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Neugestaltung der öffentlichen Wohnbauförderung in 
Österreich 

Einleitung 

Anfang 1985 wurden die gesetzl ichen Grundlagen zur 

österreichischen Wohnungspol i t ik neu geregelt Zwei 

neue Bundesgesetze — das WohnbaufÖrderungsge-

setz 1984 (WFG 84) und das Wohnhaussanierungsge­

setz (WSG) — stellen nun die neuen Rahmenbedin­

gungen der künft igen Wohnungspol i t ik dar. Dies bot 

den Anlaß zu heft igen Diskussionen über die Lage 

des Wohnungsmark tes in Österreich und über die 

Notwendigkei t der Neugestal tung der Förderungspo­

litik. Die zwei neuen Bundesgesetze (gültig seit 

1 Jänner 1985) mußten (bis Apri l /Mai 1985) durch 

neue Durchführungsverordnungen von den einzelnen 

Bundesländern ergänzt werden. Den Ländern wurden 

mehr Kompetenz und ein größerer Spielraum bei der 

Festsetzung der neuen Vergaberichtl inien einge­

räumt Dies führte dazu, daß sich die neuen Förde­

rungsbest immungen von Bundesland zu Bundesland 

stark unterscheiden Das neue Förderungssystem 

wurde durch seine zahlreichen Verordnungen noch 

unübersicht l icher und undurchschaubarer als das 

bisherige. Einerseits haben die einzelnen Bundeslän­

der ihre Verordnungen nach ihren speziellen Bedürf­

nissen gestaltet, andererseits hat die Bürokrat isie-

rung im Wohnungssek tor zugenommen Dies führt zu 

einer erheblichen Verunsicherung auf dem Woh­

nungsmarkt , die praxisbezogene Wohnungswir t ­

schaft befürwortet eher eine auf einheitl icher Basis 

geregelte Förderungspol i t ik 

Das Institut hat diese grundlegenden Änderungen in 

der Wohnungspol i t ik analysiert. Es empfiehlt sich je­

doch, auch weitere Aspekte zu untersuchen Im vor­

l iegenden Beitrag wi rd zunächst versucht, die bedeu­

tendsten Änderungen der neuen Wohnbauförderung 

1984 sowie sämtl icher Durchführungsverordnungen 

erstmals vereinheit l icht vorzustel len und kri t isch zu 

beleuchten Ferner werden an Hand von Model lbei­

spielen die Finanzierungskosten für den Wohnungs­

neubau nach dem WFG 84 nach unterschiedl ichen 

Wohnungsar ten (Eigenheime, Miet- und Eigentums­

wohnungen) in den einzelnen Bundesländern darge­

stellt und mit den alten Förderungsbest immungen 

(WFG 68) vergl ichen Die Berechnungen für die ein­

zelnen Bundesländer geben Aufschluß darüber, wie 

der ausgeprägte Föderal ismus nunmehr den österrei­

chischen Wohnungsmark t spaltet Um ein Gesamtbi ld 

über die künft ige WohnungsWirtschaft zu gewinnen, 

ist es notwendig, in einer weiteren Arbeit die Wohn­

haussanierung und in einem dri t ten Teil die gesamt­

wirtschaft l ichen Aspekte zu analysieren 

Öffentliche Wohnbauförderung in 
Österreich 

Die öffentl iche Wohnbauförderung (WBF) beeinflußt 

in sehr hohem Maße die Wohnbautät igkei t in Öster­

reich Insgesamt werden etwa rund 90% der gesam­

ten Wohnungen von der öffentl ichen Hand direkt und 

indirekt (durch Steuerverzichte u ä.) mitf inanziert 

Die direkte Wohnbauförderung besteht im wesent l i ­

chen in der Gewährung von Förderungsdar lehen, A n ­

nuitäten- und Zinsenzuschüssen sowie Wohnbeihi i -

fen 

Die Wohnbauförderung wurde in Österre ich vor und 

unmittelbar nach dem Zweiten Weltkr ieg vom Bun-

des-Wohn- und Siedlungsfonds (1921) und vom 

Wohnhauswiederaufbaufonds (WWF) sowie von Lan-

deswohnbaufonds der Bundesländer durchgeführt . 

Ein eigenes Wohnbauförderungsgesetz des Bundes 

wurde 1954 geschaffen (unverzinsliche Darlehen für 

die gesamten Baukosten mit lOOjähhger, später 

75jähriger Laufzeit) 1968 wurden die Wohnbauförde-

rungsbest immungen durch ein eigenes Bundes-

Wohnbauförderungsgesetz 1968 (WFG 68) geändert. 

Die Durchführungskompetenz wurde den Bundeslän­

dern übertragen Die ausschließliche Darlehensförde­

rung wurde durch eine Kombinat ion von öffentl ichen 

Darlehen, Kapitalmarktdarlehen und Eigenmitteln er­

gänzt (ursprüngl ich im Verhältnis 60 : 3 0 : 10, später 

konnten die Bundesländer den Antei l des WBF-Darle-

hens von 45% bis 75% festsetzen). Ferner wurden so­

wohl Annui tätenzuschüsse als auch Wohnbeihi l fen 

(für Bezieher niedriger Einkommen, kinderreiche Fa­

milien u.a.) eingeführt Die Förderungsbest immun­

gen wurden seit 1968 mehrfach novelliert Zuletzt gal­

ten für das WBF-Dar lehen im wesent l ichen eine Lauf­

zeit von 47,5 Jahren (Ausnahme: Steiermark) und 

eine Verzinsung von 0,5% für alle Bundesländer. Die 

jährl iche Rückzahlung (Annuität) betrug in den ersten 

20 Jahren 1 % und ab dem 2 1 . Jahr 3,5% des ur­

sprüngl ichen Darlehensbetrags für alle Bundesländer 

(Verhältnis der Annui tätenrückzahlungen zueinander 

1 : 3,5; siehe Kasten) Ferner wurden Annui tätenzu­

schüsse für die Kapitalmarktdarlehen 15 Jahre hin­

durch gewährt, wobe i der Zuschuß in den ersten fünf 
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Jahren bis zu 50% der jährl ichen Annuität betragen 

konnte und sich in den fo lgenden Jahren um jeweils 

10% verr ingerte. Für Eigenheime wurden Fixsätze 

vereinbart, einige Bundesländer gewährten keine A n ­

nui tätenzuschüsse. 

Die Best immungen nach dem WFG 68 galten bis 

Ende 1984. Für alle Wohnungen, die nach dem 

WFG 68 err ichtet wurden, bleiben die bisherigen Kon­

dit ionen aufrecht. Dies gilt sowohl für Annui tätenzu­

schüsse als auch für die Gewährung von Wohnbeihi l ­

fen bei entsprechender Förderungswürdigkei t . 

Wohnbauförderungsgesetz 1984 
(WFG 84): Gesetzliche 
Rahmenbedingungen 

Die Wohnbauförderung nach dem WFG 84 besteht 

wie bisher in der Gewährung von 

1 Förderungsdar lehen, 

2 Annui täten- und Zinsenzuschüssen, 

3. Eigenmittelersatzdarlehen, 

4. Wohnbeihi l fen und 

5. Bürgerschaf tsübernahmen 

Die Förderungsdar iehen (Landes- bzw WBF-Darle-

hen) und der Annui täten- bzw Zinsenzuschuß bezie­

hen sich auf die Err ichtung des Wohnobjek tes (reine 

Objekt förderung) , während sich die Eigenmitteler­

satzdarlehen und die Wohnbeihi l fe nach der sozialen 

Stellung des Wohnungswerbers r ichten und von zu­

sätzlichen Faktoren, wie E inkommen, Familienstand 

und -große, Wohnungsgröße, sozialer Bedürft igkeit 

u a., abhängen (Subjekt förderung). Der Bürgschafts­

übernahme kommt relativ wenig Bedeutung zu. 

Objektförderung 

Förderungsobjekt 

Gefördert wi rd nach dem WFG 84 der Neubau von 

Klein- und Mi t te lwohnungen und Wohnheimen (Lehr­

l ings-, Al tersheime u a ) Der Wohnungsneubau in 

verdichteter Flachbauweise (mit maximal drei Ge-

schoßen) wi rd nach dem WFG 84 besonders geför­

dert. Große Um- und Zubauten, die bisher bis zu 80% 

der Neubaukosten im Rahmen des WFG 68 gefördert 

wurden, fallen nun in die Förderungsbest immungen 

des Wohnhaussanierungsgesetzes 

Bei den geförder ten Wohnungen kann es sich um 

Miet-, Genossenschaf ts- oder E igentumswohnungen 

und Eigenheime (mit ein oder zwei Wohneinheiten) 

handeln Die förderbare Nutzfläche beträgt wie bisher 

30 m 2 bis 130 m s (bzw 150 m 2 bei k inderreichen Fa­

milien). 

Förderungswerber 

Als Förderungswerber kommen in Betracht : Privat­

personen, die vorwiegend Eigenheime (Ein- oder 

Zweifamilienhäuser) err ichten, gemeinnütz ige Bau­

vereinigungen, Gemeinden und sonst ige jur ist ische 

Personen, die vor allem mit der Err ichtung von Mehr-

geschoßwohnbauten beauftragt werden 

Das Einkommen des Wohnungswerbers darf eine be­

st immte Einkommensgrenze nicht überste igen Die 

Einkommensobergrenzen wurden im Vergleich zum 

WFG 68 im Durchschni t t (mit Ausnahme jener für 

1 Person) um etwa 20% herabgesetzt (Netto-Jahres-

e inkommen 1 Person 273 000 S, 2 Personen 

409 500 S, 3 Personen 464 100 S, 4 Personen 

518 700 S, mehr als 4 Personen 546 000 S) Die Ein­

kommensgrenzen sind an den Verbraucherpreis index 

gebunden; sobald dessen Steigerungsrate die 

10%-Marke übersteigt, können sie angehoben wer­

den 

Finanzierungsbedingungen 

Wie schon nach dem WFG 68 ist die Finanzierung der 

Bauvorhaben an eine Kombinat ion von Öffentlichen 

WBF-Darlehen, Kapitalmarktdarlehen (Bankdarlehen, 

Hypothekardarlehen, Bauspardarlehen) und Eigenlei­

s tungen des Wohnungswerbers gebunden.. Bei Miet­

wohnungen steht es den Bundesländern frei, bis zu 

100%, bei E igentumswohnungen bis zu 90% der Bau­

kosten durch öffentl iche Darlehen zu fördern (Davon 

wurde aber in keinem Bundesland Gebrauch ge­

m a c h t ) Für Eigenheime gelten Fixsätze. 

Der Finanzierungsschlüssel ist von jedem Bundes­

land gesondert festzusetzen Wird ein Hypothekar­

darlehen beansprucht, so werden eine Mindestlauf­

zeit von 20 Jahren und eine dekursive Nettoverzin­

sung (d h die Z insberechnung erfolgt am Ende einer 

Rechnungsper iode; der Zinssatz ist ein Sollzinssatz, 

also ohne Provision) vorgeschr ieben Die Zinsen dür­

fen allerdings höchstens 1,5 Prozentpunkte über dem 

Nominalzinssatz der letzten Bundesanleihe liegen 

und sind bei Veränderungen entsprechend anzupas­

sen Diese Regelungen gelten allerdings nicht für 

Bauspardarlehen. 

Laufzeit und Verzinsung der 
Wohnbauförderungsdarlehen 

Die Laufzeit der Landesdarlehen kann auf 25 Jahre 

bis zu 50 Jahren und die Verzinsung variabel von 0% 

bis 6% festgelegt werden Außerdem kann die Höhe 

der Rückzahlungen von den wir tschaft l ichen Verhält­

nissen der Förderungsempfänger abhängig gemacht 

werden ; bis zu 5 t i lgungsfreie Jahre können verein­

bart werden 
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Annuitätenzuschüsse 

Annui tätenzuschüsse sind nach dem WFG 84 eben­

falls vorgesehen, die Bundesländer können die Höhe 

der Zuschüsse festsetzen und sie nach den ersten 

drei Jahren laufend verr ingern. Außerdem kann an­

stelle einer Darlehensgewährung eine reine Annui tä­

tenförderung eingesetzt und der Annui tätenzuschuß 

rückzahlbar gestellt werden 

Rückzahlung von Altdarlehen 

Die Bundesländer haben die Mögl ichkei t , zum 

Zwecke eines rascheren Mit te l rückf lusses die Rück-

zahlungsbedingungen für Al tdar lehen zu ändern und 

Rückzahlungsbegünst igungen (bis zu 25% des Darle­

hens) zu gewähren. Von dieser Mögl ichkeit haben die 

Bundesländer bisher kaum Gebrauch gemacht Nur 

in Kärnten wird derzeit an einer Verordnung über die 

Anhebung der Al tdar lehen gearbeitet (Erhöhung der 

Verzinsung der WBF-Dar lehen 68 von 0,5% auf 1%). 

Die Verzinsung der WWF-Darlehen (Wohnhauswie­

deraufbaufonds) soll in zwei Etappen erhöht werden 

(ab 1. Jänner 1986 werden alle WWF-Darlehen mit 2% 

p. a., ab 1 Jänner 1987 mit 3% p. a verzinst) . Die An­

hebung der Al tdar lehen stößt wegen der relativ stär­

keren Belastung der Wohnungsinhaber auf relativ 

großen Widerstand in der Öffentl ichkeit. (Die ur­

sprüngl ich festgesetze Anhebung der Verzinsung der 

WWF-Darlehen auf 4% mußte auf 3% zurückgenom­

men w e r d e n ) 

Wohnbeihilfen und Eigenmittelersatzdarlehen 
(Subjektförderung) 

Sowohl die Wohnbeihi l fen als auch die Eigenmitteler­

satzdarlehen sind einkommensabhängig.. Wohnbeihi l ­

fen können vom förderungswürd igen Wohnungsinha­

ber für Wohnungen, die nach dem WFG 84, 68 oder 

54, nach d e m WWF (Wohnhauswiederaufbaufonds) 

bzw. BWSF (Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds) er­

r ichtet wurden, beantragt werden. Ferner wird Wohn­

beihilfe an förderungswürd ige Mieter (Eigentümer) 

einer A l tbauwohnung gewährt, die nach dem Wohn­

haussanierungsgesetz saniert wurde (wenn keine 

Mietzinsbeihil fe bezogen wird) . 

Der zumutbare Wohnungsaufwand zur Berechnung 

der Wohnbeihi l fen wurde nach dem WFG 84 neu fest­

gelegt Die Wohnbeihi l fe errechnet s ich aus der Diffe­

renz des tatsächl ich anrechenbaren und des zumut­

baren Wohnungsaufwands. (Der tatsächliche Woh­

nungsaufwand ermittelt sich aus: Miete bzw Rück­

zahlungen aller Wohnbaukredi te , wie WBF-Darlehen, 

Eigenmittelersatzdarlehen, Hypothekardarlehen, Bau­

spardarlehen, minus Annuitätenzuschuß.) Der zumut­

bare Wohnungsaufwand wird von den jeweil igen Lan­

desregierungen in Abhängigkei t vom Einkommen für 

Jung- bzw Altfamil ien best immt Es gibt in den Bun­

desländern keine einheit l ichen Einkommensgrenzen. 

Nach den alten Best immungen wurden die Jungfami­

lien besonders gefördert (5% des Net toe inkommens 

galten als zumutbar) . Nach den neuen Verordnungen 

wurde in nahezu allen Bundesländern die Zumutbar-

keit für Jungfamil ien deut l ich, bei Altfamil ien weniger 

stark angehoben (in manchen Ländern wurden Jung­

familien den Altfamil ien beinahe angeglichen).. Der zu­

mutbare Wohnungsaufwand für Altfamil ien kann bis 

zu 25% des Einkommens betragen. Insgesamt wi rd 

der Wohnungsinhaber künft ig mehr für seine Wohn­

kosten aufwenden und in manchen Fällen mit einer 

ger ingeren Wohnbeihi l fe rechnen müssen 

Nach dem WFG 84 haben nur die Benutzer von Miet­

oder Genossenschaf tswohnungen einen Rechtsan­

spruch auf Wohnbeihi l fe, jene von Eigentumswoh­

nungen jedoch nicht. 

Eigenmittelersatzdarlehen 

Wie schon nach dem WFG 68 sieht auch das WFG 84 

unter best immten Voraussetzungen (niedriges Ein­

kommen, kinderreiche Familien, soziale Härtefälle) 

Eigenmittelersatzdarlehen vor. Bisher waren die 

Eigenmittelersatzdarlehen zinsenlos mit einer 20jähri-

gen Laufzeit. Das WFG 84 gibt einen Spielraum von 

10 bis 20 Jahren und eine Verzinsung von 0% bis 6% 

p a. vor. Al lerdings haben die einzelnen Bundeslän­

der in ihren neuen Verordnungen die Kondi t ionen für 

die Eigenmittelersatzdarlehen nur wenig geändert . 

(Meist wurde die Laufzeit auf 10 bis 15 Jahre ver­

kürzt, mit einer ger ingen Verzinsung.) 

Regionale Förderungsunterschiede 
(WFG 84) 

Im Wohnungsneubau wurde im Durchschni t t in allen 

Bundesländern die Höhe der Förderungsdar lehen im 

Vergleich zum WFG 68 (mit Ausnahme der Eigen­

tumswohnungen in Wien und Salzburg) angehoben 

(im Durchschni t t um 5 bis 7 Prozentpunkte) , die Lauf­

zeit deutl ich verkürzt (von durchschni t t l ich 47,5 Jah­

ren auf 36 Jahre), die Verzinsung etwas angehoben 

(von 0,5% auf 1 % in den meisten Ländern, in Ober­

österreich, Tirol und Vorar lberg gilt eine steigende 

Verzinsung von 0,5% bis 4% und 5% p a.) Die Rück­

zahlungsraten der Landesdarlehen werden in allen 

Bundesländern (mit Ausnahme des Burgenlands) in 

den ersten Jahren niedriger gehalten und steigen 

dann meist in unterschiedl ichen Zei tabständen bis 

zum Ende der Ti lgungsperiode In Wien und Salzburg 
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Forderungsbestimmungen für Miet- und Genossenschaftswohnungen 
Vergleich der Wohnbauförderungen 1984 und 1968 

Objekt förderung Subjek Förderung 

Finanzierungs Schlüssel Woi inbauforderungsdarJehen Annui täten- Eigenmit tel- Wohnbeihj l fe 

Zuschüsse ersatzdarlehen 
Landes­
darlehen 

Kapitalmarkt­
darlehen 

Eigenmittel Laufzeit Verzinsung Jährl iche 
Rückzahlung 

i n 0 / der Gesamtbaukosten Jahre i n % in % des ur­
sprüngl ichen 

Darlehens 

Wien W B F 8 4 70 25 S 35 1 0 bis 8 Ja Ja 

W B F 6 8 70 25 5 47 5 0 5 1 bzw 3,5 Ja Ja Ja 

Niederösterre ich W B F 84 85 10 5 35 1 2 bis 5 — Ja Ja 

W B F 6 8 6 8 ( + 9) ' ) 18 5 47 5 0 5 1 bzw 3,5 - Ja Ja 

Surgen fand WBF 84 7 100 S je m ! ' ) 44 0 5 88 gleiche 
Halbjahres-

raten 

— — Ja 

WBF 68 50 45 5 47,5 0 5 1 bzw 3,5 - - ja 

Steiermark WBF 84 65 35 0 28 1 1 bis 9 — (Ja) Ja 

WBF 68 60 35 5 28 0 5 0 5 bis 10 - Ja Ja 

Kärnten WBF 84 75 20 5 34 1 1,5 bis 7.5 Ja Ja Ja 

WBF 68 70 25 5 47,5 0 5 1 bzw 3.S Ja Ja Ja 

Oberöst erreich WBF 84 70 25 5 38 0,5 bis 4 1 bis 9.5 „ Ja Ja 

WBF 68 50 45 5 47 5 0 5 1 bzw 3,5 Ja Ja Ja 

Salzburg WBF 84 50 45 S 48 0 b is 0 5 0 b is 3,5 Ja J + RZ) 3 ) Ja Ja 

WBF 68 50 45 5 47 5 0,5 1 bzw 3 5 Ja Ja Ja 

Tirol WBF 84 60 bis 65 25 bis 30 5 34 0 5 bis 5 1 bis 10 - * ) Ja Ja 

W B F 68 60 35 5 47,5 0 5 1 bzw 3 5 - Ja Ja 

Vorar lberg W B F 84 5 500 S je m s s ) 28 0,5 bis 4 0,5 bis 5 Ja 6) Ja Ja 

W B F 68 5 500 S je m' 47 5 0 5 1 bzw 3 5 Ja Ja Ja 

O, Durchführungsverordnungen der Bundesländer z u m Wohnbauförderungsgesetz 1963 (letzter Stand der Novell ierungen) bzw 1984 — ') La ndes wo hnbaufonds da rie­

hen nur nach Wohnbauförderungsgesetz 1968 — 2 ) Förderungssatz entspr icht einem Verhältnis von etwa 60 : 35 : 5 — 3 ) Rückzahlbare Annui tä tenzuschüsse. — *) Statt 

Förderungsdar lehen können zehnjährige rückzahlbare Annui tä tenzuschüsse für Normalfamil ien gewahrt werden — 5) Förderungssatz entspr icht einem Verhältnis von 

etwa 45 ; 50 : 5 — 6 ) Nur für Mieter gemeinnütziger Bauvereinigungen 

Förderungsbest immungen für Eigentumswohnungen 
Vergleich der Wohnbauförderungen 1984 und 1968 

Objek t fö rderung Subjekr förderung 

Finanzierungsschlüssel Wohnbauförderungsdar lehen Annui täten- Eigenmit te l - Wohnbeihi l fe 

Zuschüsse ersatzdarlehen 
Landes­
darlehen 

Kapitalmarkt­
darlehen 

Eigenmittel Laufzeit Verzinsung Jährl iche 
Rückzahlung 

in % der Gesamtbaukosten Jahre in% in % des ur­
sprüngl ichen 

Darlehens 

Wien WBF 84 V1 1 ) 0 90 10 - _. — Ja Ja Ja 

WBF 84 V2 ' ) 15 75 10 25 1 0 bis 20 Ja Ja Ja 

W B F 68 60 30 10 47,5 0 5 1 bzw 3 5 Ja Ja Ja 

Niederösterre ich WBF 84 85 5 10 35 1 2 bis 5 — Ja Ja 

WBF 68 68 ( + 9) 2 ) 13 10 47,5 0 5 1 bzw 3 5 - Ja Ja 

Burgenland WBF 84 7 1 0 O S j e m s 3 ) 44 0 5 88 gleiche 
Halbjahres-

ra len 

— — 
— 

WBF 68 SO 40 10 47 5 0 5 1 bzw 3 5 - - -
Steiermark W B F 84 65 25 10 28 1 1 bis 9 - Ja Ja 

WBF 68 60 30 10 28 0,5 0 5 bis 10 - Ja Ja 

Kärnten W B F 84 65 25 10 34 1 1 5 bis 7,5 Ja Ja Ja 

WBF 68 65 25 10 47 5 0,5 1 bzw 3,5 Ja Ja Ja 

Oberöster re ich W 8 F 8 4 65 25 10 38 0,5 bis 4 1 bis 9,5 _ Ja Ja 

W B F 68 45 45 10 47 5 0 5 1 bzw 3 5 Ja Ja Ja 

Salzburg W B F 84 40 50 10 48 0 bis 6 0 bis 7.5 Ja( + RZ)') Ja Ja 

WBF 68 45 45 10 47 5 0 5 1 bzw 3 5 Ja Ja Ja 

Tirol W B F 84 60 bis 65 25 b is 30 10 34 0,5 bis 5 1 bis 10 — Ja Ja 

W B F 68 60 30 10 47 5 0 5 1 bzw 3 5 - Ja Ja 

Vorar lberg W B F 84 5 500 S je m ! s ) 28 0 5 bis 4 0.5 bis 5 - - Ja 

W B F 68 5 5 0 0 S j e m s 47 5 0 5 1 bzw 3 5 — - Ja 

O: Durchführungsverordnungen der Bundesländer zum Wohnbauförderungsgesetz 1968 (letzter S tand d e r Novelfterurtgenl bzw 1984 — ') VJ = KapttalmarktvanaMö 

V2 = Bausparvariante — ! ! Landeswohnbaufondsdar lehen nur nach Wohnbauförderungsgesetz 1368 — 3 ) Förderungssatz entspr icht einem Verhältnis von etwa 

60 ; 30 : 1 0 — J ) Rückzahlbare Annui tä tenzuschüsse — 5) Förderungssatz entspr icht einem Verhältnis von etwa 46 : 44 : 1 0 
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Förderungsbest immungen für Eigenheime 
Vergleich der Wohnbauförderungen 1984 und 1968 

Objekt förderunt Sub jek t fö rderung 

Wohnbauförderungsdar lahen 1 ) Annui täten­ Eigenmit tel­ Wohnbeihi i fe 

H ö h e ! ] Laufzeit Verzinsung Jährl iche zuschüsse ersatzdar lehen 

Fixsätze Zusätze Rückzahlung 

i n S Jahre i n % in % des ur­
sprüngl ichen 

Darlehens 

Wien W B F 84 500 000 + 25 000 max 60% 35 1 0 bis 8 - - Ja 

W B F 68 265 000 + 20 000 max 45% 47,5 0 5 1 bzw 3 5 Ja - Ja 

Niederosterre ich W B F 84 220 000 + 50 000 35 1 2 bis 5 - Ja 3) Ja 

WBF 68 200 000 + 30.000 47,5 0 5 1 bzw 3,5 - Ja Ja 

Burgenland W B F 84 500.000") + 100 000 max 70% 44 0 5 88 glei­ — _ — Burgenland 
che Halb Jah­
resraten 

W B F 68 500 000 + 10 000 max 70% 47,5 0 5 1 bzw 3,5 - - -

Steiermark W B F 84 200 000 + 40 000 max 535 000 28 1 1 bis 9 - s ) -

W B F 68 140 000 + 40 000 max 790 000 28 0 5 0 5 bis 10 - - -

Kärnten W B F 84 175.000 bis + 25.000 + 75O0O 44 1 1 5 bis 5 _ 
450.000 8 ] 

WBF 68 175.000 bis + 25 000 + 75O0O 47 5 0,5 1 bzw 3,5 — — — 
400 000 

Oberöster re ich W B F 84 240 000 + 20 000 + 160 000 7) 38 0 5 bis 4 1 bis 9,5 _ Ja Ja 

W B F 68 200 000 + 10.000 47,5 0,5 1 bzw 3,5 Ja Ja Ja 

Salzburg W B F 84 - a ) - 0 bis 0,5 _ Ja ( + RZ) 5) Ja 

W B F 68 235 000 47,5 0,5 1 bzw 3,5 Ja Ja Ja 

Tirol WBF 84 2 7 0 0 S 
ip , 0 1 

+ 2 5% 34 0.5 bis 4 1 bis 10 _ Ja" ) Ja " ) 

WBF 68 
\ü MI ) 

2 4 0 0 S 
je m' , 0) 

+ 5% 47 5 0,5 1 bzw 3 5 - Ja Ja 

Vorar lberg W B F 84 3 5 0 0 S 28 0 5 bis 4 0,5 bis 5 - - Ja 

W B F 68 
je m ) 

3 500 S je m 2  
47,5 0 5 1 bzw 3 5 _ - Ja 

Q: Durchführungsverordnungen der Bundesländer z u m Wohnbauförderungsgesetz 1968 (letzter Stand der Novell ierungen) bzw 1984. — ') Das Förderungsdar lehen 

setzt in allen Bundesländern einen Eigenmittelantei l von mindestens 10% der Gesamtbaukosten voraus (Ausnahme: Salzburg). — ! ) Die Fixsätze beziehen sich auf die Er­

r ichtung eines Einfamil ienhauses; zusätzl iche Mindestdar lehen pro Kind oder Jungfamtlie u ä. — 3 ) Nur für Jungfamilien — ) Zusätzl ich gewährt das Land Burgenland ein 

Fert igstel lungsdarlehen. — ) Statt Förderungsdar lehen Zinsenzuschuß für Normalfamil ien (ab 1 Kind) — s ) Fixsätze nach Wohnungsgröße gestaffel t — 7 ) S iedlungs-

fondsdar lehen aus Landesmit teln (Laufzeit 15 Jahre Verz insung 3% bis 5%) -- 3 ) Eigenmittelnachweis von 30% und davon mindestens 10% Barmittel — ) Rückzahlbare 

Annu i ta tenzuschüsse — , 0 ! Entspr icht einem Landesdar lehen von etwa 25% — " ) Nur für soziale Härtefölle — 1 ! ) Entspricht einem Landes da riehen von etwa 29% 

werden zusätzl ich rückzahlungsfreie Jahre in den er­
sten 3 bzw. 5 Jahren gewährt ; die Annui tätenzu­
schüsse in den Bundesländern wurden entweder 
ganz abgeschaff t oder deutl ich reduziert Mit Aus­
nahme von Salzburg werden in ganz Österreich für 
Eigenheime prakt isch keine Annui tätenzuschüsse 
mehr gewährt (nur in der Steiermark für soziale Här­
tefälle). Für Mietwohnungen gibt es nur in Kärnten 
und Vorarlberg (in Tirol statt Direktdarlehen rückzahl­
bare Annui tätenzuschüsse) und für E igentumswoh­
nungen nur in Wien und Kärnten Annui tätenzu­
schüsse. 

Salzburg hat als einziges Bundesland das bisherige 
FörderungsSystem ganz umgestel l t und im wesent l i ­
chen auf rückzahlbare Annui tätenzuschüsse aufge­
baut (dies war den Bundesländern nach dem WFG 84 
freigestel l t) im Eigenheimbau gewährt Salzburg eine 
reine Annui tätenförderung, im Mehrgeschoßbau eine 
Kombinat ion von Direktdarlehen und rückzahlbaren 
Annui tätenzuschüssen. Mit d iesem Förderungssy­
s tem ist es Salzburg gelungen, die gesamten Finan­

z ierungskosten sowie die Anfangsbelastung im Ver­
gleich zu allen anderen Bundesländern sowohl im 
Eigenheimbau als auch im Mehrgeschoßbau am nied­
r igsten zu halten. 

Auswirkungen der neuen 
Wohnbauförderung auf die 
Finanzierungskosten in den einzelnen 
Bundesländern 

Der Föderal ismus der Wohnbauförderung bewirkt 
deutl iche Finanzierungsunterschiede in den einzel­
nen Bundesländern. 

Um die Wirkungen der neuen Durchführungsverord­
nungen auf die Finanzierungskosten in den einzelnen 
Bundesländern analysieren und die Effekte für Ge­
samtösterreich darstellen zu können, wurden für alle 
Länder Modellbeispiele für Eigenheime, Miet- und 
Eigentumswohnungen (100 m 2 Nutzfläche) nach den 
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Bestimmungen für Annuitätenzuschüsse laut Durchführungsverordnungen nach dem 
Wohnbauförderungsgesetz 1984 

Eigenheime Miet- und Genossenschaftswohnungen Eigentumswohnungen 

Wien 

Kapitaimarktvanante Bausparvariante 

in % des ursprüngl ichen Kapitalmarktdar lehens 

— — 1 bis 3 Jahr: 7,0 1 bis 3 Jahr: 6 0 

4 und 5 Jahr: 6 5 4 und 5 Jahr: 5 5 

alle 2 Jahre — 0 5 alle 2 Jahre - 0 5 

16 und17 Jahr: 0,5 16 Jahr: 2 5 

Niederösterreich 

Burgenland 

Steiermark 

Statt Direktdarlehen Zinsenzuschüsse — -
15 Jahre 

6,0% des Hypothekar- und 5 0% des 
Bauspardar lehens 

Kärnten 

— in % der Kapitalmarktannuitat in % der Kapitalmarktannuität 

13 Jahre 13 Jahre 

1 bis 3 Jahr- 50,0 1 bis 3 Jahr: 50,0 

4 bis 13 Jahr — 1 0 0 p a 4 bis 13 Jahr: — 1 0 0 p a 

Oberösterreich 

Salzburg 

Rückzahlbare Annui tä tenzuschüsse 

Gewährung der Annuitatenzuschüsse 

in % der Kapitalmarktannuilät 

1 bis 3 Jahr: 80 0 1 bis 3 Jahr: 58 0 1 bis 3 Jahr: 60 0 

4 bis 10 Jahr: — 2 0 p a 4 bis 10 Jahr: — 2 5 p a 4 bis 10 Jahr: — 2 0 p a 

11 bis 15 J3hr: — 3 0 p a alle 5 Jahre: — 0 5 a l l e5 Jahre: - 1 0 

16 bis 20 Jahr: — 4 0 p a 

21 bis 25 Jahr: — 5 0 p a 

Rückzahlung der Annuitatenzuschüsse 

in % der ursprüngl ichen Annui tä tenzuschüsse 

26 b i s 3 0 Jahr: + 8 0 p a 26 bis 30 Jahr: + 4 5 p a 26 bis 30 Jahr: + 6 0 p a 

31 b i s 3 5 Jahr: + 7 0 p a alle 5 Jahre + 0 5 alle 5 Jahre + 1 0 

36 b i s 4 0 Jahr: + 8 0 p a 

Tirol 

Statt Förderungsdar lehen rückzahlbare — 
Annui ta tenzuschüsse für Bezieher höherer 
E inkommen 

Statt Förderungsdar lehen ruckzahlbare 
Annui tä tenzuschüsse für Bezieher höherer 
E inkommen 

Gewährung der Annuitatenzuschüsse Gewährung der Annuitatenzuschüsse 

in % des ursprüngl ichen Kapitalmarktdarlehens in % des ursprüngl ichen Kapitalmarktdar lehens 

1 bis 5 Jahr: 5 0 1 bis 5 Jahr: 5,0 

6 bis 10 Jahr: 10 0 6 bis 10 Jahr: 10,0 

Rückzahlung der A nnuitatenzuschüsse Rückzahlung der Annuitätenzuschüsse 

11 bis 20 Jahr: 13 0 11 bis 20 Jahr: 13 0 

Vorarlberg 

— Nur für Mieter gemeinnütz iger Bauvereinigungen 

in % der Kapitalmarktannuitat 

15 Jahre 

1 bis 5 Jahr: 50 0 

6 bis 15 Jahr: — 1 0 0 p a 

Q: Durchführungsverordnungen der Bundesländer z u m Wohnbauförderungsgesetz 1984 
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Rückzahlungskondit ionen für Landesdarlehen 
nach dem Wohnbauförderungsgesetz 1984 

Neubau insgesamt Ausnahmen 

Eigenheime, Miet - und 
Eigentumswohnungen 

Jährliche Rückzahlung in % des ursprüngl ichen Darlehens 

Wien 

1 bis 3 Jahr: 0.0 Eigentum (Bausparvariante) 

4 bis 25 Jahr: + 0 2 1 bis 5 Jahr: 0 0 

ab d e m 26 Jahr: 8.0 6 bis 20 Jahr: 1,0 

ab dem 21 Jahr: 20 0 

Niederösterreich 

1 bis 5 Jahr: 1 0 — 
6 bis 10 Jahr: 2 5 

alle 5 Jahre: + 0,5 

31 bis 35 Jahr: 5 0 

Burgenland 

83 gleiche Halb Jahresraten 

Steiermark 

1 bis 5 Jahr: 1 0 

alle 5 Jahre: + 1.0 

21 bis 28 Jahr: 9 0 

Kärnten 

1 bis 10 Jahr: 1,5 Eigenheime 

alle 5 Jahre: + 0,5 1 bis 10 Jahr: 1,5 

31 bis 35 Jahr: 7,5 alle 5 Jahre: + 0,5 

41 bis 44 Jahr: 5,0 

Oberösterreich 

1 bis 5 Jahr: 1.0 

6 bis 10 Jahr: 1,5 

alle 5 Jahre: + 0 . 5 

26 bis 30 Jahr: 7 5 

alle 5 Jahre: + 1,0 

35 bis 38 Jahr: 9.5 

Salzburg 

1 bis 3 Jahr: 0.0 Eigentum 

4 bis 20 Jahr: 1.0 (kein Landesdar lehen für Eigenheime) 

ab dem 21 Jahr: 3.5 1 bis 3 Jahr: 0 0 

4 bis 25 Jahr: 3 0 

ab d e m 26 Jahr: 6 0 

Tirol 

1 b is 10 Jahr: 1.0 

11 b is 20 Jahr: 2.0 

21 b is 25 Jahr: 4,0 

26 b is 34 Jahr: 10,0 

Vorarlberg 

1 bis 5 Jahr: 0 5 — 
6 bis 10 Jahr: 1.0 

11 bis 15 Jahr: 2.5 

16 bis 20 Jahr: 4,0 

ab dem 21 Jahr: 5,0 

Q: Durchführungsverordnungen der Bundesländer z u m Wohnbauforde-

rungsgesetz 1984 

neuen und alten Best immungen (jeweilige Landesver­

ordnungen nach dem WFG 84, Stand 1985, und 

WFG 68, Stand 1. Jänner 1984) mit Hilfe der Barwert­

methode (siehe Anhang) errechnet. Dabei wurde je­

weils der Finanzierungsschlüssel mit der maximalen 

gesetzl ich vorgeschr iebenen Landesförderung zu 

den jeweil igen Kondit ionen und dem Mindestantei l an 

Eigenmitteln und den sonst igen Best immungen laut 

Landesgesetzblättern herangezogen Für die restl i­

che Kapitalmarktf inanzierung wurde für alle Varianten 

ein 20- bzw. 25jähriges Kapitalmarktdarlehen mit 

einer 8,5prozentigen Verzinsung sowie bei Eigenhei­

men zusätzl ich ein Bauspardarlehen mit einer Lauf­

zeit von 16 Jahren (bei Varianten nach dem WFG 68 

mit 20jähriger Laufzeit) und einer 6prozent igen Ver­

z insung angenommen Um einen Vergleich mit allen 

Bundesländern zu ermögl ichen, wurden den Berech­

nungen einheitl iche Gesamtbaukosten von 12.000 S 

je m 2 Nutzfläche für Mietwohnungen, 14 000 S je m 2 

für Eigenheime und Eigentumswohnungen zugrunde­

gelegt Die Barwertberechnungen basieren auf der 

Annahme einer durchschni t t l ichen Inflationsrate von 

5% und eines Abzinsungsfaktors von 8% für den ge­

samten Ti lgungszeitraum (was etwa der durchschni t t ­

l ichen Sekundärmarktrendi te der letzten 20 Jahre ent­

spr icht) 

Für die Ermitt lung der Subjekt förderung wurden die 

jeweil igen Best immungen und gül t igen Sätze (nach 

dem WFG 68 und WFG 84) für die Eigenmittelersatz­

darlehen und die Wohnbeihi l fe (zumutbarer Woh­

nungsaufwand) herangezogen und Modellvarianten 

für eine Jungfamilie bzw.. eine Altfamilie mit 2 Kindern 

und einem monatl ichen Net toe inkommen von 

17 500 S unter Berücksicht igung der entsprechenden 

förderbaren Wohnungsgröße berechnet 

Ergebnis der Berechnungen 

Die Berechnungen auf Grund der Model lannahmen 

ergaben, daß sich allein durch die Umstel lung auf die 

neuen gesetzl ichen Best immungen die Finanzie­

rungskosten im gesamten Wohnungsneubau (Bar­

werte) in ganz Österreich im Durchschni t t um knapp 

10% erhöhten.. 

Die Finanzierungskosten für Mietwohnungen wurden 

am stärksten angehoben ( + 12%), für Eigenheime um 

10%, für E igentumswohnungen hingegen um nur 3% 

(siehe Übersicht 2). Die Erhöhungen fielen in den ein­

zelnen Bundesländern sehr unterschiedl ich aus: Ins­

besondere durch den Wegfall der Annui tä tenzu­

schüsse sind die neuen Finanzierungskosten in Wien 

und Oberösterre ich im Vergleich zu den alten Best im­

mungen am stärksten gest iegen (Wien + 3 6 % , Ober­

österreich + 37%), im Burgenland um 26% (vor allem 

als Folge der gleichbleibenden Rückzahlungsraten 

der Landesdarlehen) und in der Steiermark um 14%. 
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Übersicht 1 

Finanzierungskosten im Wohnungsneubau 1 ) 

Objektförderung nach WBF 68 und WBF 84 

Eigenheime M i e t - u n d E igentumswohnungen Insgesamt 
Genossenschaf tswohnungen 

WBF 68 WBF 84 WBF 68 WBF 84 

Barwerte 

WBF 68 

n 1 000 S 

WBF 84 WBF 68 W B F £ 

Wien 385 468 205 280 257 351 5) 219 297 

Niederöster reich 606 653 268 273 264 270 499 533 

Burgenland 336 435 428 432 451 455 345 435 

Steiermark 685 664 370 414 384 386 556 554 

Kärnten 491 542 205 244 233 296 364 415 

Oberöster re ich 427 642 288 313 330 356 382 522 

Salzburg 422 238 288 240 330 269 358 248 

Tirol . 606 639 355 341 366 349 491 501 

Vorar lberg 578 583 305 311 485 492 492 498 

Öster re ich 3 ) 540 594 270 303 324 333 425 464 

') Für eine Wohnung mit 100 m ! (ohne Eigenmit te l ) ; Gesamtbaukosten je m 2: 12.000 S für Mietwohnungen, 14 000 S für E igentumswohnungen und Eigenheime — ! ) Durchschni t t 

von Kapitalmarkt- und Bausparvariante (361 bzw 341) — 3 ) Gewichtet mit der Zahl der fert iggestel l ten Wohnungen laut Österre ichisches Stat ist isches Zentralamt Wohnbaustat i ­

stik 1984 

Unterdurchschni t t l ich hat sich hingegen die Neubau­

f inanzierung in Niederösterreich ( + 7%), Tirol und 

Vorar lberg ( + 2% bzw. + 1 % ) erhöht, in der Steier­

mark gab es im Durchschni t t kaum eine Erhöhung in 

Salzburg liegen die Finanzierungsbarwerte nach dem 

WFG 84 sogar unter dem Wert nach dem WFG 68. 

Wie schon nach den alten Wohnbauförderungsbe-

s t immungen ist die Eigenheimfinanzierung auch nach 
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Übersicht 2 
Vergleich der Finanzierungskosten nach den 
Wohnbauförderungsgeseizen 1968 und 1984 

Eigenheime Miet- und Eigentums- Insgesamt 
Genossen- Wohnungen 

schafts-
wohnungen 

Veränderung der Barwerte laut WFG 68 und WFG 84 
in %') 

Wien + 22 + 37 + 37*) + 3 6 

Niederösterre ich + 8 + 2 + 2 + 7 

Burgenland + 29 + 1 + 1 + 26 

Steiermark - 3 + 12 + 1 + 0 

Kärnten + 10 + 19 + 27 + 14 

Oberöster re ich + 50 + 9 + 8 + 37 

Salzburg - 4 4 - 1 7 — 1 8 - 3 1 

Tirol . + 5 - 4 - 5 + 2 

Vorar lberg + 1 + 2 + ? + 1 

Österre ich 3 ) + 10 + 12 + 3 + 9 

') + Ver teuerung der Sarwerte von WFG 68 auf WFG 84, — . Verbi l l igung von 

WFG 68 auf WFG 84. — 2 ) Durchschni t t von Kapitalmarkt- und Bausparvariante — 
3) Gewichtet mit der Zahl der fert iggestel l ten Wohnungen laut Österre ichisches Stat i­

st isches Zentralamt Wohnbaustat is t ik 1984 

dem WFG 84 die teuerste Finanzierungsform Die Fi­

nanzierungskosten für Eigenheime liegen allgemein 

(um etwa 30%) "über den gesamtösterre ichischen 

Neubaukosten (ohne Berücksicht igung von etwaigen 

Eigenleistungen), jene für Mehrgeschoßbauten dar­

unter Mietwohnungen haben nach wie vor die gün­

st igsten Förderungskondi t ionen, Die gesamten Fi­

nanzierungskosten im Mietbereich liegen nach dem 

WFG 84 um etwa ein Drittel, im Eigentumsbereich um 

etwa ein Viertel unter dem österreichischen Durch­

schnit tswert. 

Vergleicht man die Finanzierungskosten nach dem 

WFG 84 der einzelnen Bundesländer (siehe Über­

sicht 3), so ergeben sich erhebliche Abweichungen 

vom österreichischen Durchschni t t : In Salzburg lie­

gen zum Beispiel die Finanzierungskosten (Barwerte) 

in Wohnungsneubauten um etwa die Hälfte unter je­

nen des gesamten Bundesgebietes. Dies ist vor allem 

darauf zurückzuführen, daß Salzburg als einziges 

Bundesland das System der rückzahlbaren Annui tä-

tenzuschußförderung eingeführt hat, bei dem die A n ­

fangsbelastung besonders niedrig bleibt und die rela­

tiv hohen nominellen Endbelastungen im Zei tpunkt 

der Annui tätenrückzahlung — unter Berücksicht i ­

gung der Inflationsrate und des Abzinsungsfaktors — 

eher den Wohnkosten zum heutigen Wert entspre­

chen (wodurch der Barwert im Vergleich zu den an­

deren Bundesländern sehr niedrig ausfällt). Auch in 

Wien baut man auf Grund der Verordnungen um mehr 

als ein Drittel sowie in Kärnten und im Burgenland et­

was günst iger als in Gesamtösterre ich Dies ist vor al­

lem darauf zurückzuführen, daß Wien die Eigenheime 

(durch starke Anhebung der Fixdarlehen) und die 

Mietwohnungen (durch t i lgungsfreie Jahre) beson­

ders förder t (der Eigenheimantei! ist in Wien aller­

dings mit 0,7% sehr ger ing; siehe Übersicht 4) , in 

Kärnten durch die Gewährung von Annui tätenzu-

Übersicht 3 

Regionale Unterschiede der Finanzierungskosten im 
Wohnungsneubau 

Objektförderung nach WFG 84 

Eigenheime Miet- und 
Genossenschaf ts ­

wohnungen 

Eigentums­
w o h n u n g e n 

Abweichung der Barwerte v o m Öster re ich-Durchsch 
in %') 

Wien - 2 1 - 8 + 5 ! ) 

Niederösterreich + 10 — 10 — 19 

Burgenland — 2 7 + 43 + 37 

Steiermark + 12 + 37 + 16 

Kärnten - 9 - 1 9 — 11 

Oberöster re ich + 8 + 3 + 7 

Salzburg — 6 0 - 2 1 - 1 9 

Tirol - + 8 + 13 + 5 

Vorar lberg - 2 + 3 + 48 

') + teurer als im Österre ich-Durchschni t t , — bill iger als im Öster re ich-

Durchschni t t — ! ) Durchschni t t von Kapitalmarkt- und Bausparvariante 

Übersicht 4 

Wohnbautät igkei t in den Bundesländern 1984 

Eigenheime Miet- und Ge- Eigentums- Insgesamt 
nossen- Wohnungen 

Schafts Woh­
nungen 

Antei le der fert iggestel l ten Wohnungen in % 

Wien 0 7 34 7 8 6 11 3 

Niederösterreich 26 0 9 9 1 8 5 20 2 

Burgenland 6 8 1 5 0 1 4 0 

Steiermark 1 7 2 1 3 5 15 0 15 8 

Kärnten 7,8 7 8 7 7 7 8 

Oberöster re ich 20.5 11 9 1 9 4 1 8 0 

Salzburg 7 1 9 2 13 8 9.0 

Tirol . 9 3 7 4 1 2 2 9 4 

Vorar lberg 4 6 4 1 4 7 4 5 

Österre ich 1 0 0 0 100 0 100 0 100 0 

Q; Österre ichisches Stat ist isches Zentralamt Wohn bau Statistik 1984 

Schüssen die Finanzierungskosten im Vergleich zu 

den anderen Bundesländern niedrig gehalten werden 

konnten und im Burgenland die äußerst günst ige 

Eigenheimförderung durchschlägt. A m meisten muß 

man im Durchschni t t für eine Neubauwohnung in der 

Steiermark (siehe Abbi ldung 1), in Niederösterreich 

und in Oberösterre ich zahlen Die Wohnungen in Tirol 

und Vorar lberg liegen nur wenig über dem österrei­

chischen Durchschni t t Die im Vergleich zu anderen 

Bundesländern relativ hohen Finanzierungskosten 

der Steiermark sind vorwiegend auf die kurze Laufzeit 

der Landesdarlehen (28 Jahre), jene in Niederöster­

reich und Oberösterre ich auf die eher niedrig gehal­

tenen Fixsätze der Förderungsdarlehen im Eigen­

heimbau zurückzuführen. (In Niederösterreich und 

Oberösterre ich werden im Vergleich zu anderen Bun­

desländern die meisten Eigenheime gebaut : Antei l 

26% bzw 20%; siehe Übersicht 4.) 

Weitere Vergle ichsrechnungen der Finanzierungsbar­

werte bezogen auf die einzelnen Wohnformen (Eigen­

heim, Miet- und Eigentumswohnungen) ergaben er­

hebliche Unterschiede nach Bundesländern 
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Abbildung 2 
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Eigenheime 

Die Eigenheimfinanzierung ist nach den neuen Förde­

rungsbest immungen in Salzburg ( — 6 0 % ) , im Burgen­

land ( — 2 7 % ) und in Wien (—21%) im Vergleich zu 

den anderen Bundesländern am günst igsten (siehe 

Übersicht 3). Die Eigenheime werden in Salzburg 

durch die rückzahlbaren Annui tätenzuschüsse, in 

Wien und im Burgenland durch hohe Förderungsf ix­

sätze bei Landesdarlehen und eine relativ lange Lauf­

zeit (35 Jahre in Wien, 44 Jahre im Burgenland) be­

sonders gefördert . Billiger als im österreichischen 

Durchschni t t können Eigenheime in Kärnten (—9%) 

und Vorar lberg (—2%) gebaut werden Hingegen lie­

gen die Kosten der Eigenheimfinanzierung in der 

Steiermark ( + 12%), in Niederösterreich ( + 10%), 

Oberöster re ich und Tirol (jeweils + 8 % ) deutl ich über 

den österreichischen Durchschni t tswerten 

Mietwohnungen 

Im Mietwohnungsbau sind die vergleichbaren Finan­

z ierungskosten in Salzburg und Kärnten relativ nied­

rig ( — 2 1 % , — 1 9 % ) , ebenso in Niederösterreich und 

Wien ( — 10% bzw. — 8 % ) . A m teuersten kommen die 

Mietwohnungen im Burgenland, in der Steiermark 

und in Tirol. Die oberösterre ichischen und Vorarlber­

ger Mietwohnungen liegen etwa im Bereich des 

österreichischen Durchschni t tswertes 

Eigentumswohnungen 

Von den Eigentumswohnungen kommen jene in Salz­

burg und Niederösterreich im Vergleich zu Gesamt­

österreich am günst igsten Die Finanzierungsbar­

werte l iegen um je 19% unter dem österre ichischen 
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Durchschni t t Auch in Kärnten können Eigentums­

wohnungen mit niedrigeren Finanzierungskosten 

(—11%) gebaut werden als im übrigen Österre ich. In 

allen anderen Bundesländern liegt h ingegen die 

Eigentumsfinanzierung bei wei tem höher (in Vorar l­

berg um 48%, im Burgenland um 37%, in der Steier­

mark um 16%, in Oberösterre ich um 7% und in Wien 

und Tirol um jeweils 5% über dem entsprechenden 

österreichischen Durchschni t tswert ) 

Die neuen Durchführungsverordnungen 
in den einzelnen Bundesländern zum 
Wohnbauförderungsgesetz 1984 
(Wohnungsneubau) 

Wien 

Objektförderung 

Mietwohnungen 

Miet- und Genossenschaf tswohnungen werden in 

Wien wie bisher bis zu maximal 70% der Gesamtbau­

kosten durch Landesdarlehen geförder t (Eigenmittef­

anteil 5%, Rest Hypothekarf inanzierung) Im Gegen­

satz zu den alten Best immungen können nun t i l­

gungsfreie Jahre (in den ersten drei Jahren) und jähr­

lich steigende Annuitäten (um 0,2 Prozentpunkte 

p, a ) für die Rückzahlung der Landesdarlehen verein­

bart werden Annui tätenzuschüsse werden im Miet­

wohnungsbere ich nicht mehr gewährt Die Laufzeit 

der Landesdarlehen wurde in Wien aligemein auf 

35 Jahre verkürzt und die Verzinsung auf 1 % erhöht 

Die Änderungen der Kondit ionen für Mietwohnungen 

bewirkten, daß die monatl iche Anfangsbelastung 

nach dem WFG 84 (nach den Modellbeispielen) bei 

etwa 26 S je m 2 (einschließlich Mehrwertsteuer) liegt, 

bis zum 25 Jahr linear steigt und dann bei etwa 62 S 

je m 2 (einschließlich Mehrwertsteuer) gleich bleibt. 

Gegen Ende der Laufzeit ist somit mit einer Erhöhung 

der Wohnkostenbelas tung nominell um etwa das Ein­

einhalbfache (138%) im Vergleich zur Anfangsbela­

s tung zu rechnen Die gesamten Finanzierungsko­

sten (bezogen auf den Barwert) einer Mie twohnung 

haben sich nach den neuen Durchführungsbest im­

mungen im Vergleich zu früher um 37% erhöht. Die 

monat l iche Anfangsbelastung liegt für den Woh­

nungswerber nominell um etwa ein Viertel, gegen 

Ende der Ti lgungsperiode allerdings um mehr als das 

Doppelte über den vergleichbaren Wohnungskos ten 

nach dem WFG 68 

Abbildung 3 

Jährl iche Finanzierungskosten in Wien 

Objektförderung (S je m 2) 

Eigentumswohnungen 

Die Förderung von Eigentumswohnungen basiert 

nicht wie bisher auf einem best immten Finanzie­

rungsschlüssel (60% Landes-, 30% Hypothekardarle­

hen, 10% Eigenmittel) Das Landesgesetz sieht zwei 

neue Finanzierungsvarianten für das Eigentum vor: 

die Kapitalmarkt- und die Bausparvariante 

Eigentumswohnungen Kapitalmarktvariante (mit 

Annuitätenzuschüssen) 

Bei der Kapitalmarktvariante (V1) wi rd allgemein kein 

Landesdarlehen gewährt Anstel le der Darlehensför­

derung tritt eine Annui tätenförderung Voraussetzung 

dafür ist ein dekursiv verzinstes Hypothekardarlehen 

im Höchstausmaß von 90% der Gesamtbaukosten mit 

einer Laufzeit von mindestens 25 Jahren (mit einer 

mögl ichen Verlängerung nach 15 Jahren auf 35 Jahre) 

bzw ein entsprechend zutei lungsreifes Bauspardar­

lehen 

Die Annui tätenzuschüsse für das Kapitalmarktdarle­

hen werden dann 17 Jahre hindurch gewährt . In den 
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ersten drei Jahren betragen die Zuschüsse 7% der 

ursprüngl ichen Dar lehenssumme; sie verr ingern sich 

dann in Zwei jahresabständen um jeweils 0,5 Prozent­

punkte p a , das heißt im 16. und 17. Jahr werden nur 

mehr 0,5% an Zuschußleistungen gewährt. 

Eigentumswohnungen Bausparvariante (mit 

A nnuitätenzuschüssen) 

Die Bausparvariante (V2) sieht erstmals auch Bau­

spardarlehen für die Finanzierung von Eigentums­

wohnungen (bisher nur für Eigenheime) vor Im Aus­

maß von 15% der Gesamtbaukosten wird ein Landes­

darlehen gewährt Dieses wird direkt an die Bauspar­

kassen überwiesen und gilt zusammen mit den 

Eigenmitteln des Förderungswerbers als Mindestgut­

haben eines Bausparvertrags.. Das Bauspardarlehen 

kann höchstens 75% der Gesamtbaukosten abdek-

ken Der Eigenmittelanteil muß laut Finanzierungsplan 

mindestens 10% betragen. 

Das Landesdarlehen hat eine Laufzeit von 25 Jahren 

Die ersten fünf Jahre sind t i lgungsfrei, ab dem 6. Jahr 

beträgt die Rückzahlung des Landesdarlehens 1 % 

und ab dem 21 Jahr 20% des ursprüngl ichen WBF-

Darlehensbetrags Die Verzinsung des Landesdarle­

hens beträgt vom 6 bis zum 20. Jahr 0,5%, ab dem 

21. Jahr 6%. 

Die Bauspardarlehen wurden in jüngster Vergangen­

heit mit einer Laufzeit von 16 Jahren und einer Verzin­

sung von 6% vergeben Um die jährl iche Wohnko­

stenbelastung zu senken, besteht ab Mitte 1985 wie­

der (wie es früher üblich war) die Mögl ichkeit , 

20 Jahre laufende Bauspardarlehen zur Wohnbauf i ­

nanzierung zu erhalten Für die Rückzahlung der Bau­

spardarlehen werden 16 Jahre hindurch Annui täten­

zuschüsse gewährt, wenn das Bauspardarlehen nicht 

mehr als 75% der Gesamtbaukosten beträgt. Gesetz­

lich gelten für die Annui tätenzuschüsse fo lgende Re­

ge lungen: in den ersten drei Jahren 6% der ursprüng­

lichen Bauspardar lehenssumme, ab dem 4 Jahr in 

Zwei jahresabständen eine Verr ingerung um jeweils 

0,5 Prozentpunkte. Im 16 Jahr beträgt die Zuschuß­

leistung dann nur mehr 2,5% des ursprüngl ichen Bau-

spardar lehensbetrags 

Mit der Rückzahlung des Bauspardarlehens nach 

16 Jahren fällt die Wohnkostenbelastung auf ein Mini­

mum, ste igt erst mit der Erhöhung der Rückzahlungs­

kondi t ionen der Landesdarlehen ab dem 2 1 . Jahr und 

bleibt dann konstant Im Vergleich zur Kapitalmarkt­

variante, zu Mietwohnungen und zu Eigenheimen 

sind die laufenden Finanzierungskosten der Bauspar­

variante ab dem 20 Jahr eher gering 

Die gewährten Annui tätenzuschüsse betragen bei 

der Kapitalmarktvariante in den ersten Jahren knapp 

über 70% der jährl ichen Kapitalmarktannuität, im 

10. Jahr rund 50% und im 17 Jahr nur mehr 7%. Bei 

der Bausparvariante sind die Zuschüsse etwas ger in­

ger In den ersten Tilgungsjahren liegen die Annui tä­

tenzuschüsse bei 60%, am Ende der Laufzeit bei etwa 

25% der Bausparannuität 

Die gesamten Finanzierungskosten (bezogen auf 

Barwerte) liegen bei der Bausparvariante (mit 25 Jah­

ren Laufzeit) um etwa 10% unter jenen der Kapital­

marktvariante (mit 35 Jahren Laufzeit) Die Wohnko­

stenbelastung liegt bei der Bausparvariante in den er­

sten Jahren deutl ich unter der Kapitalmarktvariante, 

nach Tilgung der Bauspardarlehen jedoch deutl ich 

höher und gegen Ende der Ti lgungszeit (ab dem 

21. Jahr) wieder weit niedriger. 

Neue Regelung für den Verkauf von 
Eigentumswohnungen und 
Rückzahlungsbegünstigungen 

Nach dem WFG 84 dürfen Eigentumswohnungen 

acht Jahre lang nicht verkauft werden. Beim Verkauf 

bestehender E igentumswohnungen wird die Hälfte 

(bisher 100%) des Landesdarlehens (bei Verwandten, 

sozialen Härtefällen u ä. nur 25%) fällig gestei l t Auch 

können das Förderungsdar lehen vom künft igen 

Eigentumswerber (wenn er förderungswürd ig ist) und 

entsprechende Zuschüsse (z B. Wohnbeihi l fe) vom 

Nachfolger übernommen werden Nach dem neuen 

WFG 84 können Landesdarlehen für E igentumswoh­

nungen und Eigenheime mit einem 25prozent igen 

Nachlaß des aushaftenden Darlehens begünst igt zu­

rückgezahlt werden 

Eigenheime 

Für Eigenheime wird nun ein Fixsatz von 500.000 S 

als Landesdarlehen gewährt, pro Kind weitere 

25 000 S Al lerdings darf das Landesdarlehen 60% der 

Gesamtbaukosten nicht überschrei ten. Der Eigenmit­

telanteil beträgt 10%, und wenn das aufgenommene 

Hypothekardarlehen mindestens 25% der Baukosten 

beträgt, gilt der gleiche RückZahlungsmodus des 

Landesdarlehens wie bei Mietwohnungen (niedrige 

Rückzahlung zu Beginn, dann linear ste igend). Annu­

i tätenzuschüsse werden nicht gewährt 

Der Fixsatz des Landesdarlehens für Eigenheime 

wurde in Wien im Vergleich zu bisher auf fast das 

Doppelte erhöht, die Annui tätenzuschüsse hingegen 

wurden gestr ichen. Trotz der hohen Darlehensge­

währung führte der Wegfall der Annui tätenzuschüsse 

zusammen mit der Laufzeitverkürzung zu einer Erhö­

hung der Finanzierungsbarwerte im Eigenheimbau im 

Vergleich zu den f rüheren Best immungen (um 22%) 

Obschon die Anfangsbelastung beim Eigenheim in 

Wien beinahe doppel t so hoch ist wie bei Mietwoh­

nungen und deutl ich höher als bei E igentumswoh-
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nungen, verr ingert sich die Wohnkostenbelastung 

nach Tilgung des Bauspardarlehens (nach 16 bzw 

20 Jahren) bzw. des 25jährigen Hypothekardarlehens 

deutl ich. Die monatl iche Wohnkostenbelastung liegt 

dann sowohl unter jener der E igentumswohnung 

(nach der Kapitalmarktvariante) als auch der Miet­

wohnung 

Subjektförderung 

Wohnbeihi l fe wird in Wien sowohl für Mietwohnungen 

als auch für E igentumswohnungen und Eigenheime 

gewährt Al lerdings wurde die zumutbare Wohnungs­

aufwandsbelastung angehoben (für E igentumswoh­

nungen um 50%), sodaß sich die ausgezahlte Wohn­

beihilfe verr ingert. 

Eigenmittelersatzdarlehen werden sowohl für Miet­

wohnungen (100%) als auch für E igentumswohnun­

gen (75%) gewährt. 

Zum Beispiel erhöhen sich im Vergleich zum WFG 68 

für eine Jungfamil ie (mit 2 Kindern und einem durch­

schnit t l ichen Net toe inkommen von 17 500 S) die mo­

natl ichen Wohnkos ten (einschließlich Subjekt förde­

rung, d h Wohnbeihil fe und Eigenmittelersatzdarie­

hen) in den ersten Jahren bei Mietwohnungen um 

50%, bei E igentumswohnungen um 100% und bei 

Eigenheimen um 200% Eigenmittelersatzdarlehen 

werden dabei nur für Miet- und Eigentumswohnun­

gen, nicht aber für Eigenheime gewährt Die Kondit io­

nen der Eigenmittelersatzdarlehen haben sich im Ver­

gleich zu f rüher nicht geändert (20 Jahre Laufzeit, un-

verzinst) . Al lerdings stehen für Mietwohnungen Er­

satzdarlehen maximal für einen Eigenmittelanteil von 

5%, für E igentumswohnungen von 7,5% (früher 10%) 

der Gesamtbaukosten zur Ver fügung 

Wohnbeihi l fe wird in Wien für alle Wohnformen bei 

entsprechender Förderungswürdigkei t gewährt A l ­

lerdings wurde die früher besonders niedrige zumut­

bare Wohnungsaufwandsbelastung für Jungfamilien 

(5% des Einkommens) eher den Normalfamilien ange­

gl ichen. Die Zumutbarkei t für Bezieher niedriger Ein­

kommen wurde weniger stark reduziert als für höhere 

Einkommen Diese Änderungen bewirken, daß be­

sonders Jungfamil ien stärker als bisher für die Wohn­

kosten selbst aufkommen müssen und ein weit ger in­

gerer Kostenantei l durch Wohnbeihi l fe finanziert wi rd 

als nach den früheren Best immungen. So betragen 

die zumutbaren Wohnkosten einer Jungfamilie mit 

2 Kindern und einem monatl ichen Net toe inkommen 

von 17.500 S nach den neuen Best immungen bei 

einer Mie twohnung (Modellannahme) 8%, bei Eigen­

tumswohnungen 10% und bei Eigenheimen 15% des 

Net toe inkommens Bei einer Normalfamilie würde die 

vergleichbare Zumutbarkei t bei Mietwohnungen 15%, 

bei E igentumswohnungen 20% und bei Eigenheimen 

23% des Net toe inkommens betragen 

Bei der Gewährung der Wohnbeihi l fe wurde die Zu -

mutbarkei tsgrenze bei E igentumswohnungen um 

30% und bei Eigenheimen um 50% im Vergleich zur 

Mietwohnung erhöht Somit wird für Benutzer von 

Eigenheimen bzw. Eigentumswohnungen weit weni ­

ger Wohnbeihi l fe ausgezahlt als für jene von Miet­

wohnungen 

Niederösterreich 

Objektförderung 

Im Vergleich zu allen anderen Bundesländern ge­

währt das Land Niederösterreich im Miet- und Eigen­

tumsbere ich die höchsten Landesdarlehen Die För­

derungsrate für Landesdarlehen betrug f rüher 67,8%, 

zusätzl ich gab es aus den Mitteln des Landeswohn-

baufonds ein begünst ig tes Fondsdarlehen (8,5% der 

Gesamtbaukosten, 15 Jahre, 4% Verzinsung) Nach 

den neuen Verordnungen werden für Mehrgeschoß­

bauten allgemein 85% der Gesamtbaukosten durch 

WBF-Darlehen gefördert . Die Laufzeit wurde von 

Abbildung 4 

Jährl iche Finanzierungskosten in Niederösterreich 

Objektförderung (S je m 2) 

— - EIGtriHEIM WäfeS - NGMINcLL 
MIETWOHNUNG 
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47,5 Jahren auf 35 Jahre herabgesetzt, die Verzin­

sung mit 0,5% beibehalten und steigende Rückzah­

lungskondit ionen von 2% bis 5% des ursprüngl ichen 

Darlehensbetrags festgesetzt . Das Förderungsdarle­

hen bei Eigenheimen wurde im Vergleich zu den f rü­

heren Best immungen angehoben (220.000 S je 

Eigenheim, zusätzl ich 50.000 S pro Kind und 40.000 S 

für Heizung mit b iologischen Brennstoffen u a. statt 

200 000 S und 30.000 S pro Kind usw. nach dem 

WFG 68) Die Verzinsung der Landesdarlehen beträgt 

bei Eigenheimen im Gegensatz zu Mehrgeschoßbau­

ten 1%. 

Annui tätenzuschüsse gewährt das Land Niederöster­

reich generell nicht 

Die Steigerung der Finanzierungskosten im Neubau 

infolge der Verr ingerung der Laufzeit (und bei Eigen­

heimen zusätzl ich wegen der höheren Verzinsung} 

konnte allgemein durch die Erhöhung der Landesdar­

lehen eingedämmt werden. Außerdem konnte bei al­

len Wohnformen die monatl iche Anfangsbelastung 

um etwa 10% niedriger gehalten werden als nach den 

bisherigen Verordnungen. Die Wohnkosten erhöhen 

sich allerdings im Laufe der Ti lgungszeit durch die 

steigenden Rückzahlungskondi t ionen. 

Subjektförderung 

Eigenmittelersatzdarlehen werden generell nur mehr 

für Jungfamil ien und soziale Härtefälle gewährt (frü­

her auch für Altfamilien) 

Wohnbeihi l fen kommen je nach Förderungswürd ig­

keit nach dem WFG 84 sowohl Jung- als auch Nor­

malfamilien zugute. Die Zumutbarkei tsgrenze wurde 

nicht nach Eigentums-, Mietwohnung oder Eigenhei­

men differenziert. Die Zumutbarkei tsgrenze für Jung­

familien von ursprüngl ich 5% des Einkommens wurde 

für alle Wohnungsformen etwas angehoben, jene für 

Altfamilien hingegen kaum. 

Burgenland 

Objektförderung 

Die neuen Wohnbauförderungsbest immungen für das 

Burgenland wurden gegenüber den bisherigen Be­

s t immungen nur wenig verändert. Im Gegensatz zu 

den übrigen Bundes ländern wurden Fixsätze für 

Miet- und Eigentumswohnungen auch im Mehrge­

schoßbau festgelegt (7.100S je m 2 Nutzfläche nach 

WFG 84 statt bisher 600.000 S für Wohnungen mit 

einer Nutzfläche von 85 m 2 oder mehr) Damit soll 

eine gleichmäßige Staffelung nach Wohnfläche er­

reicht werden. Bei Eigenheimen wurden die Fixsätze 

Abbildung 5 

Jährl iche Finanzierungskosten im Burgenland 

Objektförderung (S je m 2) 

für Landesdarlehen (nach WFG 68 ursprüngl ich 

200.000 S) in den siebziger Jahren stufenweise er­

höht, sodaß der nach dem WFG 84 festgelegte Fix­

satz von 500 000 S berei ts seit 1981 gewährt wurde 

Die Finanzierungsstruktur wurde nach dem WFG 84 

relativ wenig verändert (gleichgehaltene Verzinsung 

von 0,5%, geringfügige Verkürzung der Laufzeiten 

von 47,5 Jahren auf 44 Jahre). Auch gibt es im Bur­

genland als einzigem Bundesland keine steigenden 

Rückzahlungen für Landesdarlehen 

Subjektförderung 

Wie bisher wird im Burgenland nach den neuen Be­

s t immungen nur für Mietwohnungen Wohnbeihi l fe ge­

währt, für E igentumswohnungen und Eigenheime gibt 

es hingegen keine Subjekt förderung. 

Die zumutbare Wohnkostenbelastung ist für Miet­

wohnungen ähnlich wie in anderen Bundesländern 

angehoben worden Die Wohnbeihi l fe wurde stärker 

nach dem Einkommen gestaffelt In unserem Modell­

beispiel st ieg die zumutbare Wohnkostenbelastung 

bei Jungfamil ien von 5% auf 18% des Einkommens, 

bei Altfamil ien auf 25% 
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Steiermark 

Objektförderung 

Eigenheime 

Das Land Steiermark hat den Förderungssatz für 

Eigenheime im Vergleich zu den alten Best immungen 

um nahezu die Hälfte erhöht ( + 43%, von 140 0 0 0 S 

auf 200 000 S, + 4 0 000 S pro Kind) Maximal werden 

pro Einfamilienhaus allerdings nur mehr 535 000 S 

(statt 790.000 S früher) gewährt Der f rühere Maximal-

förderungssatz gilt derzeit nur mehr für Zweifamilien­

häuser. Die Laufzeit der Landesdarlehen wurde 

schon in den letzten Jahren auf 28 Jahre herabge-

Abbildung 6 

Jährliche Finanzierungskosten in der Steiermark 
Objektförderung (S je m 2 ) 

— V 1 E T-OHM, NC 

setzt. Nach den neuen Verordnungen werden Direkt­

darlehen nur Jungfamil ien bzw Familien ab 2 Kindern 

gewährt Alle anderen Eigenheimbesitzer haben nur 

Anspruch auf Zinsenzuschüsse (15 Jahre) in der 

Höhe von 6% für Hypothekardarlehen und 5% für Bau­

spardarlehen. 

Miet- und Eigentumswohnungen 

Der Antei l des Landesdarlehens für Mietwohnungen 

wurde von 60% auf 65% der Gesamtbaukosten er­

höht Im Gegensatz zu den bisherigen Best immun­

gen sind in der Steiermark als einzigem Bundesland 

bei Mietwohnungen keine Eigenmittel erforderl ich 

Das Landesdarlehen hat generell eine Laufzeit von 

28 Jahren, eine Verzinsung von 1 % und eine kont i ­

nuierlich steigende Rückzahlung. In den letzten Jah­

ren ist die Rückzahlungsrate mit 9% des ursprüngl i ­

chen Darlehens im Vergleich zu anderen Bundeslän­

dern relativ hoch (nur Wien bei E igentumswohnun­

gen, Tirol und Kärnten haben noch höhere Rückzah­

lungskondi t ionen in den letzten Ti lgungsjahren) Bei 

E igentumswohnungen gelten prinzipiell die gleichen 

Best immungen wie bei Mietwohnungen, nur das Lan­

desdarlehen beträgt 60% und an Eigenmitteln müs­

sen mindestens 10% eingebracht werden. 

Das Land Steiermark gewährt generell keine Annui tä­

tenzuschüsse 

Subjektförderung 

Eigenheimbesitzer haben in der Steiermark keinen 

Anspruch auf Subjekt förderung. 

Eigenmitteiersatzdarlehen werden vorwiegend für 

Eigentumswohnungen gewähr: (da für Mietwohnun­

gen keine Eigenmittel erforderl ich s ind). Die Ersatz­

darlehen haben eine 20jährige Laufzeit mit 1 % Verzin­

sung und einer steigenden Rückzahlung (die ersten 

fünf Jahre 5%, dann alle fünf Jahre jährl ich um 

0,4 Prozentpunkte steigend) 

Wohnbeihi l fe wird für Miet- und Eigentumswohnun­

gen gewährt, die Zumutbarkei t der Wohnkostenbela­

s tung ist neben anderen Kriterien nach dem Einkom­

men gestaffelt. Jungfamil ien sind relativ begünst igt 

(Wohnkostenbelastung rund 10% geringer als bei 

Normalfamilien). 

Kärnten 

Objektförderung 

In Kärnten haben die neuen Wohnbauförderungsbe-

st immungen im Vergleich zu den bisherigen Verord-
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Abbildung 7 

Jährl iche Finanzierungskosten in Kärnten 

Objektförderung (S je m 2} 

nungen keine wesent l ichen Änderungen gebracht. 

Die Laufzeiten der Förderungsdar lehen wurden mit 

33 bis 44 Jahren (statt bisher 47,5 Jahren) variabel 

festgelegt, wobei die Höhe der Laufzeit von der Inan­

spruchnahme und den Bedingungen der Kapital­

marktdarlehen abhängig gemacht wurde. Die Verzin­

sung der Landesdarlehen beträgt 1%. 

Die Förderungsrate des Landesdarlehens wurde bei 

Mietwohnungen um 5 Prozentpunkte (auf 75%) er­

höht, bei E igentumswohnungen wurde die bisherige 

Rate von 65% beibehalten 

Die Pauschalbeträge der WBF-Darlehen bei Eigenhei­

men waren in den letzten Jahren Änderungen unter­

wor fen, sodaß in den neuen Best immungen nur mehr 

geringfügige Erhöhungen vorgenommen wurden Die 

Förderungsdarlehen im Eigenheimbau sind im Ge­

gensatz zu anderen Bundesländern in hohem Maß 

von der Wohnungsgröße abhängig Je nach Nutzflä­

che werden Darlehen von 175 000 S bis 450.000 S ge­

währt Dazu sind zusätzl ich für Jungfamil ien 75 000 S 

und für jedes Kind 25 000 S vorgesehen. Die jetzt gül­

t igen Darlehenssätze sind t iefer gestaffelt als nach 

den bisherigen Best immungen, für jeweils zusätzl ich 

verbaute 10 m 2 (bis maximal 130 m 2 ) wurde der För­

derungssatz um 25 000 S erhöht. 

Generell werden für alle Miet- und Eigentumswoh­

nungen mit Ausnahme von Eigenheimen Annui täten­

zuschüsse für ein 20jähriges Hypothekardarlehen ge­

währt (13 Jahre, 50% in den ersten drei Jahren, dann 

jeweils um 10% fallend) 

Die Verteuerung der Finanzierungskosten im Neubau 

infolge der Lauf Zeitverkürzung und Anhebung der 

Verzinsung für Landesdarlehen konnte in Kärnten im 

Vergleich zu anderen Bundesländern — durch die 

Beibehaltung der Annui tätenzuschüsse für Miet- und 

Eigentumswohnungen — in engen Grenzen gehalten 

werden 

Subjektförderung 

Für Eigenheime gewährt das Land Kärnten generell 

keine Subjekt förderung 

Eigenmittelersatzdarlehen und Wohnbeihi l fen können 

nur für Miet- und Eigentumswohnungen in Anspruch 

genommen werden. Für die Ersatzdarlehen gelten 

eine Laufzeit von 10 Jahren und eine Verzinsung von 

1 % (früher 15 Jahre unverzinst) 

Wohnbeihi l fe wird für Mietwohnungen in einem höhe­

ren Ausmaß gewährt als für E igentumswohnungen. 

Generell liegt die Zumutbarkei t bei E igentumswoh­

nungen (ähnlich wie in Wien) um 30% über jener bei 

Mietwohnungen Die Zumutbarkei t der Wohnkos ten­

belastung wird im großen und ganzen so gestaffelt, 

daß Bezieher von Einkommen über 10 000 S nur mehr 

wenig Wohnbeihi l fe beziehen können. Jungfamil ien 

werden generell Familien mit 3 Kindern gleichge­

stellt 

Die Wohnbeihi l fe, die nach dem WFG 68 für Eigen­

tumswohnungen ausgezahlt wi rd, kann künft ig nur 

mehr fünf Jahre hindurch bezogen werden (sie wird 

jährlich um 20% verringert). 

Ferner strebt das Land Kärnten eine Anhebung der 

Zinssätze von Altdarlehen (WFG 68) von 0,5% auf 1 % 

an 

Oberösterreich 

Objektförderung 

Nach den neuen oberösterre ichischen Verordnungen 

zum WFG 84 wurden die Förderungsraten der Lan­

desdarlehen bei allen Neubauwohnungen erhöht, die 

Laufzeit wurde verkürzt (auf 38 Jahre) und die Verzin­

sung stufenweise erhöht (0,5% bis 4%). Die Rückzah­

lung der Landesdarlehen steigt von 1 % bis 9,5%, be­

rechnet vom ursprüngl ichen Dariehensbetrag 
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Abbildung 8 

Jährl iche Finanzierungskosten in Oberösterreich 

Objektförderung (S je m 2) 

E I G E N T U M W B F B 4 - K C U I N E L L 

Eigenheime 

Eigenheime werden in Oberösterre ich im Gegensatz 

zu den früheren Best immungen durch Direktdariehen 

besonders gefördert . Zu den festgesetzten WBF-Dar­

lehen in der Höhe von 240.000 S je Eigenheim plus 

20 000 S für weitere Familienmitglieder usw. (früher 

200.000 S plus 10.000 S usw ) gibt es aus den Mittein 

des Landeswohnbaufonds ein zusätzl iches Darlehen 

in der Höhe von 160.000 S mit einer 15jährigen Lauf­

zeit und einer gestaffelten Verzinsung (3% bis 5%} 

Für Reihenhäuser ( insbesondere verdichteten Flach­

bau) gelten besonders günst ige Förderungsbest im­

mungen 

Annui tätenzuschüsse, die früher für alle Wohnformen 

in Anspruch genommen werden konnten, werden 

nach den neuen Verordnungen in Oberösterre ich ge­

nerell nicht mehr gewährt, dafür wurden die Landes­

darlehen entsprechend angehoben. 

Miet- und Eigentumswohnungen 

Der Antei l der WBF-Darlehen an den Gesamtkosten 

wurde nach den neuen Best immungen sowohl bei 

Miet- als auch bei E igentumswohnungen um etwa 

40% erhöht (auf 70% bei Mietwohnungen und 65% bei 

Eigentumswohnungen) 

Subjektförderung 

Das Land Oberösterre ich gewährt für Miet- und 

Eigentumswohnungen ebenso wie für Eigenheime 

Eigenmittelersatzdarlehen und Wohnbeihi i fen. Die 

Grenzen der geförder ten Eigenmittel werden geson­

dert festgelegt Für Normalfamilten gilt für die Ersatz­

darlehen eine Laufzeit von 15 Jahren mit gestaffelter 

Verzinsung (3% in den ersten fünf Jahren, dann 5%), 

für Jungfamil ien eine Laufzeit von 20 Jahren (in den 

ersten zehn Jahren unverzinst, dann bis zum 15. Jahr 

3%, danach 5%). Bei den Ersatzdarlehen bestehen 

keine Unterschiede zwischen den einzelnen Wohnfor­

men. Auch gelten allgemein die gleichen Wohnbeihi l ­

fenbest immungen wie bei Miet- und Genossen-

schaf tswohnungen und Eigenheimen. Relativ begün­

stigt sind Jungfamil ien (die zumutbare Wohnkos ten­

belastung steigt mit der Höhe der Einkommen) 

Zum Beispiel liegt der zumutbare Wohnungsaufwand 

für eine Jungfamilie mit 2 Kindern in unserem Model l ­

beispiel bei 19% des Net toeinkommens, für eine ver­

gleichbare Altfamilie bei 25% 

Salzburg 

Objektförderung 

Die neuen Wohnbauförderungsbest immungen unter­

scheiden sich in Salzburg grundsätzl ich sowohl von 

den alten Best immungen als auch von jenen in den 

anderen Bundesländern Salzburg stützt als einziges 

Land die Wohnbauförderung im wesent l ichen auf 

rückzahlbare Annui tätenzuschüsse Dies bewirkt, daß 

die Anfangsbelastung für den Wohnungswerber im 

Vergleich zu jener in anderen Bundesländern sehr 

gering bleibt Die jährl ichen Finanzierungskosten ste i ­

gen dann linear Sowohl die gewährten Annui tä tenzu­

schüsse für Bankdarlehen als auch die Annuitäten 

der Landesdarlehen (die während der Tilgungszeit 

der Bankdarlehen ausbleiben können) werden erst 

nach Ende der Laufzeit der Kapitaimarktdarlehen zu­

rückgezahlt . Dies bewirkt eine kontinuierl ich stei­

gende Wohnkostenbelas tung über eine Laufzeit von 

35 bis 44 Jahren (je nach Kapitalmarkt- und Rückzah-

lungskondi t ionen), während in allen anderen Bundes­

ländern die Wohnungskosten je nach Kondit ionen 

sprunghaf t steigen bzw fallen 
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Abbildung 9 

Jährl iche Finanzierungskosten in Salzburg 

Objektförderung (S je m s ) 

J 3 40 11 = 4 

1 8 5 

marktdarlehen zu Eigenmitteln 50 : 4 5 : 5), bei Eigen­

tumswohnungen verr ingerte er sich ger ingfügig (von 

45% auf 40%). Die Laufzeit der Landesdariehen be­

trägt etwa 48 Jahre, die Verzinsung in den ersten Jah­

ren 0%, sie steigt bis auf 6%. 

Im Gegensatz zu f rüher müssen alle Annui tätenzu­

schüsse (sowie die zurückgestel l ten Landesdarle­

hen) dem Land Salzburg zurückgezahl t werden Die 

Annui tätenzuschüsse werden mit einem kontinuier­

lich fallenden Prozentsatz berechnet, bei Mietwoh­

nungen ausgehend von 58% in den ersten Jahren, bei 

E igentumswohnungen von 60%. Mit Ende der Ti lgung 

der Kapitalmarktannuität werden die bisher gewähr­

ten Annui tätenzuschüsse (einschließlich der zurück­

gestel l ten und laufenden Landesdarlehen) mit einem 

festgesetzten linear s te igenden Prozentsatz zurück­

gezahlt 

Subjektförderung 

Wohnbeihi l fe wird für alle Wohnformen in Salzburg 

gewährt Die besondere Begünst igung der Jungfami­

lien nach den alten Best immungen wurde aufgeho­

ben. Für Normalfamilien liegt die zumutbare Wohnko­

stenbelastung bei maximal 25% des Einkommens 

Für Jungfamil ien wird die Zumutbarkei t um 1 Prozent­

punkt und für jedes Kind um einen wei teren Prozent­

punkt (ab 3 Kindern um 5 Prozentpunkte) verr ingert 

Ferner wird ein jährl icher Einkommensnachweis ver­

langt. Eigenmittelersatzdarlehen werden in Salzburg 

nur für Miet- und Eigentumswohnungen gewährt 

(Laufzeit 20 Jahre, Verzinsung 1. bis 10. Jahr 0%, 11 

bis 20. Jahr 6%, steigende Rückzahlung), für Eigen­

heime gibt es nach dem neuen System keine Eigen­

mittelersatzdarlehen mehr 

Eigenheime 

Für Eigenheime sind in Salzburg keine Direktdarlehen 

mehr vorgesehen. Bei einem Mindestantei l an Eigen­

mitteln von 30% der Gesamtbaukosten (die auch zu­

sätzlich aus Eigenleistungen und zugekauf tem Mate­

rial bestehen können, jedoch zu mindestens 10% aus 

Barmitteln bestehen müssen) werden Annui tätenzu­

schüsse gewährt Diese Annui tätenzuschüsse wer­

den mit Ende der Tilgung der Kapitalmarktdarlehen 

rückzahlbar gestellt. Die Rückzahlung erfolgt mittels 

eines aufbauenden Prozentsatzes, berechnet vom ur­

sprüngl ich gewährten Annui tätenzuschuß. 

Miet- und Genossenschaftswohnungen 

Für Mietwohnungen blieb der Antei l der Darlehens­

förderung mit höchstens 50% der Gesamtkosten un­

verändert (Verhältnis Landesdarlehen zu Kapital-

Tirol 

Objektförderung 

Eigenheime 

In Tirol beträgt der neue Fixsatz für das Förderungs­

darlehen 2.700 S je m 2 Nutzfläche mit diversen Zu­

schlägen für Zivi lschutzraum ( + 40 0 0 0 S ) , Energie­

spar- und Umweltmaßnahmen usw sowie einer 

"Wohnstarthi l fe" für Jung- und Großfamiiien (Zu­

schlag von 2,5% der Gesamtbaukosten abhängig vom 

Einkommen und der Wohnungsgröße) Nach dem 

WFG 68 wurden 2 400 S je m 2 mit einem öprozent igen 

Zuschlag gefördert Die Eigenheimförderung ist in Ti­

rol nach den neuen Best immungen im allgemeinen 

etwas günst iger als f rüher 
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Abbildung 10 

Jährl iche Finanzierungskosten in Tirol 

Objektförderung (S je m 2} 

EIGENHEIM *UFtS - KOMI-ELL 

Miet- und Eigentumswohnungen 

Die Förderungsbest immungen über die Höhe der 

Landesdarlehen unterscheiden sich nicht wie in ande­

ren Bundesländern nach Miet- und E igentumswoh­

nungen, sondern nach Bauträgern. Mehrgeschoß­

wohnungen (Miet- und Eigentumswohnungen) , die 

durch gemeinnützige Bauvereinigungen err ichtet 

werden, werden zu 65% der Gesamtbaukosten durch 

Direktdarlehen gefördert , jene von Gemeinden zu 

60%. Der Eigenmittelanteil bei Mietwohnungen be­

trägt 5%, jener bei E igentumswohnungen mindestens 

10% Die Laufzeit der Landesdarlehen wurde allge­

mein auf 34 Jahre verr ingert, die Rückzahlung der 

Landesdarlehen gestaffelt (von 1 % bis 10% des ur­

sprüngl ichen Darlehensbetrags), ebenso die Verzin­

sung (von 0,5% bis 5%). 

Subjektförderung 

Die Subjekt förderung bezieht sich in Tirol in erster Li­

nie auf Miet- und E igentumswohnungen Für Eigen­

heime werden nur bei sozialen Härtefällen Eigenmit­

telersatzdarlehen gewährt Jungfamil ien erhalten 

mehr Ersatzdarlehen als andere (z B liegt bis zu 

einem monatl ichen Net toe inkommen von 16.000 S die 

Zumutbarkei tsgrenze deutl ich unter jener einer Nor­

malfamilie) Die Laufzeit der Eigenmittelersatzdarle­

hen ers t reckt sich von 14,5 Jahren bis 19 Jahre, w o ­

bei s ich die Verz insung in Fünfjahresabständen von 

1 % bis 3% erhöht . 

Ferner wi rd aus Mitteln des Landeswohnbaufonds für 

Jungfamil ien mit mehr als 2 Kindern eine Wohnstar t ­

hilfe für den Grundanteil bei E igentumswohnungen 

gewährt. 

In den Genuß einer Wohnbeihi l fe kommen sowohl 

Jung- als auch Altfamil ien, wobei Jungfamil ien (sowie 

Groß- und Behindertenfamil ien) mehr geförder t wer­

den. Bis zu einem Einkommen von 16.000 S liegt die 

Zumutbarkei t bei Jungfamil ien allgemein um 6% unter 

jener anderer Familien, dann verr ingert sich dieser 

Prozentsatz um jeweils 10% je Einkommenstufe. 

Vorarlberg 

Objektförderung 

In Vorar lberg haben die Wohnbauverordnungen 1984 

keine wesent l ichen Veränderungen gegenüber den 

bisherigen Best immungen gebracht . 

Abbildung 11 

Jährl iche Finanzierungskosten in Vorarlberg 

Objektförderung (S je m 2) 

EIGENHEIM 
MI £ T.VD HNÜ^t 

1 0 0 0 0 1 EIGENTUM 
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Die bisherigen Fixsätze der WBF-Darlehen wurden 

mit 3 500 S je m 2 und mit 5 500 S je m 2 Nutzfläche für 

Miet- und Eigentumswohnungen sowie für Eigen­

heime unverändert beibehalten, die Annui tätenzu­

schüsse kommen nach den neuen Best immungen 

nur den Mietwohnungen zugute (15 Jahre h indurch; 

1 bis 5 Jahr 50%, ab dem 6. Jahr eine jährliche Ver­

r ingerung um 10%) Die Landesdarlehen haben eine 

Laufzeit von 28 Jahren (früher 47,5 Jahre) mit einer 

gestaffelten Verzinsung (von 0,5% bis 4%) 

Methodischer Anhang 

Um einen Vergleich der Finanzierungskosten im Woh­

nungsbau in den einzelnen Bundesländern mit ihren 

unterschiedl ichen Kondit ionen zu ermögl ichen, wur­

den für sämtliche Ti lgungspläne die Barwerte (Finan­

zierungskosten ohne Eigenmittelanteil zum heutigen 

Wert) berechnet Der Abzinsungsfaktor wi rd in einen 

realen Zinsfaktor ( 1 + / 0 ) (Marktzinsfaktor im Zeit­

punkt t0) und in einen Infiationsfaktor ( 1 + p ) gespal­

ten. Für die Abzinsung wurde die durchschni t t l iche 

Kapitalmarktrendite von 8% eingesetzt , für den Infla­

t ionsfaktor ein Wert von 5% Der Barwert wurde nach 

folgender Formel berechnet : 

Subjektförderung 

In Vorarlberg wi rd Wohnbeihi l fe für alle Wohnformen 

(einschließlich Eigenheime) im Falle der Förderungs­

würdigkei t gewährt, h ingegen gibt es Eigenmitteler­

satzdarlehen nur für Mietwohnungen (Laufzeit 

15 Jahre, 1 % Verzinsung) Die Grenze der zumutba­

ren Wohnkostenbelastung für Jungfamil ien liegt bei 

20%, für Altfamilien bei 25% des Net toe inkommens 

B = 2 ^ ( 1 + i 0 ) - ' ( 1 + / - ) " ' 

B = Barwert, 

A, = Annuität im Jahr t, 
t = Zeitfaktor, 

i0 = realer Marktzinssatz zum Zei tpunkt t, 

p = Inflationsrate, 

(1 + i 0) = Abzinsungsfaktor , 

( 1 + p ) = Inflationsfaktor 

Margarete Czerny 
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