSEN, FORDERUNGEN,
MASSNAHMEN

Wohnen muss leistbar werden. Wie dringend notwendig dies ist, zeigt die Entwicklung
der letzten Jahre: 2009 bis 2013 stiegen die geférderten Mieten um 13 % und die priva-
ten Mieten um 17 %. Die Bundesregierung wird sich angeblich im Frihjahr 2015 um das
Thema ,leistbares Wohnen“ annehmen (ORF ,Im Zentrum® vom 16. November 2014).

Damit dieses Ziel, Wohnraum billiger zu machen, aber auch endlich erreicht wird, mus-
sen mehrere MaBnahmen umgesetzt werden:

Dazu braucht es

B einen verstarkten geférderten Wohnbau und eine Wohnbauoffensive, fir die vom
Land wesentlich mehr Mittel zur VerflUgung gestellt werden, als die angekiindigten
20 Millionen Euro.

B Einsparpotenzial muss genutzt werden,

B und Grundvorsorgen sind zu treffen.

B Einkommensschwache mussen stérker unterstitzt werden.

B Und nicht zuletzt ist auch ein neues Wohnrecht Uberfallig.

Ziel muss es sein, flr moéglichst viele Wohnungssuchende Wohnungen zu bauen. Neben
dem geférderten Wohnbau braucht es zwar auch weiterhin den privaten Wohnbau. Der
geférderte Wohnbau soll allerdings ein deutliches Ubergewicht haben. Leistbare Miet-
wohnungen mit Kaufoption (allerdings mit Sozialbindung) sind aus meiner Sicht eine
gute Alternative zu Eigentumswohnungen.

Das Modell 50:30:20 ftr groBe umzuwidmende private Fldchen, so vorgesehen im Inns-
brucker Arbeitsibereinkommen 2012 bis 2018, ist ein richtungsweisender Ansatz. Dies
bedeutet, dass bei einer derartigen Umwidmung 50 % des geschaffenen Wohnraums
den geltenden Wohnbauférderungsrichtlinien unterworfen sein mussen, 30 % einem
Personenkreis zur Verfigung stehen missen, dessen Einkommen um einen festzulegen-
den Faktor Uber den geltenden Wohnbauférderungsrichtlinien liegt, und 20 % dem freien
Wohnungsmarkt unterliegen durfen.

1. Die Baukosten miissen gesenkt werden

Die Neubaukosten sind derzeit eindeutig zu hoch.

Dem kdénnte mit folgenden MaBnahmen begegnet werden:

B Renaissance des ,Besonderen Mietwohnbaues” (BMW)

B Wettbewerb um die Férdermittel (siehe unten)

B Fordersétze jahrlich moderat anheben bis zum AusmalB von mindestens 50 % der
angemessenen Gesamtbaukosten. (Lagen diese friiher bei 65 % und im ,,Besonde-
ren Mietwohnbau* bei sogar 70 %, so waren es 2013 bei den NHT-Mietwohnungen
nur noch durchschnittlich 37,04 %).



B Ricknahme der mit 1. Oktober 2013 verschlechterten Annuitatenzuschuss-
Regelung.

B Einsparpotenzial bei den Baukosten nutzen, die um 10 bis 12 % reduziert werden
kdnnten.

Durchschnittliche WohnungsgroRen der Projekte 2013

12, 22, 32z, 47i. 52i.
Mittelwert von WFL netto 39,07 m? 53,04 m? 76,14 m? 89,41 m? 100,29 m?
% Anteil 1,01% 40,40% 45,45% 12,88% 0,25%

Durchschnittlicher Wohnungsschliissel der Projekte 2013

[ | 1% [ 2Zi. [ 3Zi. [ 4Zi. | 5Zi. |
|Anzahl der | awng | teowng | 180Whg | 51Whg | 1whg |

Mittelwert von WFL netto Anzahl der Wohnungen
1Whg 4 Whg

w17z w1izi

W27 w27
W37z 3z
W47zi WaZi

w57 w57

5 Sterne fiir Vorzeige-Bautrager:
Flir einen Wettbewerb um Férdermittel miissen Anreize geschaffen werden

Liegen die Baukosten im Rahmen der Angemessenheit, werden Fordergelder rasch be-
reitgestellt. An sich eine gute Situation, die fUr eine liquide Tiroler Wohnbauférderung
spricht, die so langst nicht in allen ésterreichischen Bundesl&ndern so vorzufinden ist.

Einen Anreiz daflr, die Baukosten besonders niedrig zu halten, vermag dieses System
allerdings nicht zu leisten. Unabhangig davon, ob die angemessenen Gesamtbaukos-
ten ,gerade noch® erreicht oder ,stérker unterschritten® werden, wird stets der gleiche
Fordersatz gewahrt. 2014 lag er bei 980 Euro/m?2 Wohnnutzflache, seit 1. Janner 2015
werden je m? 1.020 Euro gewahrt.

Das heiBt: Es braucht dringend einen Anreiz zum kostenglinstigen Bauen. Ein Vor-
schlag ware z. B., jahrlich den Bautrager mit den niedrigsten Jahresbaukosten auszu-
zeichnen — auf Basis eines objektivierten Beurteilungssystems. Daraus ergdbe sich eine
»Win-win-win“-Situation fur alle Beteiligten: Fir den Mieter wegen der geringeren Kos-
ten, fUr den Bautrdger durch den Imagevorteil im Wettbewerb und fur die &ffentliche
Hand, die weniger Férderungsmittel aufbringen muss.

Wer also sind die ersten ,,5-Sterne-Bautrager“?



2. Die Bauleistung in der Objektférderung muss in den nachsten Jahren
um mindestens 20 % erhoéht und dabei die Niedrigzinsphase geniitzt
werden.

Tatsache ist, es wird zu wenig gebaut in Tirol.

Dagegen helfen

B eine Wohnbauoffensive vorwiegend in der Objektférderung

B und das Einsparpotenzial bei den Baukosten (s. Pkt. 1)

WBF-Zusicherungen Wohnungsanzahl Neubauten laut Regierungsbeschlissen ab 1985

Jahr GBV GBV Zwischen- | Einfamili- | Sonstige* | Summe
Mietwoh- | Eigen- summe enhauser
nungen tumswoh-
nungen
2006 1.509 85 1.594 630 2.273 4.497
(100%) 100%
2013 1.231 98 1.329 229 1.385 2.943
(-18,42%) -34,55%
-278 +13 -265 -401 -888 -1.554
*Erlduterung:

Verdichtete Bauweise Subjektforderung Eigentumswohnung, Landesfonds bis 1991, Subjektférderung
Wohnbauscheck ab 1993, sonstige Fdrderschienen mit Darlehen und verlorenen Zuschissen ab 1993,
darin auch Einfamilienh&user mit Zuschussférderung bzw. Erwerbsférderung inklusive Heimen. Der auffal-
lende Rickgang bei der Einfamilienhausférderung ist wohl darauf zurlickzufiihren, dass die Wohnbaufér-
derung hier mit der Férderung sehr strenge Energieauflagen verbindet. Die damit verbundenen Kosten
sind haufig héher als die Férderung.

Im objektgeférderten Mehrgeschosswohnbereich bauen wir derzeit weniger Wohnungen
als im Jahr 2001. ,Wir brauchen ein gréBeres Wohnangebot. Mehr Wohnungen®, so Dr.in
Andrea Haselwanter-Schneider im Tiroler Landtag am 11. Dezember 2013, ,verglnsti-
gen das Wohnen.*

Mehrmals angekindigt wurden vom Bund Mittel fur eine Wohnbauoffensive, im Ge-
sprach waren zunachst 276 Millionen Euro. Fir Tirol hatte dies einen Anteil von 25 Mil-
lionen Euro bedeutet. Aber die Lander hatten den gleichen Betrag drauflegen muissen,
vielleicht war dies der Grund, warum eine Auszahlung unterblieb.

Dann kiindigte der damalige Finanzminister Michael Spindlegger fir die Jahre 2015 bis
2018 zusatzliche Férdermittel von 180 Millionen Euro an.

Schon diese Reduzierung war ein falsches Signal und zudem, so Landeshauptmann
Gulnther Platter in der Tiroler Tageszeitung vom 26. November 2014, eine ,Lex Wien“.
Nach seiner Aussage hatten die Lander keine Chance, die Gelder abzuholen, Tirol hatte
dann n&mlich weitere 1.000 Wohnungen errichten mussen.



Schade, denn die anteiligen Mittel flr Tirol, verdoppelt aus Mitteln des Landesbudgets,
hatten nahezu 500 zusatzliche geférderte Neubauwohnungen in unserem Land ermdg-
licht.

Und Mittel fir eine Wohnbauoffensive, die dem Namen gerecht wird, missen in Tirol
einfach auch vorhanden sein.

Tabelle 7: Einnahmen und Ausgaben der Wohnbauférderung 2013 (Mio. €)

O B K NO | 00 S ST T vV W
Ruackflisse | 1.160| 20 50 30 40 150 | 240 | 210 | 150 | 280
Mittel aus | 1.150| 50 70 440 | 270 | 120 | 200 40 20 320
Lander-
budgets
Ausgaben [2.710| 70 120 | 470 | 310 | 270 | 440 | 250 [ 170 | 600
gesamt
Anderun- 6% |-27%|-19% | -4% | 36% | 26% | 2% | -6% |-23% | 28%
gen zu

2012
Quelle: Férderungsstellen der Lander, BMF, [IBW.

Dazu meine Berechnung fir Tirol:

Ruckflisse 2014 mind. € 210 Mio. *
Bundesmittel 2014 € 139 Mio. **
€ 349 Mio.
Ausgaben 2014 - € 281 Mio. ™
restliche Mittel € 68 Mio.

*Annahme, obiger Wert gilt fir 2013, 2014 ist dieser vermutlich eher noch héher
**ohne Zweckbindung
**Tiroler Landeszeitung

1.000 zusétzliche Wohnungen wéren mit Sicherheit zu stemmen, wenn die vorhandenen
Mittel zur Ganze der Wohnbauférderung zugute kommen und nicht flir andere Zwecke
im Landesbudget verwendet werden.

Mit dem Zusatznutzen eines notwendigen kréftigen Impulses fur die Bauwirtschaft.
Aber selbst wenn die Wohnbauférderung um weitere 20 Millionen Euro aufgestockt wer-
den soll, wie die Tiroler Tageszeitung am 26. November 2014 berichtete, bleibt immer
noch einen Uberling an Wohnbauférderungsgeldern in Héhe von 48 Millionen Euro.

Deshalb ist eine Wohnbauoffensive nur schwer erkennbar, wenn nicht einmal die vorhan-
denen Mittel voll eingesetzt, geschweige denn zuséatzliche Anstrengungen unternommen
werden.



Als die Wohnbauférderung noch Sache des Bundes war, gab es in den Jahren 1982 und
1983 zwei Sonderwohnbauprogramme. Zweimal 5.000 Wohnungen wurden zuséatzlich
geférdert. (BGBI 165/1982 und BGBI 661/1983 i.d.g.F).

Nun wurde der Bundesregierung ein 6,5-Milliarden-Euro-Programm fir 30.000 zusatz-
liche Wohnungen in funf Jahren von Bauinnung, Baugewerkschaft, GBV’s und S-Bau-
sparkasse Ubergeben.

Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, Wien I * I BW

www.iibw.at

Finanzierung der Wohnbauférderung

Stabile Ruckflisse
2013 sehr geringe Forderungsverkaufe
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Quelle: Forderungsstelien der Linder, BMF, IBW
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3. Grundstiicke fiir den geforderten Wohnbau miissen preisglinstiger
werden

In Tirol sind Grundstticke fur den geférderten Wohnbau nicht nur zu teuer, sondern auch
immer schwieriger zu bekommen.

Dagegen helfen:

B aktive Widmungspolitik der Gemeinden

B gilnstige Baurechte (Der Wert der bebauten Liegenschaft konnte bei Baurechtsen-
de etwa wie in Deutschland berUcksichtigt werden. Dort sind zwei Drittel des Ver-
kehrswertes, den ein Sachverstandiger ermittelt, abzuldsen. Im Gegenzug erhélt der
Baurechtsgeber das Gebaude.)

B GBV's sollen unter Auflagen und im Einvernehmen mit den Gemeinden Freiland kau-
fen durfen,

B dadurch wirde ein zweifaches Abflihren der Grunderwerbssteuer vermieden.

B Vertragsraumordnung

B Vorsorgeflachen ausweisen, die eventuell an ein WBF-Bonussystem fir die Gemein-
den gekoppelt werden kdnnten.

B verstarkte Zusammenarbeit mit dem Bodenfonds



B Der spekulativen Hortung von Grundstlicken aus lange zurtickliegenden Widmungen
durch eine bundesgesetzliche Regelung im Steuerrecht begegnen.
B Hoéhere Dichten genehmigen, wo es mdéglich und vom Ortsbild vertraglich ist.

Fraglich ist hingegen, ob das Einheben vorgezogener ErschlieBungskostenbeitrage eine
auch tatsachlich sinnvolle Bestimmung ist.

Bemerkung zu héheren Dichten

Die Wohnbauférderungsrichtlinie vom 1. Oktober 2013 schreibt fir geférderte Mietwoh-
nungen zur Erreichung des héchsten Férdersatzes von 980 Euro/m? eine Nettonutzflachen-
dichte von mehr als 0,55 vor.

Auch die seit 1. Janner 2015 geltende WBF-Richtlinie sieht diese Dichte vor.

Niedrigere Dichten verteuern die Miete wesentlich, insbesondere weil bei einer NNFLD bis
0,40 kein Annuitdtenzuschuss mehr gewéhrt wird. Bei den im Jahre 2013 von der NHT
gebauten mehrgeschossigen Mietwohnanlagen betrug die durchschnittliche Dichte 0,71,
bedingt zum Teil durch Verdichtungen im Ortsbereich.

Zur Verdeutlichung des enormen Dichteeinflusses dient die nachstehende, theoretische
Berechnung:

1. 2013 wurden Férderungszusicherungen fur 1.231 Mietwohnungen von der Wohn
bauférderung erteilt

2. Annahme:
a) durchschnittliche WohnungsgréBe 75 m?
b) Nettonutzflachendichte 0,56

Ergebnis:

Schon bei einer um 5 % hoheren Nettonutzflachendichte, also 0,59, kénnten weitere
60 Wohnungen gebaut werden. Diese Zahl entspricht ca. 5 % der Jahresbauleistung 2013.
— Bei gleichem Grundverbrauch, aber mit geringen Grundkosten flr die Mieter!

\



4. Gemeinden sollen die Vergabe von Baurechten forcieren, etwa auch durch
Freilandankauf

Wahrend in Graz nun im Rahmen eines Sonderwohnbauprogramms leistbare Grundstiicke
fir den geférderten Wohnbau angekauft werden, vergeben die Gemeinden in Tirol noch
immer viel zu selten Baurechte.

Dabei hatte eine Vergabe von Baurechten durch die Gemeinden mehrfach positive

Auswirkungen:

B Gemeindevermd&gen wird dadurch langfristig erhdht

B Eingesparte Liquiditat der GBV’s kann anders genutzt werden (Win-win-Situation fir
die Nutzer, weil damit der Eigenmitteleinsatz erhéht werden kann)

B Variante: GBV's kdnnten auch nur die Baubetreuung Gbernehmen, die Gemeinde bliebe
der Bauherr

5. Mdglichst viele leerstehende Wohnungen sollen fiir die
Wohnungssuchenden bereitgestellt werden

Auch in Tirol ist ein Leerstellungspotenzial zu vermuten: Bei 296.712 privaten Haushalten
(2011) und 375.583 Wohnungen errechnet sich ein Schlissel von 1,27 Wohnungen/Haus-
halt.

Folgende MaBnahmen kénnten dazu beitragen, dass brachliegender Wohnraum wieder ge-

nutzt werden kann:

B Anmietung durch die 6ffentliche Hand, dadurch Vermietersicherheit, Weitergabe in Un-
termiete

B In Wien gab es ein Landesgesetz nach welchem eine verpflichtende Leerstandsmel-
dung abzugeben war und gleichzeitig eine Leerstandsabgabe entrichtet werden muss-
te. Dieses Landesgesetz wurde vom Verfassungsgerichthof, weil Bundeszustandigkeit
und nicht Landeskompetenz, 1985 aufgehoben. Heute wird von der jungen Generation
der SPO wieder eine Leerstandsabgabe gefordert und vom Wiener Biirgermeister
Dr. Michael Haupl unterstitzt.
Der Wunsch nach Einfiihrung von Leerstandsabgaben und Strafzahlungen fir
spekulativ vom Wohnungsmarkt ferngehaltene Projekte wurde 2014 auch bei den
Alpbacher Baukulturgesprache laut.
Seit Jahren fordern auch die Tiroler AK und deren Prasident Erwin Zangerl,
leerstehende Hauser endlich wieder zuganglich zu machen.

6. Um privates Wohnen billiger zu machen, muss zuverlassiges Datenmaterial
zur Verfuiigung stehen

Privates Wohnen ist sehr teuer, leider aber fehlt hier weitestgehend zuverldssiges Datenma-
terial. Derzeit wissen wir, dass Innsbruck mit rund 12 Euro pro m? Tirols teuerstes Pflaster
ist.

Vil



Deshalb sollte eine landesweite Erhebung in Angriff genommen werden. Mit den Daten
daraus hatte man ein geeignetes Instrument zur Verfigung, um auf Uberhéhte Mieten re-
agieren zu kénnen.

In Deutschland etwa wurde eine Mietpreisbremse beschlossen und soll demnéchst Gesetz
werden.

7. Wohnungen miissen nachhaltig leistbar sein

Derzeit ist die Situation bei geférderten Wohnungen so, dass sie in den Anfangsjahren am
glnstigsten sind und sich dann aufgrund des WBF-RUckzahlungssystems in mehreren Zei-
tintervallen sprunghaft verteuern, weil der Annuitatenzuschuss entfallt.

Hier kdnnte man mit folgenden MaBnahmen gegensteuern:

B Die Rickzahlung der Férderdarlehen sollte generell nach dem Verbraucherpreisindex
erfolgen.

B Weil die Riickzahlung der Wohnbauférderungsmittel bei Altdarlehen wesentlich héher
ist, sollte diese umgestellt, zumindest aber wesentlich verbessert werden.

B Mittelfristig sollten wieder Férderdarlehen eingeflihrt werden und die Annuitatenzu-
schuss-Regelung abldsen.

8. Die ,Fehlbelegung” im geforderten Wohnbau sollte thematisiert werden

Naturlich ist es winschenswert, wenn gerade in Wohnanlagen Menschen aller Schichten
leben und eine soziale Durchmischung stattfindet. Beim geférderten Wohnbau muss aller-
dings hinterfragt werden, ob der Grundsatz ,Einmal geférdert, immer geférdert” auch fir
Besserverdiener auf Dauer gelten kann.

Denkbar wére z. B. ein ,Wohn-Solidaritdtsbeitrag“ von besser Verdienenden (,umgekehrtes
Wohnbeihilfensystem®).

9. Fir Wohnbauforschung miissen Mittel bereitgestellt werden

Leider findet Wohnbauforschung in Tirol nur sporadisch, eher zuféllig statt. Sie wird von
der Wohnbauférderung nicht forciert. Deshalb sollten Forschungsmittel wie ehemals in der
Bundesférderung bereitgestellt werden.

Deshalb missen die Forderungen lauten:

B offensives Bewerben durch die Tiroler Wohnbauférderung

B Einbindung auch der groBen Grundstiickseigentiimer, wenn es um das Grundsticks-
thema geht

B Beratung durch die Mitglieder des Fachausschusses der Wohnbauférderung?

Die Vorteile daraus liegen auf der Hand: Weil man auf diese Art alle Brancheninsider an ei-

nem Tisch hat, wird auch eine Konzentration des vorhandenen Potenzials an Wissen erzielt.

Vil



10. Auch fiir Betriebskosten braucht es ein Beihilfensystem

FUr einkommensschwache Wohnungsmieter ist vor allem auch eine Hirde, dass die Be-
triebskosten (Heizkosten) derzeit nicht geférdert werden.

Deshalb wére eine Stutzung durch die Beihilfensysteme erforderlich, zumal es hier kaum
Einsparungsmoglichkeiten gibt.

Fir den Start sollte man mit einer Stlitzung im AusmaB von 25 % beginnen und diese nach
oben deckeln.

11. Honorare diirfen nicht mehr an den Baukosten bemessen werden

Weil sich die Honorare etwa fir Architekten an den Baukosten orientieren, ist das Interesse
an Einsparungen naturlich gering. Denn niedrigere Baukosten bedeuten gleichzeitig auch
geklrzte Honorare.

Um das Ziel der Baukostensenkung zu erreichen, braucht es deshalb auch hier ein Umdenken:

B So kdénnte etwa ein Bonussystem fir Baukostenunterschreitungen eingefihrt werden.

B FUr Bebauungsstudien sollten mindestens zwei Architekten beauftragt werden, da die
Baukosten massiv von einer guten Planung abhéngen.

B Bei Architektenwettbewerben sollte zudem ein maximaler Kostenrahmen vorgegeben
werden, der prazise einzuhalten und mit Kennzahlen abzusichern sein misste (Kosten-
garantien verlangen).

12. Wohnungsinteressenten brauchen frither Informationen tiber die Héhe
der Wohnbeihilfe

Wer sich fur eine Wohnung im objektgeférderten Neubau interessiert, kann nur sehr schwer
entscheiden, ob er sich diese auch leisten kann. Denn es mangelt an frihzeitigen Informa-
tionen, ob und wieviel Wohnbeihilfe gewahrt wird.

Folgende MaBnahmen kénnten eine frihzeitige Orientierung erméglichen:

B So sollte etwa eine Erstberatung bei der Wohnbauférderung, in den Bezirkshauptmann-
schaften, beim Land Tirol und beim Stadtmagistrat Innsbruck eingerichtet werden.

B Eventuell kbnnte von der Wohnbauférderung auch ein eigenes Formular aufgelegt wer-
den fir eine Orientierungsberechnung durch die Bautréger.

13. Startwohnungen miissen gebaut werden, vor allem in den Ballungsraumen

Gerade flr junge Menschen fehlen immer noch sogenannte Startwohnungen.

Diese sollten folgende Anforderungen erftllen:

B kleinere Wohnungen bis etwa 40 m?

B befristetes Wohnen bis maximal 5 Jahre

B Anlehnung an das System des Besonderen Mietwohnbaus (BMW)



B Wenn die Bewohner dann noch Hausmeistertatigkeiten in Eigenregie durchflihren,
sinken zusatzlich die Betriebskosten.

14. Man sollte hinterfragen, ob Forderungen nicht starker unter sozialen
Gesichtspunkten zu vergeben sind, statt die einkommensunabhangige
Sanierungsoffensive fortzufiihren.

Die einkommensunabhéngige Sanierungsoffensive stellt vor allem eine Wirtschaftsférde-
rung dar und bindet hohe Férdermittel. Obwohl sich alle befragten Experten flr die Bei-
behaltung dieser einkommensunabhangigen Fdrderung durch das Land Tirol aussprachen
und das Land diese auch 2015 fortsetzen wird, ist abzuwéagen, ob die Prioritdten nicht
stéarker unter sozialen Gesichtspunkten gesetzt werden sollten.

Dann kénnten die Ausgaben fur Forderungen, die im Voranschlag fir 2013 mit 36 Millionen
und far 2014 mit 48 Millionen Euro budgetiert waren, halbiert werden — zu Gunsten von
zusatzlichen 250 geférderten Neubauwohnungen im Besonderen Mietwohnbau (BMW).

15. Schaffung eines einheitlichen reformierten Bundes-Wohnrechts

Die Wohnrechtsgesetze sind fur Normalburger unversténdlich, selbst fir Fachleute schwie-
rig. Deshalb sollte mit entsprechenden Initiativen im Nationalrat ein reformiertes Bun-
des-Wohnrecht forciert werden.

Von allen Herausforderungen fur die Wohnpolitik steht die Forderung nach einem refor-
mierten Bundes-Wohnrecht ganz oben auf der Agenda. Schon Justizministerin Beatrix Karl
versprach eine groBe Mietrechtsreform. Ein Jahr und einen Justizminister spater klingt es
verdachtig dhnlich. Minister Wolfgang Brandstatter kiindigte Ergebnisse einer Arbeitsgrup-
pe nicht vor dem Frihherbst 2014 an.

Aber Fehlanzeige: Das Mietrecht sei ein extrem dickes Brett aus Hartholz, das Bohren tber-
l&sst er nun dem Parlament.

Beispiel Mietvertrag:

In der Schweiz besteht ein Mietvertrag aus einer DIN-A4-Seite. Maklergebuhren gibt es
dort nicht, so Prof. Christoph Luxinger vom Institut fir Stadtebau an der UNI Wien. Er sei
sich allerdings nicht sicher, ob dies auch in Osterreich gelinge. Zuletzt wurde bei einer Pres-
sekonferenz am 4. Dezember 2014 ein Entwurf der SPO fiir eine Mietrechtsnovelle 2015
— das erste Osterreichische Universalmietrechtsgesetz - vorgestellt.



16. Gemeinden sollen im Rahmen ihrer Méglichkeiten verstarkt zur
Kostensenkung beitragen

Tirols Gemeinden tragen derzeit sehr unterschiedlich zum kostenginstigen Wohnen bei
(§ 14 TWFG 1991).

Tats&chlich kénnten sie im Rahmen ihrer Méglichkeiten viel starker dazu beitragen:

B Anreiz dafir kdnnte etwa ein WBF-Bonus sein (BMW-Modell)

B Sie kénnten aber auch Widmungswerkzeuge nutzen, auf maximale Gebuhren/Einnah-
men verzichten, die Stellplatzvorschreibungen auf ein vertretbares MaB reduzieren oder
die Baudichten um ein vertretbares Mal3 erhdhen etc.

17. Mehr Anreize schaffen fir Menschen, die ihre Wohnung gegen eine
kleinere tauschen mochten

Far ,Umsiedler”, die bereit sind, eine (zu groB gewordene) Wohnung aufzugeben und statt-
dessen in eine kleinere zu ziehen, fehlen nach wie vor Anreize. Der Tausch muss ihnen
schmackhaft gemacht werden, und sie missen nattrlich auch die Vorteile erkennen.

So kénnte jenen, die in eine kleinere Wohnung ziehen, z. B. eine einmalige ,,Wohnungs-
wechselpramie“ gewahrt werden, die wiederum langfristig vom Nachmieter ,,verwohnt*
wird (neventuell mit begleitender Unterstitzung durch die Wohnbeihilfe?)

18. Wir brauchen eine umfassende Ubersicht iiber Angebote im geforderten
Wohnungsneubau in Tirol

Es fehlt noch immer eine tirolweite Information fir Wohnungssuchende tber das Angebot
im gefoérderten Neubau. Eine solche Plattform sollte umgehend geschaffen und eventuell
durch die Bautrager verwaltet werden.

19. Verschlechterungen durch die Kiirzung des Annuitiatenzuschusses miissen
neutralisiert werden

Die mit 1. Oktober 2013 vorgenommene Kirzung des Annuitatenzuschusses hat das Woh-
nen in den danach errichteten Neubauprojekten wesentlich verteuert. Dies lasst die Mieten
pro m2 von durchschnittlich 7,59 Euro (2013) auf vermutlich 9 Euro (ab 2015) steigen. Um
dies auszugleichen und eine Kostenexplosion zu vermeiden, werden die Darlehenslauf-
zeiten verlangert. Weil diese Moglichkeit aber schon jetzt genutzt werden muss, fehlt sie
spater, um die Kosten - falls nétig - senken zu kdnnen, wenn z. B. die Zinsen steigen.

Besser ware eine moderatere Kirzung des Annuitdtenzuschusses und als Ausgleich zu-
séatzlich eine erhdhte Kreditférderung.
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20. Einheitliche Regelungen in allen Tiroler Gemeinden fiir Mietzins- und
Annuitatenbeihilfen

Derzeit ist der Zugang zu Mietzins- und Annuitatenbeihilfe in den 278 Tiroler Gemeinden
sehr unterschiedlich geregelt.

Eine Vereinheitlichung ist langst Uberféllig, eine Einteilung der Orte in Klassen ware dabei
aber durchaus vorstellbar. Es brauchte lediglich entsprechende Initiativen im Tiroler Ge-
meindeverband und eine Beschlussfassung im Tiroler Landtag.

21. Die NHT muss die Verwaltungskosten fiir Mietwohnungen senken

Obwohl der Aufwand geringer ist, sind die Verwaltungskosten fiir Mietwohnungen bei der
NHT hoéher als jene fur fremdverwaltete Eigentumswohnungen. Dies, obwohl fir Eigen-
tumswohnungen mit jahrlich 267,60 Euro ein hdherer Verwaltungskostensatz gesetzlich
genehmigt wurde, als fir Mietwohnungen mit 217,20 Euro.

Grund dafur ist der am Markt herrschende Wettbewerb.

Weil Mieter als ,hauseigene Kunden® nicht benachteiligt werden sollen, wéren entspre-
chende Entscheidungen in den zustandigen Firmengremien zu treffen.
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Gemeinnitzige Mitglieder in Tirol ——
Firma Adresse

ALPENLANDISCHE HEIMSTATTE - Alpenléndische Heimstitte, gemeinn. Viktor-Dankl-Stralle 6

Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. 6020 Innsbruck

FRIEDENSWERK TIROL - "Tiroler Friedenswerk" gemeinniitzige Siemensstralle 24a
Wohnbaugesellschaft m.b.H. 6063 Rum

LANDHEIM - Gemeinn. Wohnungsbau- und Siedlungsges.m.b.H. Landheim Sidtiroler Platz8
6020 Innsbruck

NEUE HEIMAT - NEUE HEIMAT TIROL Gemeinniitzige WohnungsGesmbH Gumppstrale 47
6020 Innsbruck

OSG - Osttiroler Gemeinniitzige Wohnungs- u.Siedlungsgenossenschaft Beda-Weber-Gasse 18

reg.Gen.m.b.H. 9900 Lienz
SIEDLERBUND - Gemeinnitzige Hauptgenossenschaft des Siedlerbundes Ing.-Etzel-Stralke 11
req.Gen.m.b.H. 6020 Innsbruck
STUDENTENHAUS - Internationales Studentenhaus. gemeinniitzige Rechengasse 7 (Innrain)
Ges.m.b.H. 6020 Innsbruck
TIGEWOSI - Tiroler gemeinniitzige Wohnungsbau- und Firstenweg 27
Siedlungsgesellschaft mbH. 6020 Innsbruck
VELDIDENA - Gemeinn. Wohnungs- u. Verwaltungsgenossenschaft Ing.-Etzel-Stralle 11
"VELDIDENA 1902" in Innsbruck, req.Gen.m.b.H. 6020 Innsbruck
VOLKSHEIM - "Volksheim", Gemeinniitzige Bau- und Roseggerstralle 20
Wohnungsgenossenschaft, req.Gen.m.b.H. 6020 Innsbruck
WATTENSER - Wattenser gemeinniitzige Wohnungs-Verwaltungs- Ludwig-Lassl-Stralke 15
Gesellschaft m.b.H. 6112 Wattens
WOHNUNGSEIGENTUM - "Wohnungseigentum", Tiroler gemeinniitzige Sudtiroler Platz8
Wohnbaugesellschaft m.b.H. 6010 Innsbruck

Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband www.gbv.at

http://mww.g bv.at/Mitglied/Bundesland/T
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Druppe 4: doziale Wohltahrt und Wohnbauférderung
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i 482 Wohnbauférderung 7
1 48210 Ford.n. TWFG1991(Rickfl., Verw.BWSF u.WWF)
1482104 | 7305 | 101 [Annuitatenzuschuss an Gemeinden 06| 5520 | 407 2.500.000 2.500.000 2.170.872
1482104 | 7661 | 101 |Annuititenzuschuss an gemeinnitzige Gesellschaf. 06 | 5520 | 407 22.650.000 21.350.000 21.643.195
1482104 | 7673 | 101 |Annuitatenzuschuss an sonstige Bautrdger 06| 5520 | 407 100 100 0
1 482104 | 7681 | 101 |Annuitatenzuschuss an Einzelpersonen 06| 5520 | 407 649.900 649.900 579.702
1 482104 7681 | 102 |Beihilfen 06| 5520 | 407 ~12.000.000 11.500.000 10.738.017
1482104 | 7681 | 108 {Zuschisse (Familienunterstiitz., Wohnbauschecks) 06 | 5520 | 407 16.600.000 16.500.000 15.279.702
1 482106 | 2404 | 000 |Darlehen an Gemeinden 06 | 5520 | 407 5.000.000 7.000.000 2.958.404
1 482106 | 2446 | 000 |Darlehen an gemeinnutzige Gesellschaften 06| 5520 | 407 71.100.000 68.000.000 93.828.965
1 482106 2470 | 000 |Darlehen an Einzelsiedler 06 | 5520 | 407 53.000.000 53.000.000 48.891.996
1 482106 2471 | 000 |Darlehen an sonstige Bautriger 06| 5520 | 407 5.000.000 4.400.000 7.310.671
1 482106 2479 | 000 |Darlehensvorschiisse 06 | 5520 | 407 100 100 0
1482106 | 2982 [ 129 (Riick.- Darlehen an gemeinnitzige Gesellschaften 01| 7000 | 000 0 0 24.000.000
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1 482108 | 2982 | 830 Riicklage Wohnbauférderung 06 | 5520 | 407 100 100 2.868.342
7 482108 | 6570 | 000 Geldverkehrsspesen 06 5520 | 407 100 100 0
© 482108 | 7100 | 006 Kapitalertragssteuer 06 | 5520 | 407 100 100 0
© 482108 | 7297 | 000 Ubrige Ausgaben 06| 5520 | 407 7.309.800 6.592.300 5.866.218
© 482108 | 7299 | 000 Abschreibung von Forderungen 06 | 5520 | 407 100 100 100.915
Summe Teilabschnitt 1/48210 195.810.400 191.492.800| 236.236.999
Summe Unterabschnitt 1/482 195.810.400 191.492.800 236.236.999
© 483 Férderung der Wohnhaussanierung
© 48310 Férderung nach dem Wohnhaussanierungsgesetz
" 483104 | 7305 | 101 |Annuitatenzuschuss an Gemeinden 06 | 5520 | 407 1.300.000 1.000.000 955.930
" 483104 | 7661 | 101 |Annuititenzuschuss an gemeinnitzige Gesellschaf, 06| 5520 | 407 1.500.000 1.000.000 1.092.491
© 283104 7673 | 101 |Annuitdtenzuschuss an sonstige Bautrager 06 | 5520 | 407 1.000.000 1.000.000 1.046.971
* £83104 | 7681 | 101 |Annuitatenzuschuss an Einzelpersonen 08 | 5520 | 407 |  14.200.000 13.000.000 12.078.094
© 283104 | 7681 | 102 |Beihilfen 06 | 5520 | 407 100 100 0
( 83104 7681 | 109 |Zuschiisse 06| 5520 | 407 30.000.000 20.000.000 17.742.105
. <83106 | 2404 | 000 [Darlehen an Gemeinden 06| 5520 | 407 100 100 0
" 283106 | 2446 | 000 |Darlehen an gemeinnitzige Gesellschaften 06 | 5520 | 407 100 100 0
" 483106 | 2470 | 000 |Darlehen an Einzelsiedler 06 5520 | 407 100 100 0
© 283106 | 2471 | 000 |Darlehen an sonstige Bautriger 06 | 5520 | 407 100 100 0
+33106 2610 | 001 Burgschaftszahlungen nach WSG (WVG) 06 | 5520 | 407 100 100 0
Summe Teilabschnitt 1/48310 48.000.600 36.000.600 32.915.591
Summe Unterabschnitt 1/483 4&. 000.600 36.001.600 32.915.591
© 235 Bundes-Sonderwohnbaugesetze
© 23500 Bundes-Sonderwohnbaugesetze
<35004 | 7661 | 103 |Annuitatenzuschuss - Sonderwohnbauprogramm 06| 5520 | 000 600.000 700.000 863.847
© 235004 7661 | 107 |Annuitatendienst - Sonderwohnbauprogramm (Bund) 06 | 5520 | 000 600.000 700.000 906.822
=35008 7220 | 000 |Ruckersétze von Einnahmen 06 | 5520 | 000 500.000 150.000 33.389
Summe Teilabschnitt 1/48500 1.700.000 1.550.000 1.804.058
Summe Unterabschnitt 1/485 1.700.000 1.550.000 1.804.058
<36 Férderung von Massnahmen nach § 15 TWFG 1991
<3300 Férderung von Massnahmen nach § 15 TWFG 1991
¢ 235004 | 7355 | 000 Zuwendungen fur Investitionszwecke an Gemeinden 06 | 5520 | 407 100 100 0
\_ 5004 | 7673 | 102 |Zuschisse an gemeinniitzige Gesellschaften 06 | 56520 | 407 100 100 0
<36004 | 7673 | 103 (Zuschisse an sonstige Bautrager 06| 5520 | 407 100 100 0
235004 | 7681 | 102 |Beihilfen 06 | 5520 | 407 100 100 0
=35004 7681 | 110 |Zuschisse (Wohnbauschecks) 06| 5520 | 407 1.700.000 1.700.000 1.401.150
<35006 | 2404 | 000 |Darlehen an Gemeinden 06| 5520 | 407 100 100 0
<35006 | 2446 | 000 |Darlehen an gemeinnitzige Gesellschaften 06 | 5520 | 407 100 100 0
<35006 | 2447 | 000 |Darlehen fur Dienstnehmerwohnungen 06| 5520 | 407 0 1.000.000 198.702
+35008 | 2470 [ 000 |Darlehen an Einzelsiedler 06 | 5520 | 407 7.399.700 8.999.700 6.901.250
<35006 | 2471 | 000 |Darlehen an sonstige Bautriger 06 | 5520 | 407 100 100 0
<35006 | 2472 [ 000 |Darlehen (Wohnstarthilfen) 06| 5520 | 407 1.000.000 1.000.000 0
<35006 | 2473 | 000 |Darlehen far Dienstnehmerwohnungen 06 | 5520 | 407 900.000 0 0
<35009 | 7298 | 066 Wohnbauforschung und Marketing 06 5520 | 000 200.000 200.000 230.909
Summe Teilabschnitt 1/48600 11.200.400 12.900.400 8.732.011
Summe Unterabschnitt 1/486 11.200.400 12.900.400 8.732.011
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¢ 489 Sonstige Massnahmen
1 48910 Schaffung von Wohnungen far Landesbedienstete
. 489105 | 7790 | 000 |Sonstige Zuwendungen far Investitionszwecke 06| 5520 | 408 100 100 0
. 489107 | 2461 | 000 |Darlehen z. Schaffung v. Wohnungen f. Landesbed. 061 5520 | 408 210.000 230.000 173.250
Summe Teilabschnitt 1/48910 210.100 230.100 173.250
Summe Unterabschnitt 1/489 210.100 230.100 173.250
Summe Abschnitt 1/48 258.1 915329 | 244.443.900 282.065.575
Summe Gruppe 1/4 799.895.300|  751.457.200{ 777.598.582
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Wie viel die Grundstiicke in allen o
e 2354 Gememden Osterreichs kosten

 Wirschatzen
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DOLLAR, FRANKEN, YEN So profitieren Sie von Wihrungsschwankungen
JUNGUNTERNEH MER 2014 Machen Sie mit beim grofiten Griinderwettbewerb des Landes
CABRIOS Die neuen von Audi und BMW im Test und welche Modelle diesen Sommer noch kommmen




80.- 110~
6067 Absam 400.~ 600,- =
6215 Achenkirch 150,- 250,- =
9951 Ainet 56,- 76,-
6071 Aldrans 488,- 660,-
6236 Alpbach 250,~ 350,-|&
9908 Amlach 150~ 170-| &
6020 Ampass 370~ 500.-
5300 Angath 176~ 238~
6300 Angerberg 195~ 264.-
8912 Anras 48,- 85~
B471 Arzlim Pitztal 80~ 150~ (=
6274 Aschau im Zillertal 220~ 300~ |&
9911 Assling B3~ 63.-|=|
6370 Aurach bei Kitzhiihel 500,-1.500.-| 4
9931 AuRervillgraten 50~ 67-
6094 Axams 450~ 550-(4
B653 Bach 45~ 80-|&
6323 Bad Haring 230~ 250-|&
6121 Baumkirchen 380,- 440~ |=
6622 Berwang 100,- 136,-
6633 Biberwier 96~ 130~ |=>
6621 Bichlbach 90,- 100~ (=
6091 Bimitz 401.- 543~
6290 Brandberg 88,- 119~
6234 Brandenberg 99,- 133-
6252 Breitenbacham Inn 200~ 300-(4
6600 Breitenwang 108,- 148-
6364 Brixen im Thale 300,- 700~} 4
6230 Brileay 252~ 341-|&
6262 Bruck am Zillar 172.- 232~
6200 Buch hei Jenbach 211~ 285~
9991 Dilsach 91- 123-
6341 Ebbs 211,- 286.-
6212 Eben am Achensee 300,- 406,~
6600 Ehenbichl 104- 141.-|x
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PLZ  Gemeinde PLZ  Gemeinde i ) Bl [Pz cemeinte st z
TIROL {Forisetziing] 6020 Innshruck, Reichenau 400~ 500,-|=| (6143 Navis 124~ 167-
6632 Ehrwald 137- 186~ 6020 Innshruck, Saggen 700,- 900.-|& 6672 Nesselwangle 75~ 102-
6652 Elhigenalp 64,- 86,- 6020 Innshruck, Sieglanger/ 400~ 500 = 6167 Neustift im Stubaitat 318, 500,-|{&
6082 Efthéigen 180~ 250.- |« Kiosteranger CE 6342 Niedemndorf 300~ 500 &
6352 Ellmau 4e4,- 573-(4| {6020 Innshruck, Wilten 500~ 700.-|=>{ (6342 Niedemdorfererg 163.- 220.-
6644 Elmen 40~ 50-|a| {6401 Inzing 265~ 359,- 9782 Nikolsdorf B4- B4-|a&
6343 Ed 133~ 179- B561 Ischgl 710.- 961.- 9990 NuRdarf-Debant 108~ 147-
6525 Faggen 210,- 250,~[&| [9991 Iselsherg-Stronach 100,- 150,-|#| |6406 Oberhofenim Inntal 200,- 270, |&
6528 Fendels 104,- 141-|=| |6305 ltter 200,- 350-{#! 19900 Oberlienz 80~ 120,- |=»
6391 Fieherbrunn 180.- 300,~{s| [6200 Jenhach 274~ 371~ 6157 Obernherg am Brenner 90.- 130~ |=»
6295 Finkenberg 171~ 23L- 6474 Jerzens 85~ 100, (= 6372 Oberndorfin Tirol 500,- 700, 4
6533 Fiss 180~ 250,-|=| [6373 Jochherg 400~ 800~ (4| |6173 Oberperfuss 237- 321-
6403 Flaurling 202- 274 6691 Jungholz 139- 188-| 9942 Obertilliach 82.- 111.-
6500 FlieR 123- 166,- 6655 Kaisers 40~ 54- 6416 Obsteig 150~ 200, |=
6572 Flirsch 130,- 165-|& 9381 Kals am GroRglockner 80~ 100-|=| |6433 Oetz 172,- 233~ |=»
6600 Forchach 50~ 68~ 6272 Kaltenhach 250,~ 400,- |=» 6080 Patsch 364,- 493~
B122 Fritzens 320,- 350,-{&| |B555 Kappl 137- 186,- 6410 Pettnau 220,~ 250,- |=>
6263 Figen 277~ 375~ B462 Karres 100.~ 150-f{=| |6574 Pettneuam Arlherg 250~ 320~ { &
6263 Fiigenberg 210~ 284~ 6460 Karrdsten 134~ 181L- B405 Pfaffenhofen 197.- 266~
6166 Fulpmes 290~ 392- 9841 Kartitsch 70~ 100.-|=>| |6B44 Pfafflar 41- 56,-
9905 Gaimberg 200, 300,- |=| [B6522 Kaunerberg 88~ 119- 6600 Pflach 98- 132,-
6200 Gallzein 197~ 267- 6524 Kaunertal 103- 139-(4 6143 Pfons 195,- 264,-
6563 Galtiir 140~ 189- 6522 Kauns 113~ 153- 6542 Pfunds 125~ 169,-
6281 Gerlos 250~ 350~ |&| 6175 Kematenin Tircl 450,- S74-|=>| |BS51 Pians 128,- 174,-
6280 Gerlosherg 77~ 105,- 6365 Kirchbergin Tirol 500,-1.500-/ 4| (6136 Pill 250~ 300,-|&
6060 Gnadenwald 359~ 486,- 6322 Kirchhichl 185,- 251,- 6600 Pinswang 90,- 120- |=
6353 Gaing am Wilden Kaiser 355,-1.000,-{ ¢ 6382 Kirchdorf in Tirol 300,-_£00,-| 4 6403 Polling in Tiral 178.- 241~
6091 Bdtzens 500,- 600,-(&| |B370 Kitzhihel 7[]0,—'2[}[]0.5 EF 9974 Pragraten am GroRvenediger 76~ 103~ =
6651 Gramais 3B- 52- 6114 Kolsass 400~ 477-|=>| |6522 Prutz . 146,- 198,-
6673 Brén 132~ 178-|=»| {6115 Kalsassherg 200~ 270,-(=| |B240 Radfeld 181,- 258~
6156 Gries am Brenner 171,- 231.- 6344 Kdssen 250,- 400-|=| |6283 Ramsauim Zillertal 162~ 218~
6182 Grigsim Sellrain 108~ 146-|=»| 6233 Kramsach 264,- 357- 6175 Ranggen 240~ 300,-|&#
6500 Grins 219,- 296-(4| [B6330 Kufstein 374,- 506,- 6240 Rattenherg 188~ 255.-
6084 Grinzens 207- 280~ 6250 Kund! 224,- 302-|4| (6323 Reithbeikitzhihel 500,-1.200.-| 4
6150 Bschnitz 100~ 160,-|=| |6531 Ladis 125~ 169.- 6100 Reith bei Seefeld 308,- 417-
6433 Haiming 125~ 189.- 6500 Landeck 231,- 313~ 6235 Reithim Alphachtal 300~ 365-(&
6280 Hainzenberg 110.- 170-|#&| |B6444 Langenfeld 113- 153~ 6347 Retténschiss 165,- 180~ (&
6060 Hallin Tiral 392~ 531-|#| |6330 Langkampfen 167~ 226.- B600 Reutte 136,- 184,-
6263 Hartim Zillertal 250~ 5S00-{4| |6072Lans 600,-1.000,-| 4| |6531 Riedim Oberinntal 135,- 183-
6651 Haselgehr 34~ 46,-(=>| (9906 Lavant S0~ 70-|#( {6272 Riedim Zillertal 350,- 450,-| &
6401 Hatting 219~ 296~ 6600 Lechaschau 110~ 149- 6421 Ristz 120~ 163,-
9920 Heinfels 90.- 121,-|=»{ 9900 Leisach 106,- 144,- 6074 Rinn 400,- 500,-{&
6611 Heiterwang 81,- 110- 6631 Lermoos 151~ 205~ 6280 Rohrberg 134,- 181~
6600 Hinterhornbach 33- 44-|=| 6100 Leutasch 222~ 30L-|#| |B6426 Roppen 97- 131-
6283 Hippach 230.- 350,-|=| |9900 Lienz 185,- 250,- 6020 Rum 400~ 600,-|&
6385 Hochfilzen 150,- 170,-|{#| |6322 Mariastein 268,- 362- 6580 SanktAnton am Arlherg 1400~ 1600-| &
6600 Hafen 90~ 121,- 6143 Matrei am Brenner 227~ 306,- 9963 Sankt Jakab in Defereqgen 78,~ 106,-
6654 Holzgau 61- B2- 9971 Matreiin Osttirol 116,- 157-|=>| |6391 SanktJakehinHaus 137~ 186,-

" |6361 Hopfgartenim Brixental 220~ 400,~(#| |6290 Mayrhofen 284,- 384.- 8951 Sankt Johannim Walde 58~ 79-|=
9961 Hopfgarten in Defereggen 40~ 40-|=»| [6142 Mieders 336.- 455,- 6380 Sankt Johann in Tirol 400~ 700.-| &
B460 Imst 192,- 260~ 6414 Mieming 200,- 271~ 6481 Sankt Leonhard im Pitztal 100,- 135~
6491 Imsterberg 103~ 140.- 6068 Mils 470.- 600,-|&| |6182 SanktSigmund im Sellrain 122,- 166,-
9932 Innervillgraten 48,- 64,-|=>| (6493 Milsheilmst 150,- 189~ {=»| 6393 Sankt Ulricham Pillarsee 126,- 171~
6020 Innsbruck, Amras 450.- BOO-(4| (6423 Motz 148,- 200,- 9962 Sankt Veitin Defereggen 60,- 80-|=
6020 Innsbruck, Arzl 500,-1.000,~|=>| {6143 Mihlbacht 170~ 230~ 6432 Sautens 128~ 174
6020 Innshruck, Hatting 700,-1.200,-(4( {6232 Minster 320,- 400-{&| |6108 Schamitz 154,- 208-{&
6020 Innsbruck, Hungerburg 600,-1.000,-{#| |B6600 Musau 83- 112~ 6677 Schattwald 83- 113-
6020 Innshruck, Igls 450,- 800.-|&| (6162 Mutters 356,- 482.- 6351 Scheffau am Wilden Kaiser 196,- 265,-
6020 Innshruck, Kranehitten 400~ S00,-|{=»| |B6622 Namlos 28- 38- 9951 Schlaiten 55- B5-|=
6020 Innsbruck, Mhlau 400,- 700~ |=>| 6465 Nassereith 183- 247- 6200 Schlitters 181.- 245~
6020 Innshruck, Olympisches Dorf 400,- 500~ (= (6020 Natters 411,- 556,- 6154 Schmim 40~ 85-=|
6020 Innsbruck, Pradl 450,- 600,- ») 6543 Nauders 140~ 170,- -»L&(;illll Schanbergim Stubaital 340.- 395-|&
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B491 Schinwies 150~ 200.-|a| |6200 Wiesing 230~ 311-
6130 Schwaz 286,- 387.- 6414 Wildermieming 262,- 354,
6283 Schwendau 300~ 350.-|#| |6311 Wildschnau 100~ 300:
6345 Schwendt 132~ 179- 6300 Wargl 450.- 500
6334 Schwaich 240~ 260-(a&] (6511 Zams 350,- 380.
6553 See 150~ 190.-|#| |6280 ZellamZiller 204,- 277-
6100 Seefeld in Tirol 521~ 705,- 6280 Zellkerg 146,- 197-
6181 Sellrain 151~ 205~ 6170 zid 400,- S2L-
6500 Serfaus 232~ 314~ @9’6877 Zahlen 82- 111.-
9920 Sillian 130,- 190,- (=
6182 Silz 138~ 187-|=
6073 Sistrans 485~ 630,-| & §.VORARLBERG,
6450 Sélden 300- 600-~|=) "~ v C
6308 sall 213- 289-
6542 Spiss B6-~ 90~
2422 Stams 120~ 160,- |=
©£135 Stans 350,- 450-|&
6500 Stanz hei Landeck 300~ 350-}&
6642 Stanzach 53- 72-|&
6655 Steeg 73~ 98-|=
6150 Steinach am Brenner 218,- 295~
6215 Steinberg am Rofan 10G- 150~ |=»>
6261 Strassim Zillertal 200~ 250,- &
9920 Strassen 80~ 100,- =
6571 Strengen 91,- 123-
6272 Stumm 186,- 252-
6272 Stummerherg 123- 167-
6675 Tannheim 102~ 137-
6464 Tarrenz 150~ 180~ (&
6165 Telfesim Stubai 300.- 400~ &
6410 Telfs 350~ 500,-|=
65123 Terfens 236~ 319-
6065 Thaur 450~ 550.- |=
6335 Thierses 200~ 300-|&
9900 Thumn 118,- 160,-
B6551 Tobadill 111,- 150,-
2241 Tosens 90,- 120-|&
2230 Trins 205,- 278~
9900 Tristach 120~ 150-|&
6075 Tulfes 375~ 450-{&
6293 Tux 207- 280.-
6271 Udems 280.- 380,-|=>|
6441 Umhausen 108~ 147-
6175 Unterperfuss 276,- 373-|&
9342 Untertilliach 75.- 101.-
6154 Vals 101- 137-|&
6682 Vils 100~ 130- =
9972 Virgen 100,- 120,-{=>
6111 Volders 400,- 450.- |
B176 Vals 400,- 600-{4
6134 Vomp 280.- 350-|&
6642 Vorderhombach 35-|&
6384 Waidring 130~ 185-|&
6344 Walchsee 195~ 264-|&
6610 Wangle 130- 150-|&
6112 Wattenherg 155,- 210~
6112 Wattens 400,- 600~ (&
6114 Weer 271,- 367-
6133 Weerberg 200,- 300,-|=»|
6672 WeiRenbach am Lech 63,- 85-
6473 Wenns 73- 99-
6363 Westendorf 400,-1.000-{ 4
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Anlage 4

Bauvorhaben:
| | | I | |

KOSTENZUSAMMENSTELLUNG / AUFTRAGSVERGABELISTE
I. KOSTEN DES GEBAUDES: % % Netto Mwst Brutto
Baumeisterarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Zimmererarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Schwazdecker- u. Spenglerarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Schwarzdeckerarbeiten 0,00 % 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Terrazzoarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Schlosserarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Glaserarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Maler-u.Anstreicherarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Fliesenlegerarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Estricharbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Bodenlegerarbeiten 0,00% 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Trockenbauarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Tischler - Kunststofffenster 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tischler - Innentiiren 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Sanitdre und Heizungsinstallation 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Elektroinstallationen 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Aufzug 0,00 % 0,00 € 0,00 € 0,00 €
KOSTENSUMME | 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
IIl. KOSTEN DER AUSSENANLAGEN:
Kanalanschlusskosten 0,00% 0,00€ 0,00€
Wasseranschlusskosten 0,00% 0,00 € 0,00 €
Stromanschlusskosten 0,00% 0,00€ 0,00 €
Gasanschluss 0,00% 0,00€ 0,00€
Miillbehlter, Zaune 0,00% 0,00€ 0,00€
Spielgeréte 0,00% 0,00€ 0,00 €
Gértnerarbeiten 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
KOSTENSUMME Il 0,00% 0,00 € 0,00 € 0,00 €
KOSTENSUMME | +1I - 0,00 % 0,00€ 0,00 € 0,00€
lll. BAUNEBENKOSTEN:
Planverfassung 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Planverfassung NHT 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00 €
Bauleitung NHT 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
Bauverwaltung NHT 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00€
Planungs- /Baustellenkoordination NHT 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
Statik 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Sonderprojektierung 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Sonderprojektierung Diverse 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00€ 0,00€
Anschlussgebiihren:
a) Kanal 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
b) Wasser 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
c) Strom 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
d) Femwéarme 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Abgaben:
a) ErschlieRungsbeitrag 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00 €
b) Gehsteig 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
Architektenwettbewerb 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
Kosten des Bauverfahrens Diverse 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
Kosten des Baukredites NHT 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
kiinstlerische Gestaltung 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€
Sonstige Nebenkosten Diverse 0,00 % 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
KOSTENSUMME IIl 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00€
KOSTENSUMME I-+I-+HII 0,00% 0,00€ 0,00€ 0,00 €
abzgl. 3 % Skonto der Kostensumme | +1l 0,00€ 0,00€ 0,00€
GESAMTBAUKOSTEN: ] 0,00 € 0,00 € 0,00€
zuziiglich 0 % RL, 0 % Fixpreiszuschlag 0,00€ 0,00€ 0,00€
GESAMTBAUKOSTEN INKL. ZUSCHLAGE: 0,00 € 0,00 € 0,00 €
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STANDARDAUSSTATTUNGSKATALOG

Der Standardausstattungskatalog wurde von erfahrenen Experten des Wohnbaus erstellt.

Mit diesem Katalog werden fiir diverse Gewerke Standardausstattungen festgelegt, die
kanftig die Basis fur die Zuteilung von Férderungsmitteln durch die oberdsterreichische
Wohnbauférderung darstellen.

Fur hier nicht angefiihrte Ausstattungen und Ausfithrungen gelten ergédnzend die
bestehenden Ausfiihrungsrichtlinien der oberdsterreichischen Wohnbauférderung.

Dieser Ausstattungskatalog gilt fur alle Bauvorhaben, die auf der Grundlage der
O6. Neubauférderungs-Verordnung i.d.g.F. geférdert werden.

Im Katalog wird unterschieden zwischen
- Empfehlungen, die bei Bauvorhaben beriicksichtigt werden kénnen und sollten — "E"
- Pflichtvorgaben, die auf jeden Fall eingehalten werden missen — "P"

Der Standardausstattungskatalog gilt fur samtliche Projekte der Wohnbauprogramme ab
dem Jahr 2015, ausgenommen sind jene Bauvorhaben, die vor diesem Zeitpunkt
baubewilligt wurden. Es liegt allerdings im freien Ermessen der Férderungswerber, die
Inhalte des Standardausstattungskatalogs ab sofort anzuwenden.

Bei der Wahl der Ausstattung sollte nicht oberster Qualittsstandard, sondern ein guter
Standard in Hinblick auf Nachhaltigkeit die Basis sein.

DIES SOLL DAZU BEITRAGEN, DASS WOHNEN LEISTBAR BLEIBT

Dieser Katalog ist offen, d. h. allfallige Ergénzungen bzw. Anderungen werden bei Bedarf
vorgenommen.

Die Vorgaben gelten fiir die Férderungswerber (gemanr § 1 Abs. 2. Q6. Neubauférderungs-
Verordnung, also die gemeinniitzigen und gewerblichen Bautrager). Sonderwiinsche durch

den kiinftigen Bewohner sind nach wie vor maglich und durch diesen zu beauftragen.

Der Standardausstattungskatalog unterscheidet planungsspezifische und
ausflhrungsspezifische MaRnahmen.

Ausgabe April 2014 - Seite 2 von 9 -
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a) Planungsspezifische MaBnahmen

P 1)

P 2)

Ausfuhrung der Raumhéhen 250 cm

GeschoRanzahl:

Es sind grundséatzlich mindestens drei oberirdische Geschosse ohne
Dachgeschoss, also EG + 1.0G + 2.0G + allfilliges Dachgeschoss zu
errichten, wobei das dritte oberirdische GeschoR als Vollgeschoss, also nicht
zuruckgesetzt” ausgefiihrt werden muss.

Bei Uberwiegend vier — oder mehrgeschossiger Bebauung (EG + 1.0G +2.0G
+ 3.0G + ...+n.0G) durfen die im Randbereich des Grundstiickes an eine
vorhandene, niedrigere Bebauung angrenzende Baukérper zuriickgesetzt (EG
+ 1.0G + DG) ausgefiihrt werden.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss muss eine Fldche von mindestens 2/3 der Fléche
des darunter liegenden Geschosses aufweisen.

Kleinere Dachauf- bzw. Ausbauten diirfen nicht errichtet werden.

Baukérper:

Der Baukérper sollte mdglichst kompakt sein. GroBe Vor- und Rickspriinge in
der Fassade sind zu vermeiden um einen optimalen AuBenwandanteil zu
erzielen.

Grundrisse:
Einfache, funktionale Grundrisse sind zu planen; auf die Verwendung von
Standardmdbeln ist zu achten

Statik:
Auf ein einfaches statisches Konzept in wirtschaftlicher Hinsicht ist zu achten.

Dachgérten: Durfen nicht errichtet werden.
Fassadenbegriinungen: Diirffen nur in Ausnahmefillen (Vorgabe der
Baubehdérde) ausgefiihrt werden.

Eine Reduzierung der Kellerfldche ( Teilunterkellerung) ist anzustreben.
Aligemeinflachen: [Begriffe und Definitionen siehe unten]

Die Summe der Aligemeinflachen darf bis zu 13% der forderbaren Flachen
(FBFL = WFL + LOFL + BKFL + TEFL) betragen. Eine Uberschreitung um 1%

Ausgabe April 2014 - Seite 3von 9 -



m

B
b II:

i~ LAND

OBEROSTERREICH

in besonderen Féllen (z.B. bei Laubengéngen) ist zuldssig. Der Nachweis ist
bei der Nutzflachenaufstellung zu erbringen.

Zu Allgemeinflachen z&hlen: Stiegenhaus mit Haupt- und Zwischenpodesten
ab EG (d.h. aus-genommen Stiegenldufe), Laubengdnge, Fahrrad- und
Kinderwagenabstellrdume sowie sonstige Allgemeinrdume, die sich im EG, in
den Obergeschossen oder im Freien befinden.

10) Loggien-, Balkon- und Terrassenfldchen:
Mindesttiefe 190 cm
Ausfihrung: Bristung als Fertigteil oder als verzinkte Formrohrrahmen-
konstruktion mit Fillung aus Verbundglas (klar oder mit matter Folie, kein
Email- oder bedrucktes Glas), Lochblech oder gleichwertig.
Keine Nurglasbriistungen.
Verglaste Seitenwénde von Loggien sind tber der Bristung fir Reinigungs-
zwecke 6ffenbar vorzusehen.
Boden: Betonplatten wegen Nachhaltigkeit (keine Keramik, kein Holz).

11) Laubengénge:
GeschoRhohe durchgehende Verglasungen diirfen nicht errichtet werden.

12) Glasflachen fir deren Reinigung technische Hilfsmittel wie Hebebihnen,
Steiger und dgl. erforderlich sind, diirfen nicht ausgefihrt werden.

13) Emaillierte oder bedruckte Glaser dirfen nicht ausgefuhrt werden.

14) Tiefgarage:
Bei Unterkellerung sollte méglichst ein Teil der TG unter das Haus platziert
werden.

15) Kontrollierte Wohnraumliiftung:
Aus hygienischen, wirtschaftlichen und nutzerseitigen Griinden durfen nur
Einzelgerate in Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern zur Ausfiihrung kommen.

16) Bei ~mehreren  Wohnhdusern in  der Wohnanlage sollte  die
Warmwasseraufbereitung wegen der hohen Leitungsverluste mdglichst
dezentral ausgeftihrt werden.

17) Sonnenschutz:
Es solite die ONORM B8110, 3.T. (Uberhitzung) ohne Einbau eines
auBenliegenden Sonnenschutzes eingehalten werden. Eine

Ausgabe April 2014 - Seite 4 von 9 -
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Stockverbreiterung fiir den nachtréglichen Einbau von Schutzvorrichtungen ist
auszufiihren. Im Ergebnis bringt das eine erhebliche Minderung einer
unndétigen Dicke der AuBenwandddmmung mit sich.

18) Aufzug: Lifteinbau nur ab neun Wohnungen je Wohnhaus beim

dreigeschossigen Bau, auRer der Lift ist nach Baurecht vorgeschrieben.

19) Dammstarken nur in jenem AusmaR, wie dies zur Erreichung des

vorgegebenen Mindestenergiestandards notwendig ist.

b) Ausfiihrungsspezifische MaBnahmen:

1) Baumeister:

E

Bei Bauten, deren Innenwénde ab der Kellerdecke gemauert werden, kénnen
die darunter liegenden Betonwénde (mind. 25 cm dick) bei normaler
Raumhéhe — mit Ausnahme von statisch erforderlicher Bewehrung (z.B. fiir
Sédulen und Tréager) — unbewehrt ausgefiihrt werden.

Auch die KellerauBenwénde kénnen bei gleichen Vorgaben wie oben mit einer
wandinnenseitig liegenden Baustahlgittermatte und Steckeisen in die Decke,
sonst unbewehrt ausgefiihrt werden.

Aufgrund des unbewehrten Betons kénnen Schwindrisse im Kellermauerwerk
auftreten.

Die Kellerwénde in Beton bleiben unbehandelt und ohne Anstrich.

Unterbetone im Kellerbereich sind — mit Ausnahme aus statischen Griinden
unbewehrt auszufiihren.

Der Unterbeton fir erdgeschossige Loggien bzw. Terrassen ist durch geeignete
MaRnahmen kellerseitig aufzulagern.

Wenn aus statischer Sicht moglich, sollen die fragenden Winde in
Ziegelmauerwerk ausgefiihrt werden.

2) AuBenwandbelag:

P

Dicke der allfalligen Warmeddmmung nur im erforderlichen MindestausmaR
zur Erfullung der energetischen Mindestvorgaben.
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Vorgehangte AuRenwandverkleidungen mit Blech, Keramik usw. dirfen nicht
ausgefiihrt werden; Ausnahmen sind “Wetterseiten” in exponierten Lagen.

3) Dachverblechungen, Dachrinnen und auBenliegende Dachabfallrohre usw.:

P Ausfuhrung in Stahlblech oder beschichtetem Blech, kein Kupferblech.

4) Trockenbau:

E Wénde in Trockenbauausfiihrung sind meist kostengtinstiger als gemauerte

und verputzte Wénde, zudem bringen sie im Ausbau keine zusitzliche
Feuchtigkeit und sollten daher bei der Planung mit (berlegt werden.

5) Fenster:

P Normalausfilhrung: Kunststofffenster weiR, ohne Alu-Clips. Verglasung soll so
gewahlt werden, dass sie zur Erreichung der erforderlichen Mindestkriterien
ausreicht.

6) Elektroinstallation:

P

Max - Ausstattung

Wohnung, TV- TV-

Ausldsse Wand- oder Steckdosen | Telefon Anschluss | Leerrohr
Deckenauslass

Wohnraum 2 4 1

Schlafraum 1 3 1

Kiiche 2 5

Kinderzimmer 1 3 1

Bad 2 2

WC 1 0

Vorraum 1 1 bis 2 1

Loggia/Balkon 1 1

P Ein Unterverteilerkasten je Wohnung, zusétzlich ein Leerrohr vom

Hauptverteiler zum Kellerabteil.
AuBenbeleuchtung: Minimalausfihrung  mit Dammerungsschalter und
Bewegungsmelder.
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7) Raumheizung:

P

Bei Radiatorenheizung: Thermostatventile, Raumthermostat im Wohnzimmer
(dort entféllt das Thermostatventil).

Bei FuBbodenheizung: raumweise manuelle Durchflussregelung im Verteiler,
keine Einzelraumthermostate, wobei nur ein Referenzthermostat verwendet
wird.

8) Sanitéarinstallation:

P

9) Liiftung:

P

Bad: Waschtisch, Badewanne mit Wannentréger oder barrierefreie Dusche,
keine zusatzliche eigene Duschanlage, Waschmaschinenanschluss, keine
Faltduschwénde.

WC: WC- Muschel mit UP-Kasten und Sitzbrett: allenfalls Handwaschbecken.
Kiche: Anschluss fur Abwasch und Geschirrspliler.

Bad, WC: Entluftung tber Zeitschaltung oder Nachlaufrelais.
Kein Dunstabzug tber Dach in Kiichen, ausgenommen bei innenliegenden
Kichen.

10) Boden — und Wandbelige:

E

Wohnraum, Schlafraum, Kabinett, AR: Klebeparkett dreifach versiegelt wegen
Nachhaltigkeit
Kiichenbereich, Vorraum, Flur: Keramik bzw. Linoleum.

Bad: Keramik auf Boden und Wand (max. bis Zargenoberkante)

WC: Keramik auf Boden und Wand (bis ca. 1,50 m)

Max. Kantenlange Fliesen 33 cm

Maisonettenstiegen, wenn betoniert: Keramik

DachterrassenaufschlieRung:

Die Ausfuhrung von Stufen auf die Terrasse ist mdglich, siehe
Sonderkonstruktion It. B1600 5.7 letzter Satz.

Erlduterung: Mobile Hubsysteme stellen praxisgerechte Lésungen dar. Der
Platzbedarf von 1,50/2,0 m dafiir vor Terrassentiiren ist in den Plénen
darzustellen.

Loggien, Balkone, Terrassen: Betonplatten wegen Nachhaltigkeit (keine
Keramik, kein Holz)
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P Aligemein:
Stiegenstufen, Podeste, Waschkiichen: Keramik
Keller, Fahrréder, Kinderwagen, sonstige Allgemeinraume: Estrich versiegelt
Tiefgaragen: Feinasphalt auf Unterbeton im Gefalle: Isolierung nur dann,
wenn bescheidmaRig gefordert.
Bei aus statischen Griinden erforderlicher Bodenplatte in Dichtbeton entfallt
die Isolierung.

11) Schlosser:

P Stiegengelénder: Formrohrkonstruktion mit Fiillung (Stdbe oder Lochblech)
grundiert oder verzinkt, nur Handlauf in NIRO wegen Nachhaltigkeit.
Loggien- Balkon- und Terrassengelénder: Siehe a) 10)

12) Malerarbeiten:

P Keller und Tiefgarage: Kein Wand — und Deckenanstrich.
(Durch die OVE — Vorschriften bezlglich Beleuchtung in der TG kann auf
einen Anstrich verzichtet werden.)

13) Innentiiren:
P Max. Durchgangshéhe fiir alle Tiiren, auch Wohnungseingangstiiren, 200 cm

P Turstoécke:
Generell normale Stahlzargen lackiert mit Dichtung.
Keine Umfassungszargen bei tragenden Wanden, keine Schattennutzargen,
keine Holzzargen mit Ausnahme der Wohnungseingangstiiren.

P Tiirblatter:
Ausgefiihrt als Réhrenspan — oder Wabentiiren mit Kunststoffumleimer,
ein Glasausschnitt je Wohnung. Keine Nurglastiren, keine Oberlichten.

14) AuBenanlagen:

P Hauszugénge und Wege asphaltiert.
E MéBige Bepflanzung — Bepflanzung der Mietergérten durch den Mieter bzw.
Eigentimer.
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BEGRIFFE UND DEFINITIONEN
Die verwendeten Begriffe und Definitionen werden unter Berlcksichtigung der Bestimmung
der O6. Neubauférderungs-Verordnung folgendermaRen festgelegt:

WFL Wohnflache
Vorraum, Génge in der Wohnung, WC, Bad, Kiiche, Wohnen, Essen,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Biro, Abstellrdume,

FFL Freiflichen
LOFL Loggienflache
BKFL Balkonflache
TEFL Terrassenfldche

WNFL Wohnnutzflache
WFL + LOFL

FBFL Forderbare Fliache
WFL + FFL

Diese Flache dient als Grundlage der Baukostenobergrenzenberechnung

GFL Geforderte Flache
WFL + 50% v. FFL
Diese Flache dient als Grundlage der Férderdarlehensberechnung

AFL Allgemeinflache, ist in folgende zwei Gruppen unterteilt:

AVFL (Aligemeine Verkehrsflachen):
STGH - Podestflachen STGH - Laufflachen projeziert
Gange welche allgemein geniitzt werden

ASFL (Allgemeine Sonstige Flédchen):
Millrdume, Waschrdume, Trockenrdume, Fahrradrdume, Abstellrdume,
Aufenthaltsbereiche, Kinderwagenrdume

AFL 0. KG  Allgemeinfliche ohne Keller
Séamtliche Allgemeinflachen (AFL = AVFL+ASFL) jedoch ohne Kellerflachen.
Diese Flache darf maximal 13% der FBFL bzw. 14% in Ausnahmefillen
(Laubengénge) betragen.

SFL Sonstige Flachen
Kellerabteile, Technikrdume (nicht aligemein zuganglich)

Ausgabe April 2014 - Seite 9 von 9 -



Anlage 6

Zumutbarkeitstabelle - Beihilfen

Zumutibare Wohnungsaufwandsbelastung in Prozenten des monatlichen Familieneinkommens ('/,, des
jahrlichen Familieneinkommens laut Einkommensberechnung) bei einem monatlichen Familieneinkommen
von (< Kleiner; 2 gréBer gleich):

Familieneinkommen (in Euro)

Anzahl derim
gemeinsamen 2960 [ 21000 | 21040 | 21080 | 21120 | = 1160 | 2 1200 | 21240 | 21280 | = 1320
Haushalt lebend- < 960 <1000 | <1040 | <1080 | <1120 | <1160 <1200 | <1240 | <1280 | <1320 | <1360
den Personen
1 - 0,1-1 1,1-2 2,1-3 3,1-4 4,1-5 5,1-6 6,1-7 7.1-8 8,1-9 9,1-10
2 - - - 0.1-1 1,1-2 2,1-3 3,14 4,1-5 5,1-6 6,1-7 7,1-8
3 - - = - i 0,1-1 1,1-2 2,1-3 3,14 4,1-5 5,1-6
4 > - % - - = - 0,1-1 1.1-2 2,1-3 3,1-4
5 - - - - - - - - - 0,1-1 1.1-2
6 = - - =, - =5 - = - o -
7 - “ - - = - - - - = -
8 - s = - & - s - . s -
9 R R R . R - R R R ; o
10 - - = - = = - - = - -

Familieneinkommen (in Euro)

Anzahl der im 2 1.720 fur jeweils
gemeinsamen | = 1360 | = 1400 | = 1440 | > 1480 | 2 1520 | = 1560 | = 1600 | = 1640 | = oG | WEIRE €4, um
0.1 % mehr,
Haushalt lebend- | <1400 | <1440 | <1480 | <1520 | < 1560 | < 1600 | < 1640 | < 1680 | < 1720 héchstens
den Personen
1 10,1111 11,1-12 1 12,1413 | 13,1-14 | 14,1-15 [ 15,1-16 | 16,1-17 | 17.1-18 18,1-19 23 %
2 8.19 | 9.1-10 110,1-11 | 11.1-12 | 12,1-13 [ 13,1-14 | 14,1-15 | 15,1-16 | 16,117 22 %
3 617 | 7.1-8 | 8.1-8 | 9,1-10 [10,1-11 [ 11,112 | 12,1-13 | 13.1-14 14,1-15 21 %
4 15 | 516 | 617 | 718 | 81-9 | 9,1-10 [10,1-11 | 11.1-12 | 12.113 20 %
5 213 | 814 | 415 | 516 | 617 | 7,1-8 | 81-9 | 8.1-10 | 10111 19 %
6 0.1-1 | 142 | 2143 | 3,1-4 | 415 | 516 | 617 | 718 8.1-9 18 %
7 - - 011 | 11-2 | 214-3 | 314 | 415 | 516 | 617 17 %
8 - - - - 0,1-1 1,1-2 2,1-3 3,1-4 4.1-5 16 %
9 . ; - - . - 0.1-1 | 114-2 | 2,13 15 %
10 - . - - . - - - 0,1-1 14 %
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Anlage 7

Politikeraussagen...

Politiker im Gesprach beim I|IR Wohnbauforum in Wien am 24.
September 2014, Splitter zum Wohnbau....: Gesprachspartner waren die
Bautensprecherin der Griilnen NR™ Dr. Gabriela Moser, der Salzburger
Wohnbaulandesrat Hans Mayr sowie Oberésterreichs
Wohnbaulandesrat Dr. Manfred Haimbuchner

Mehr Férderung bei geringeren Kosten (Moser)

Extreme Kostensteigerungen einddmmen, weil er nicht will, dass
Menschen mehr als die Halfte fur Wohnen ausgeben muissen
(Haimbuchner)

Die geringste Hebelwirkung fir leistbares Wohnen hat die
Wohnbauférderung (Mayr)

Zurick  zum Hausverstand, O-Normen massiv  Uberzogen,
Barrierefreiheit ja, aber nicht zu 100 %, sondern so, wie im Bayern dort
fixe und anpassbare Vorgabe (Haimbuchner)

Raumordnung, die den Namen verdient (Moser)

Wir mussen dichter Bauen (Mayr)

Wir brauchen eine qualitative Verdichtung (Moser)

Wir brauchen ein Initiativprogramm fir lehrstehende Wohnungen
(Moser)

Ein Wahnsinn, wie wir mit Grund und Boden umgehen, wir sind
Weltversiegelungsmeister (Haimbuchner)

Sozialer Wohnbau und dann noch Wohnbeihilfe, damit sich die
Menschen Sozialwohnbau leisten kénnen? (Haimbuchner)

Ein einheitliches Wohngesetz fir alle Wohnungen (Moser)



Anlage 8

Ergebnisse aus der Expertenumfrage

Zur Einschatzung und Beurteilung der Wohnungssituation in Tirol
wurden Bulrgermeisterlnnen (BM), die Wohnbausprecherlnnen der
Tiroler Landtagsparteien (WS), Architektinnen (A), Baufirmen (BF),
Statiker (S), Raumplaner (RP), private Bautrager (PB), die Bauinnung
Tirols (Bl), Wohnungsvergabeédmter (WV) und leitende Angestellte in den
Tiroler  gemeinnitzigen  Bauvereinigungen (GBV) um |hre
Stellungnahmen gebeten. Nur von einer einzigen Landtagspartei kam

eine Rickantwort (!)

Frage 1: (BM, WS, WV)
Wie beurteilen Sie den Standard im Wohnungsneubau generell?

a) in Ordnung
b) zu niedrig

c) zu hoch

Antwort:

Alle befragten BM finden den Standard in Ordnung. Eine Rlckantwort
war, dass keinesfalls auf den Lift verzichtet werden soll.

Von den angefragten WS kam nur eine Rickmeldung. Es wurde
bemerkt, dass aufgrund fehlender Wahrnehmung kein Urteil abgegeben
werden kann.

Die WV beurteilten mehrheitlich den Wohnstandard als zu hoch. Eine

Antwort, in Ordnung, weil Passivhausstandard.



Frage 2: (BM, WS, A, BF, S, BI, GBV, WV)
Unterscheidet sich die Qualitdt des geférderten vom freifinanzierten

Wohnbau (Unterschiede)?

Antwort:

BM: Der freifinanzierte Wohnbau leidet oft an Qualitat. GBV's sind
besser als Private, sowohl in der Sicherheit der gesamten Abwicklung
als auch in der Qualitat. Im normalen Preissegment unterscheidet sich
die Qualitat nicht, bei hochpreisigen Wohnungen sehr wohl.

WS: Auch hier gab es keine Antwort.

A: Kein Unterschied in der Qualitat der Materialien, aber bei
freifinanzierten Wohnungen bessere Grundstiickslagen. Im geférderten
Wohnbau sind die technischen Anforderungen héher als im
freifinanzieten Wohnbau. Freifinanziert daflr eine aufwendigere,
trendigere Gestaltung der Prospekte, da der Verkauf Uber ,Eyecatcher"
erfolgt. Die Qualitat ist zwischen den Bautragern unterschiedlich. Der
geférderte Wohnbau ist meist gleichwertig.

BF: Die Qualitat unterscheidet sich nicht wesentlich, im Allgemeinen ist
der geférderte Wohnbau teurer (Passivhaus) als der freifinanzierte
Wohnbau.

S: Die Qualitat unterscheidet sich durch nichts, sie ist beide male sehr
hochwertig.

Bl: Die Qualitat im geférderten Wohnbau ist sehr hoch, ab und zu sogar
héher wie bei manchen freifinanzierten Wohnbauten.

GBV: Ja, besonders im Bereich der energetischen MaRnahmen. Der
geférderte Wohnbau ist in vielen Bereichen héherwertiger ausgefihrt wie
der freifinanzierte Wohnbau, z.B. Passivhausbausweise,

Komfortliftungsanlage, taktile Leitsysteme, kindergerechte Handl&ufe.



Im freifinanzierten Wohnbau gibt es sehr unterschiedliche Qualitaten, die
Frage ware daher nicht pauschal zu beantworten, so eine GBV.

WV: Der geférderte Wohnbau hat einen héheren Standard,
insbesondere im Bereich der Energie. Beim freifinanzierten Wohnbau ist

der Standard im Bereich der Béden, Sanitére, in der Ausstattung héher.



Frage 3: (BM, WS, WV)
Welche Differenzen (in %) bestehen zwischen

a) geférderten und privaten Mieten in Tirol?

b) wie hoch sind die durchschnittlich aktuellen Mieten in Tirol inkl.
aller Kosten/m?Monat
ba) im geférderten Wohnungsneubau?
bb) im geférderten Wohnungsbestand?

bc) im privaten Wohnungsbestand?

Antwort:

BM: Die Burgermeister geben die Differenzen zu a) sehr unterschiedlich
an, zwischen 20 % und 150 %. Die aktuellen Mieten im Bereich des
geférderten Wohnungsneubaues ba) geben sie mit 7,50 - 11,-- €/m? an,
im Bereich des geférderten Wohnungsbestandes bb) mit 8,-- €/m2. Fur
den privaten Wohnungsbestand bc) differieren die Angaben zwischen 10
-1 5,-- €/m?,

WS: Auch hier keine Antwort.

WV: Es werden Differenzen zwischen 20 % und 30 % zu a) angegeben.
Far den geférderten Wohnungsneubaues ba) liegen Antworten zwischen
8 - 9,-- €/m? vor. Im geférderten Wohnungsbestand bb) zwischen 5 - 9,--
€/m? und im privaten Wohnungsbestand bc) werden 11 €/m? angegeben
mit dem Hinweis, dass es hier total unterschiedliche Mieten am Markt
gibt.



Frage 4: (BM, WS, WV)
Welche Differenzen (in %) bestehen in Tirol im Vergleich zwischen

a) geférderten und freifinanzierten Eigentumswohnungen?

b) was kosten geférderte Eigentumswohnungen im Neubau
durchschnittlich/m? in Tirol?

c) was kosten freifinanzierte Eigentumswohnungen im Neubau

durchschnittlich/m? in Tirol?

Antwort:

BM: Zu a) nennen die BM Differenzen zwischen 50 — 400 %. Zu b)
Preise zwischen € 2.800,-- bis € 3.000,--. Zu c) Preise von € 3.500,-- bis
€ 4.500,-- in Hochpreisregionen bis € 12.000,--.

WS: Hier liegt keine Antwort vor.

WV: Zu a) kam der Hinweis groRer Differenzen, zu b) € 2.000,-- bis
€ 3.000,--. Zu c) bis € 6.000,--



Frage 5: (BM, WS, WV)
Was sind lhre Wahrnehmungen, was ist fur Wohnungssuchende

wichtig?
a) Uberhaupt eine Wohnung zu bekommen, weil zu kleines Angebot?
b) Eine Neubau-/Altbauwohnung?
c) Eine bezahlbare Wohnung?
d) Eine gréRere/kleinere Wohnung?
e) Der Vermieter: Private, Gemeinde, GemeinnUtzige?
f) Eine Wohnung am bisherigen Wohnort?
g) Andere Grinde?

Antwort:

BM: Mehrfach war die Antwort a) und e). (Gde. und GBV’s). Einmal
beantwortet wurde c). Einmal wurde auch zu g), die zentrale Lage
angesprochen.

WS: Hier wurde a), c) und f) beantwortet und zu g) ausgefihrt:
Larmbeeintrachtigung, Verkehrsmittel ja/nein — Offi?, Auto?, Nahe zu
Verwandten (Kinderbetreuung), Arbeitsplatzndhe, Schulanbindung.

WV: Einmal zu a), zweimal zu c), einmal zu d) und zweimal zu f)



Frage 6: (BM, WS, WV)
Ihre Einschatzung zur Wohngerechtigkeit;

a) Wohnen grofteils die richtigen Leute in den gunstigen
Wohnungen?

b) Sind Sie daflr/dagegen,... dass Menschen, mit einem inzwischen
héherem Einkommen, in diesen Wohnungen verbleiben, zugleich
aber einen moderaten ,Solidaritatsbeitrag” zahlen sollten?

c) ...fur Einkommensschwache auch die Betriebskosten gestitzt

werden sollen?

Antwort:

BM: Ein ja lag zur Frage a), zwei ja zur Frage b), drei ja zur Frage c), mit
dem (einmaligen) Hinweis, wenn dies die Geldmittel zuklinftig erlauben,
Vor.

WS: keine Antwort zu a) und b), zu c) die Betriebskosten sind
unverhaltnismaflig gestiegen z.B. Strom- und Gaspreise kénnten von
6ffentliche  Hand fur Bedlrftige gesenkt werden (beides
Landesenergieversorger und zu 100 % im Eigentum des Landes)

WV: zweimal ja zu a), zu b) halt sich daftr und dagegen die Waage,

einmal keine Antwort, zu c¢) zwei Antworten dazu mit nein.



Frage 7: (BM, WS, WV)
Wie hoch schétzen Sie die durchschnittlichen Ausgaben (in %) eines

Tiroler Haushaltes fir das Wohnen, bezogen auf das monatliche
Einkommen?

a) unter 25 %

b) héher, bis ....... %

Antwort:

BM: Beantwortet wurde nur die Frage b) unterschiedlich mit bis 35 %, bis
40 % und bis 70 %.

WS: Durchschnittlich 25 % bis 50 %

WV: Eine Antwort zu a), zwei weitere 40 % bis 50 %



Frage 8: (BM, WS, WV)
a) Laut statistischem Jahrbuch 2011 gibt es in Tirol 375.583

Wohnungen. Hieraus errechnen sich 1,27
Wohnungen/Privathaushalt. Vermutlich gibt es daher ein
unbekanntes Leerstehungspotenzial. Wie hoch (in %) schatzen Sie
dieses fur Tirol ein?

b) Sollten Leerstdnde, welche nicht nur kurzfristig oder objektiv
begrindbar sind — wie es bei den heurigen Alpacher
Baukulturgesprachen gefordert wurde — mit Leerstandsabgaben

und Strafzahlungen belegt werden?

Antwort:

BM: Bei a) war die Antwort einmal sehr gering in eigener Gemeinde,
weitere Antwort 10 % bis 15 % im nicht geférderten Wohnbau. Zu b)
lehnen die BM mehrheitlich Leerstandsabgaben ab, einmal mit dem
Hinweis, dass Grunderwerbssteuer und ErschlieRungskosten ja bezahit
wurden, eine Antwort war pro Leerstandsabgaben.

WS: Zu a) nennenswerte Leerstehungen seien insbesondere im Bereich
Kitzblhel  (Freizeitwohnsitzsegment), zu b) es soll keine
Leerstandsabgaben geben.

WV: Hier wurde nur einmal eine Antwort zu a) mit 10 % gegeben. Zu b)
war die einstimmige Auffassung nein, mit dem Hinweis auf die

Verfassungswidrigkeit.



Frage 9: (BM, WS, WV)
Wie ist |hre Haltung zu héheren Dichten, um dadurch sowohl den

Grundverbrauch als auch die Grundkosten/Projekt im geférderten

Wohnbau zu senken? (Vorschlag vom Tiroler Innungsmeister Bau)

Antwort:

BM: Grundsatzlich positive Signale seitens der BM, Ortsbild muss
erhalten bleiben. Eine Antwort: keine Zustimmung flr private Bautrager
und deren unermessliche Winsche.

WS: Grundsatzlich nicht notwendig, weil nur 0,3 % der Landesflache
verbaut ist und die Grundpreise dadurch steigen wirden. Auch ein
steigendes  Konfliktpotenzial dadurch  beflurchtet wird und
Kinderspielplatze benachteiligt werden wirden.

WV: Mehrheitlich ja, wenn es das Ortsbild vertragt. Einmal nein, weil

dadurch das Entstehen sozialer Probleme befiirchtet wird.



Frage 10: (BM, WS, WV)
Kénnen Sie sich Malnahmen (durch Gemeinden/Land/Bund) vorstellen,

um fur den geférderten Wohnbau
a) Grundstucke vermehrt zur Verfigung zu stellen?
b) Grundsticke zu verbilligen?

c) Neubaukosten glinstiger zu gestalten?

Antwort:

BM: Mehrfaches ja zu a) im Rahmen der Vertragsraumordnung. Ja zu b)
mit dem Hinweis der Schwierigkeit. Weiterer Hinweis, niedrigere Dichten
fur private Bautrdger. Zu c¢) wird auf die hohen Kosten zur
Energieaufwendung verwiesen und auf die Bauphysik, es wird eher
wenig Spielraum gesehen.

WS: Ja zu a) durch Freilandankaufe. Rickwidmung bereits gewidmeter
Grundsticke, falls keine Verbauung innerhalb der GVG-Fristen.
Grundsteuer B fur ungewidmete Grundsticke.
Gemeindeagrargemeinschaften in die Pflicht nehmen. Zu b) deutlich
mehr umwidmen und Ruckwidmung bei ,Nichtbebauung®, zu c) weniger
Parkplatze vorschreiben.

WV: Hier liegen unterschiedliche Antworten zwischen ,eher nicht* und
zustimmend zu a) vor. Gleiches zur Frage b). Zu c) OIB-Richtlinien
durchforsten, Stellplatze vermindern, Uberbordende Sicherheits- und

Baustandards, mehr Geld fur gemeinnitzige Bauvereinigungen.



Frage 11: (A, BF, S, PB, GBV, BI)
Stecken in den nachstehenden Bereichen Kostentreiber?

a) TBO

b) TBV

c) OIB RL

d) Normen

e) TROG

f) WBF

g) Gemeinden
h) Architektur
1) Qualitat

j) Andere

Antwort:

A: Generell werden hier Kostentreiber gesehen, insbesondere im
Bereich a), b), ¢) und d), vereinzelt zu e), mehrfach auch zu g). Zu h)
wird darauf verwiesen, dass Bauen auch ein kultureller Auftrag ist. Zur
Qualitadt der Hinweis, dass Bauen nicht immer teuer sei, kurzfristig ja —
langfristig nein.

BF: Haufiger Hinweis auf c), g) und h), einmal auch zu a).

S: Zu a), b), ¢), d), f) und h) gibt es zustimmende Mehrfachnennungen.
Hinweis auf die Eurocode Normen und die Architekten, welche kaum
Rucksicht auf die Statik nehmen.

PB: Bejahend a), c), d), f) und g) mit dem Hinweis zu j), dass
Behordenverfahren oft sehr lange dauern und Gemeindebedienstete und
Burgermeister Uberfordert seien.

GBV:

Zu a): -, ja, ja, ja mit dem Vorschlag zur Einrichtung einer Arbeitsgruppe
fur a), b), d), e) zwecks Entrimpelung und Abspeckung.



Zu b): -, ja, -, ja mit dem Vorschlag zur Einrichtung einer Arbeitsgruppe
fur a), b), d), e).

Zu c): ja, ja, ja, eine detaillierte Antwort einer GBV zur OIB-Richtlinie wie
nachstehend:

OIB Richtlinie 1

Hier gibt es keine Einsparungspotentiale, wobei erwahnt werden
darf dass aufgrund der Eurocodeberechnung ungefahr 20 — 25 %
mehr Stahlanteil in Stahlbetonkonstruktionen notwendig sind.

OIB Richtlinie 2

Hier ware der Vorschlag die GK2 (Gebaudeklasse 2) auf 1.000 m?
Bruttogeschol¥flache zu erhéhen. Derzeit sieht der Entwurf max.
800 m? Bruttogescholflache vor. D.h. der klassische 3-geschoRige
Dreispanner 9 Wohneinheiten, 3 GeschoRe, -ca. 900 m?
Bruttogeschol¥flache geht in Gebaudeklasse 2 nicht. 3-geschoRige
Zweispanner werden nicht mehr errichtet wegen Aufzugseinbau.
Hier ist ein Einsparungspotential von ca. € 10,00 — € 15,00 zu
erwarten. Weiteres Einsparungspotential wéare bei einem
klassischen Dreispanner 3 Geschof’e bis 12 Wohnungen, der
Entfall einer Fluchtwegs-orientierungsbeleuchtung. Hier kénnten
zwischen ca. € 5,00 - € 10,00 pro m*> Wohnnutzflache eingespart
werden.

OIB Richtlinie 3

Hier ware eine vereinfachte Bestimmung der Tiefgaragen CO
Messeinrichtung  sinnvoll.  Kosteneinsparung ca. € 7,00
m?/Wohnnutzflache.

OIB Richtlinie 4

,Auszug aus der O-Norm B 1600“, welche in der OIB Richtlinie 4
angefuhrt ist. ,Innerhalb der Wohneinheiten ist der seitliche
Abstand des Anfahrtsbereiches an der Drlickerseite von 50 cm
mindestens bei der Wohnungseingangstir, der Tur zum
Sanitdrraum und der Tar zu einem Aufenthaltsraum (Schlafraum)
einzuhalten® — d.h. dass auch Flure, Génge innerhalb des
Wohnungsverbandes sinnvollerweise 1,5 Meter breit zu planen



sein werden oder zumindest vor der Tur eine Gangverbreiterung
far die Anfahrtsfldchen vorzusehen ist. Diese Forderung fiihrt zu
einem Flachenzuwachs innerhalb der Wohnungseinheit von 3 — 5
m?. Grundsatzlich ist klar, dass kein Zweifel dariiber besteht, dass
jede Wohnung und Nebenrdume barrierefrei erreichbar sein
mussen. Es stellt sich jedoch die Frage ob nicht innerhalb der
Wohnung hier im Bedarfsfalle barrierefreie Umbauten im
Nachhinein getétigt werden kénnen. Insbesondere trifft dies auch
auf die Badkonstruktion zu. Allein aus den zuséatzlichen Flachen
kénnen ca. € 110,00 pro m?Wohnnutzflache eingespart werden.
Die Reduktion von Podesttiefen und Erleichterungen bei den
Handldufen (nur mehr ein Handlauf bei 1,2 Meter Breite anstelle
von 2 ergibt ein weiteres Einsparungspotential von € 10,00 -
€ 15,00 pro m? Wohnnutzflache.

e OIB Richtlinie 5

Hier ware zu hinterfragen ob bei gering belasteten Grundstlicken
die AuBen-bauteile den erhéhten bzw. den von der O-Norm B 8115
vorgeschriebenen Schallschutz haben missen. Hier ware ein
geringfligiges Einsparungspotential mdglich.

e OIB Richtlinie 6
Hier werden derzeit keine Einsparungspotentiale gesehen.

Zu d): ja, ja, ja, ja mit dem Vorschlag zur Einrichtung einer Arbeitsgruppe
far a), b), d), e).

Zu e): -, -, ja, ja mit dem Vorschlag zur Einrichtung einer Arbeitsgruppe
fur a), b), d), e).

Zu f): -, -, -, Vorschlag den Foérderanteil von derzeit ca. 40 % auf 50 %
anzuheben.

Zu g): ja, -, ja, ja Vorschlag den Tiefgaragensatz generell zu senken,
Hinweis auf die Innsbrucker Stellplatzverordnung 1:1,1 und Hinweis auf
Kundschaft ohne Autos.

Zu h): ja, -, ja, ja mit dem Hinweis, dass auch Kosteneinsparungen bei
guter Architektur ohne Qualitatsverluste méglich sind.

Zui): - - ja, -.



Py =, = =,
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Bl:  Alle angefihrten Materien haben unter anderem zu

Kostensteigerungen im Wohnbau gefiihrt. Verweis auf die Studie der
Landesinnung Bau vom Februar 2012.



Frage 12: (A, BF, S, PB, GBV, BI)
In welchem geschétzten prozentuellem AusmaR lieRen sich zur Vorfrage

Kostenreduktionen — durch welche MaRnahmen — erreichen?

Antwort:

A: Durch anpassbaren Wohnbau nicht fir jede Wohnung bzw.
Barrierefreiheit nur in Teilbereichen, 2 % bis 5 %. Kontrollierte
Wohnraumliftung bei Niedrigenergie 2 %. Normenauflockerung bzw.
Normendschungelreform 5 % bis 10 %. Gebaudeklassen — Einteilung —
Brandschutz 2 % bis 5 %. Gemeindeverordnung — Stellplatze, TBO —
Lift, Passivhaus bis 10 %.

BF: 7 % bis 8 % durch beschleunigte Befahren, durch Reduktion der
Parkplatze, der Lifte, der Steuern und Geblhren, (berzogene
Qualitdtsanforderungen, Gutachterserien, Planung.

S: Antworten zwischen 4 % bis 20 % durch Reduktion der
Bauvorschriften und einfache Wohnungen

PB: 15 % (runter mit den Auflagen) Anpassung der TBV, OIB, Normen
GBV: Mindestens 15 %, Hinweis, dass der &sterreichische Verband
gemeinnutziger Bauvereinigungen Uber entsprechendes Zahlenmaterial
verfuge. In Summe Kostenreduktion von 15 % - 20 % wenn alle
beteiligten Institutionen und die Politik den Willen zur Umsetzung haben.
Eine weitere Antwort 10 % - 15 %.

Bl: Laut Studie 4 % bis 10 % der Baukosten



Frage 13: (A, BF, S, PB, GBV, BI, RP)
Durch welche MalRnahmen und in welchem prozentuellem AusmalR

lieBen sich bei den Grundkosten Einsparungen erreichen?

Antwort:

A: Durch hoéhere Dichten und sinnvollere ErschlieBungen, durch
zweckgebundene Grundsticke fir den Wohnbau, durch eine hoéhere
Besteuerung vom gewidmeten aber nicht bebauten Bauland

BF: Durch Entfall der doppelten Grunderwerbssteuer und der
Eintragungsgebihr ca. 5 %

S: Keine Angaben

PB: 20 % durch Erhéhung der Dichten, mehr Widmungen und
Vertragsraumordnung.

GBV: EinfUhrung einer eigenen Widmungskategorie far
objektgeférderten Wohnbau. Das Einsparpotenzial ist von Gemeinde zu
Gemeinde verschieden und je nach Lage unterschiedlich. Restriktive
Raumordnung zu Gunsten des sozialen Wohnbaus, Entlastung der
Grundkosten. Gezielte Widmungen, Vereinfachung der Gesetze und
Normen, bei Nachverdichtung und Aufstockung. Sinnvoll ware eine
grélRere Baumassendichte, gréRer 3,0 bzw. eine Nettonutzflachendichte
von mindestens 0,65, diese wéare auch im landlichen Bereich noch
ertraglich und wirde erhebliche Einsparungen ermdéglichen.

Bl: Einsparungen bei Grundkosten kann es nur durch Umwidmungen,
Vertragswidmungen oder hohe Dichten ergeben. Das Prozentausmal ist
sehr unterschiedlich.

RP: Leistbares Wohnen heil3t, dass auch die Infrastruktur gesehen
werden muss z.B. taglich notwendige Fahrten und Wege zur Schule,

Einkaufszentren usw.



Frage 14: (A, BF, S, PB, GBV, BI)
Wie beurteilen Sie generell das Billigst-/Bestbietersystem?

Antwort:

A: Gefahr des Qualitatsverlustes beim Billigstbieter. Bestbieter ware zu
bevorzugen. Billigstbietersystem ist nicht unbedingt qualitatsférdernd.
BF: Schlecht. Solange jedoch die WBF keine héheren Baukosten zulasst
ist ja ohnehin der Billigstbieter oft noch zu teuer, daher Diskussion
sinnlos. Insofern kritisch, da schlussendlich das Bestbieterprinzip wieder
zum Billigstbieterprinzip werden wird, so eine weitere BF.

S: Nicht zeitgemal und keine Vorteile fur heimische Arbeitsplatze.

PB: Keine Antwort

GBV: Positive Komponente: beim Verhandlungsverfahren kalkulieren die
Firmen eher héher um danach wieder Nachldsse zu geben. Derzeit
gehen 99 % an Tiroler Firmen, Preisreduktionen im
Verhandlungsverfahren zu Lasten der Qualitat. Positiv leicht zu
beurteilen und daher leicht darstellbar. Negative Komponente:
Uberhandnahme von GU-Auftragen und damit in weiterer Folge,
einerseits schlechtere Bauqualitat und andererseits hinausdréangen des
kleineren und mittelstdndischen Gewerbes aus dem geférderten
Wohnbau. Hier sollte keine Anderung stattfinden, weil es fur unsere
Kundschaft derzeit die glinstigste Lésung darstellt.

Bl: Wenn nur der billigste Preis zahlt, erhdlt man nicht immer die
notwendige Qualitdt. Der Einsatz von Subunternehmern und

auslandischen Arbeitern wird dadurch verstarkt.



Frage 15: (A, BF, S, PB, GBV, BI)
Halten Sie das System der “Subvergaben” fiir gut oder reformbedirftig?

Antwort:

A: Reformbedurftig, weil zu unklare Verhaltnisse und Lohndumping und
untragbare Situation fur schwachste Glieder. Generell teurer als
Direktvergabe.

BF: Zwei gegensatzliche Antworten, einmal reformbedurftig, einmal ok
fur den GU.

S: Negativ, sollte auf ein Minimum reduziert werden, Mehrkosten und
Arbeitsqualitat leidet durch fehlende Fachleute.

PB: Keine Antwort

GBV: Bei Mitsprache des Auftraggebers ist dieses System durchaus ok.
Hier ware eine bessere Kontrolle der Unternehmen erforderlich, fraglich
ob dies zu einer Kostenreduktion kommt. Reformbedurftig, weil
schlechtere Qualitat sowie Gewahrleistungsproblematik. Keine Anderung
notwendig, weil Subvergaben in unserem Unternehmen
genehmigungspflichtig sind, dadurch Einflussnahme.

Bl: In einer arbeitsteiligen Welt sind Subvergaben notwendig. Uber eine
Einschrankung der Vergabeebenen bzw. selbst zu erbringenden

Kernleistungen wird man Projektbezogen nachdenken miissen.



Frage 16: (A, BF, S, PB, GBV, BI)
Wie hoch schéatzen Sie die Zahl jener Wohnungswerber im geférderten

Neubau welche Sonderwiinsche ausfiihren lassen:
a) im Mietwohnungsbau?
b) im Eigentumswohnbau?
c) mit welchen geschéatzten Kosten im Mietwohnungsbau?
mit welchen geschétzten Kosten im Eigentumswohnbau?
d) welche Sonderwiinsche werden am haufigsten beauftragt?

e) Sonderwunsche und Wohnbauférderungsmittel sind in Ordnung?

Antwort:

A: Zu a) 10 % bis 25 %, zu b) 30 % bis 80 %, zu c) € 1.000,-- bis €
30.000,--, zu d) Oberflachenbelege, Raumaufteilungen, Fliesen, Bader,
Armaturen, Bad- und Kichenbereich, Schiebetliren, zu e) mehrheitlich
werden Sonderwinsche beflrwortet, es gibt aber auch ablehnende
Haltungen.

BF: Zu a) bis 10 %, zu b) 70 % bis 90 %, zu c) keine Angabe zum
Mietwohnbau, im Eigentum € 5.000,-- bis € 10.000,--, zu d) Fliesen,
Bdden, Sanitére, zu e) keine Antwort

S: Zu a) 10 % bis 40 %, zu b) 50 % bis 70 %, zu c) bis zu € 20.000,-- im
Mietwohnbau und bis zu € 50.000,-- im Eigentumswohnbau, zu d)
Sanitareinheiten und Bdden, zu e) keine Antwort bzw. eine negative
Antwort

PB: Zu a) keine Antwort, zu b) bis 50 %, zu c) € 10.000,-- brutto, zu d)
Sanitére, Fliesen, Béden, zu €) keine Antwort

GBV: Zu a): 10 %, 0,5 %, 10 %, 5 %. Zu b): 50 %, 70 %, 25 %, 80 %. Zu
c): MW -, € 3.000,--, € 200 bis € 2.500,--, € 1.500 bis € 3.000,--; EW: 5 %
bis 10 % vom Kaufpreis, € 7.000,--, € 350 bis € 5.000,--, ca. € 15.000,--.

Zu d): Bodenbelage, Zwischenwande, Badausstattung, Fliesen, Elektro.



Zu e): ja, kommt auf Wunsch und Kosten an. Im geringeren Umfang ja,
luxuriése Ausfilhrungen sind abzulehnen. Ja.
Bl: Zu a) 20 %, zu b) 80 %, zu c) € 5.000,-- bei Miete bis €15.000,-- bei

Eigentum, zu d) Kamin und andere Oberflachen, Zustimmung zu e)



Frage 17: (PB, GBV, BI)
Sehen Sie Mdglichkeiten zu Kosteneinsparungen in der Hausverwaltung,

welche nicht zu Lasten der Qualitat gehen?

Antwort:

PB: Keine Antwort

GBV: Bei mehr Eigenverantwortlichkeit der Nutzer ja. Ziel ist ein gutes
Service, dieses ist abzugelten. Eine weitere Antwort: derzeit nicht.

Bl: Die Verwaltungskosten scheinen teilweise sehr hoch zu sein, jedoch

kann kein exaktes Urteil Uber die Angemessenheit abgegeben werden.



Frage 18: (PB, GBV, BI)
Sehen Sie die Bereitstellung von Férdermitteln zur

,einkommensunabhéngigen“ Sanierung, Voranschlag 2013 € 36 Mio.
(2014 € 48 Mio.) als richtig oder eher kritisch?

Antwort:

PB: Richtig. Gutverdienende zahlen auch mehr Steuern warum sollen
diese daher ausgeschlossen werden?

GBV: Richtig, so werden Investitionen getatigt und die Wirtschaft belebt.
Um dies zu beurteilen misste man nahere Zahlen bzw. Fakten kennen.
Richtig und zu beflirworten, nur so ist bei Eigentumsobjekten
gewahrleistet, dass vorgegebene Energiekennzahlen einigermalRen
erreicht werden kénnen. Auferdem werden dadurch Klein- und
Mittelbetriebe geférdert. Sehr gut, wirtschaftlich, CO2-Einsparung.

Bl: Richtig, dass ist der einzige Weg um tberhaupt zu Sanierungen zu

kommen.



Frage 19: (PB, GBV, BI)
Bei der Beschlussfassung des TWFG 1991 betrug der Anteil der WBF-

Foérdermittel im Neubaubereich noch 65 % (im ,Besonderen
Mietwohnbau® 70 %); heute liegt der Anteil im geférderten
Neubaubereich bei durchschnittlich 36 % (NHT Projekte 2013). Derzeit
werden Annuitdtenzuschisse und ,verlorene Zuschisse* gewahrt,
trotzdem verbleibt eine Foérderliicke, auRerdem flieRen diese Gelder nie
mehr in das Wohnbauférderungsvermégen des Landes zurlick. Sollten
diese ,verlorenen Finanzmittel“ wieder kontinuierlich und moderat durch
WBF-Kredite ersetzt werden?

Antwort:

PB: Mehrfaches ja

GBV: -, ja, -, ja. Mussen wieder kontinuierlich durch WBF-Kredite ersetzt
werden. Zur Ankurbelung des Eigentumswohnbaues waren
Eigenmittelersatzdarlehen dringend nétig. Vorschlag: WBF-Darlehen von
derzeit ca. 40 % auf 50 % anheben, dadurch wird Wohnen leistbarer.

NS: Um den AZ von 1,40 €/m?/Monat zu ersetzen muisste das
Direktdarlehen bei einer Annuitat von 5 %, um 420,-- €/m? angehoben
werden, so eine Berechnung der NHT. Es wurde mit 1. Janner 2015 um
€ 40,--, von € 980,-- auf € 1.020,-- angehoben.

Bl: Eine Anhebung der WBF-Kreditquote ist sicherlich zu begriiRen — AZ
kann zu eigenartigen Verwerfungen fiihren, nachdem dieser auch

mehrfach von einer Person bezogen werden kann.



Frage 20: (PB, GBV, BI)
Was halten Sie von einer Ruckzahlung der Wohnbauférderungsmittel,

orientiert am VPI?

Antwort:

PB: Ja richtig.

GBV: Diese Vorgangsweise wirde Spriinge moderater anfallen lassen.
Ja, ist eine langjéhrige Forderung unseres Unternehmens. Ist dringend
umzusetzen, entspricht der Bewegung der Léhne und Gehalter. Das ist
eine Variante, die sicherlich ndher betrachtet werden sollte.

Bl: Eine konstantere Riickzahlung von WBF-Mitteln ware zu begriRen.



Frage 21: (PB, GBV, BIl)
Wie stehen Sie zu einer Reform des Wohnrechts, ein neues

Bundeswohnrecht?

Antwort:

PB: Ok, wenn es kiirzer und schliissiger wird.

GBV: Dringend erforderlich. Zustimmung, davon werden Einsparungen
im Bereich der Verwaltung und Gerichtsbarkeit erwartet. Bewohnern wird
dadurch Rechtssicherheit gegeben, Stichwort: gemischtes Eigentum.
Weitere Antwort, hier wird fiur die Kundschaft keine Verbesserung
erwartet.

Bl: Um eine gewisse Dynamik in die Wohnungswirtschaft zu bringen wird
eine Reform des Wohnrechts wohl erforderlich sein. Alles was derzeit
diskutiert wird, zeigt jedoch in Richtung Burokratisierung und Zwang —
dies wirde sich wohl eher kontraproduktiv auf den Wohnungsmarkt

auslben.



Frage 22: (RP)
Gibt es lhnen bekannte Ansatze wonach den ,gewidmeten Altlasten”

(Grundstiickshortung) begegnet werden kénnte?

Antwort:

RP: 90 % sind Altlasten, es ist nicht gegliickt marktregulatorisch
einzugreifen. Eine ,Steuerungsméglichkeit” ist Gber den Bebauungsplan
maoglich. Nachdem nun, was zu tiefst bedauernswert ist, eine gesetzliche
Entschadigungspflicht vorliegt, sind Ruckwidmungen wie frither nicht

mehr mdglich.



Frage 23: (RP)
Wie sehen Sie die Entwicklung der Grundpreise in Tirol?

Antwort:
RP: Steigend in den Hochpreisregionen und Gunstlagen.





