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Neugestaltung der 6ffentlichen Wohnbauférderung in

Osterreich

Einleitung

Anfang 1985 wurden die gesetzlichen Grundlagen zur
osterreichischen Wohnungspolitik neu geregelt Zwei
neue Bundesgesetze — das Wohnbauftrderungsge-
setz 1984 (WFG 84) und das Wohnhaussanierungsge-
setz (WSG) — stellen nun die neuan Rahmenbedin-
gungen der kinftigen Wohnungspolitik dar. Dies bot
den AnlaB zu heftigen Diskussionen Uber die Lage
des Wohnungsmarktes in Osterreich und Uber die
Notwendigkeit der Neugestaltung der Forderungspo-
litik. Die 2zwei neuen Bundesgesetze (glltig seit
1 Jénner 1985) muBten (bis April/Mai 1985) durch
neue Durchfuhrungsverordnungen von den einzelnen
Bundeslédndern ergénzt werden. Den Landern wurden
mehr Kompetenz und ein gréBerer Spielraum bei der
Festsetzung der neuen Vergaberichtlinien einge-
rdumt. Dies fuhrte dazu, daB sich die neuen Férde-
rungsbestimmungen ven Bundesland zu Bundesland
stark unterscheiden. Das neue Forderungssystem
wurde durch seine zahlreichen Verordnungen noch
unUbersichtlicher und undurchschaubarer als das
hisherige. Einerseits haben die sinzeinen Bundeslan-
der ihre Verordnungen nach ihren speziellen Bedurf-
nissen gestaltet, andererseits hat die Burokratisie-
rung im Wohnungssektor zugenommen. Dies fdhrt zu
einer erheblichen Verunsicherung auf dem Woh-
nungsmarkt, die praxisbezogene Wohnungswirt-
schaft beflirwortet seher eine auf einheitlicher Basis
geregelte Forderungspolitik.

Das Institut hat diese grundlegenden Anderungen in
der Wohnungspolitik analysiert. Es empfiehlt sich je-
doch, auch weitere Aspakte zu untersuchen Im vor-
liegenden Beitrag wird zunéchst versucht, die bedeu-
tendsten Anderungen der neuen Wohnbauférderung
1984 sowie sémtlicher Durchflhrungsverordnungen
erstmals vereinheitlicht vorzustellen und kritisch zu
beleuchten. Ferner werden an Hand von Modellbei-
spielen die Finanzierungskosten f(ir den Wohnungs-
neubau nach dem WFG 84 nach unterschiedlichen
Wohnungsarten (Eigenheime, Miet- und Eigentums-
wohnungen) in den einzelnen Bundesléndern darge-
stelit und mit den alten Fdrderungsbestimmungen
{WFG 68) verglichen. Die Berechnungen fiir die ein-
zelnen Bundesldnder geben Aufschiuf dariiber, wie
der ausgepragte Foderalismus nunmehr den dsterrei-
chischen Wohnungsmarkt spaliet. Um ein Gesamtbild
Uber die kinftige Wohnungswirtschaft zu gewinnen,
ist es notwendig, in einer weiteren Arbeit die Wohn-

haussanierung und in einem dritien Teil die gesamt-
wirtschaftlichen Aspekte zu analysieren

Offentliche Wohnbauférderung in
Osterreich

Die &ffentliche Wohnbauférderung (WBF) beeinfluBt
in sehr hohem MaBe die Wohnbautétigkeit in Oster-
reich. Insgesamt werden etwa rund 90% der gesam-
ten Wohnungen von der &ffentlichen Hand direkt und
indirekt (durch Steuerverzichte u &) mitfinanziert
Die direkte Wohnbaufdrderung besteht im wesentfi-
chen in der Gewahrung von Forderungsdariehen, An-
nuitdten- und Zinsenzuschussen sowie Wohnbaihii-
fen

Die Wohnbaufdrderung wurde in Osterreich vor und
unmittelbar nach dem Zweiten Weitkrieg vom Bun-
des-Wohn- und Siedlungsfonds (1821) und vom
Wohnhauswiederaufbaufonds (WWF) sowie von Lan-
deswohnbaufonds der Bundeslénder durchgefiihrt.
Ein eigenes Wohnbauférderungsgesetz des Bundes
wurde 1954 geschaffen {unverzinsliche Darlehen flr
die gesamten Baukosten mit 100jdhriger, spéter
75jahriger Laufzeit) 1968 wurden die Wohnbauférde-
rungshestimmungen durch ein eigenes Bundes-
Wohnbauférderungsgesetz 1968 (WFG 68) geédndert.
Die Durchfihrungskempetenz wurde den Bundesltan-
dern Gbertragen. Die ausschiieBliche Darlehensférde-
rung wurde durch eine Kombination von &ffentlichen
Dartehen, Kapitalmarktdarlehen und Eigenmitteln er-
ganzt (ursprunglich im Verhdltnis 60 : 30 : 10, spater
konnten die Bundeslander den Anteil des WBF-Darle-
hens von 45% bis 75% festsetzen). Ferner wurden so-
wohl Annuitdtenzuschisse als auch Wohnbeihilfen
(fir Bezieher niedriger Einkommen, kinderreiche Fa-
milien u.a) eingefihrt. Die Férderungsbestimmun-
gen wurden seit 1968 mehrfach novelliert. Zuletzt gal-
ten fiir das WBF-Darlehen im wesentlichen eine Lauf-
zeit von 47,5 Jahren (Ausnahme: Steiermark} und
gine Verzinsung von 0,5% fur alle Bundeslénder. Die
jéhrliche Rickzahlung (Annuitat) betrug in den ersten
20 Jahren 1% und ab dem 21 Jahr 3,5% des ur-
springlichen Darlehensbetrags fiir alle Bundeslander
{Verhaltnis der Annuitatenrickzahiungen zusinander
1:3,5; siche Kasten). Ferner wurden Annuitdtenzu-
schusse fur die Kapitalmarktdarlehen 15 Jahre hin-
durch gewdhrt, wobei der ZuschuB in den ersten fnf
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Jahren bis zu 50% der jahriichen Annuitit betragen
kennte und sich in den folgenden Jahren um jeweils
10% verringerte. Fir Eigenheime wurden Fixsatze
vereinbart, einige Bundeslander gewahrten keine An-
nuitdtenzuschisse.

Die Bestimmungen nach dem WFG 68 galten bis
Ende 1984. Fir alle Wohnungen, die -nach dem
WFG 68 errichtet wurden, bleiben die bisherigen Kon-
ditionen aufrecht. Dies gilt sowohl fir Annuitdtenzu-
schisse als auch fir die Gewdhrung von Wohnbeihil-
fen bei entsprechender Forderungswiirdigkeit,

Wohnbauférderungsgesetz 1984
(WFG 84): Gesetzliche
Rahmenbedingungen

Die Wohnbauforderung nach dem WFG 84 besteht
wie bisher in der Gewahrung von

1. Férderungsdarlehen,

2. Annuitaten- und Zinsenzuschussen,

3. Eigenmittelersatzdariehen,

4. Wohnbeihilfen und

5. Burgerschaftsiibernahmen.

Die Forderungsdariehen (Landes- bzw WBF-Darle-
hen) und der Annuitdten- bzw ZinsenzuschuB bezie-
hen sich auf die Errichtung des Wohnobjektes (reine
Objektférderung), wéhrend sich die Eigenmitteler-
satzdarlehen und die Wohnbeihilfe nach der sozialen
Stellung des Wohnungswerbers richten und von zu-
satzlichen Faktoren, wie Einkommen, Familienstand
und -grdBe, WohnungsgrdBe, sozialer Bedlrftigkeit
u. a, abhangen (Subjektférderung) Der Blrgschafts-
tbernahme kommt relativ wenig Bedeutung zu.

Objektiorderung

Férderungsobjekt

Geférdert wird nach dem WFG 84 der Neubau von
Klein- und Mittelwohnungen und Wohnheimen (Lehr-
lings-, Altersheime u.a) Der Wohnungsneubau in
verdichteter Flachbauweise {mit maximal drei Ge-
schoBen) wird nach dem WFG 84 besonders gefér-
dert. GroBe Um- und Zubauten, die bisher bis zu 80%
der Neubaukosten im Rahmen des WFG 68 geférdert
wurden, fallen nun in die Férderungsbestimmungen
des Wohnhaussanierungsgeseizes.

Bei den geférderten Wohnungen kann es sich um
Miet-, Genossenschafts- oder Eigenturmswohnungen
und Eigenheime (mit ein oder zwei Wohneinheiten}
handeln Die férderbare Nutzflache betrégt wie bisher
30 m? bis 130 m® (bzw 150 m® bei kinderreichen Fa-
milien),
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Forderungswerber

Als Forderungswerber kommen in Betrachi: Privat-
personen, die vorwiegend Eigenheime (Ein- oder
Zweifamilienhguser) errichten, gemeinnitzige Bau-
vereinigungen, Gemeinden und sonstige juristische
Personen, die vor allem mit der Errichtung von Mehr-
geschofwohnbauten beauftragt werden.

Das Einkommen des Wohnungswerbers darf gine be-
stimmte Einkommensgrenze nicht Ubersteigen Die
Einkommensobergrenzen wurden im Vergleich zum
WFG 68 im Durchschnitt (mit Ausnahme jener fur
1 Person) um etwa 20% herabgesetzt (Netto-Jahres-
einkommen 1 Person 2730005, 2 Personen
4095008, 3Personen 4641008, 4 Personen
518 700 S, mehr als 4 Persanen 546.000 S). Die Ein-
kommensgrenzen sind an den Verbraucherpreisindex
gebunden; sobald dessen Steigerungsrate die
10%-Marke (bersteigt, kdnnen sie angehoben wer-
den.

Finanzierungsbedingungen

Wie schon nach dem WFG 68 ist die Finanzierung der
Bauvorhaben an eine Kombination von &ffentlichen
WBF-Darlehen, Kapitalmarktdarlehen (Bankdarlehen,
Hypothekardarlehen, Bauspardarlehen) und Eigenlei-
stungen des Wohnungswerbers gebunden. Bei Miet-
wohnungen steht es den Bundeslandern frei, bis zu
100%, bei Eigentumswohnungen bis zu 20% der Bau-
kosten durch &ffentliche Darlehen zu férdern. (Davon
wurde aber in keinem Bundesland Gebrauch ge-
macht.) Fur Eigenheime gelten Fixsatze.

Der Finanzierungsschiissel ist von jedem Bundes-
land gesondert festzusetzen Wird ein Hypothekar-
dartehen beansprucht, so werden eine Mindestiauf-
zeit von 20 Jahren und eine dekursive Nettoverzin-
sung (d. h. die Zinsberechnung erfolgt am Ende einer
Rechnungsperiode; der Zinssatz ist ein Sollzinssatz,
also ohne Provision) vorgeschrieben Die Zinsen dir-
fen allerdings hochstens 1,5 Prozentpunkte tber dem
Nominalzinssatz der letzten Bundesanleihe liegen
und sind bei Verdnderungen entsprechend anzupas-
sen. Diese Regelungen gelten allerdings nicht flr
Bauspardarlehen.

Laufzeit und Verzinsung der
Wohnbauférderungsdariehen

Die Laufzeit der Landesdarlehen kann auf 25 Jahre
bis zu 50 Jahren und die Verzinsung variabel von 0%
bis 6% fesigelegt werden AuBerdem kann die Hohe
der Rilckzahiungen von den wirtschaftlichen Verhalt-
nissen der Férderungsempfanger abhingig gemacht
werden; bis zu 5 tilgungsfreie Jahre kdnnen verein-
bart werden
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Annuitatenzuschiisse

Annuitdtenzuschisse sind nach dem WFG 84 eben-
falls vorgesehen, die Bundeslander kénnen die Hohe
der Zuschisse festsetzen und sie nach den ersten
drei Jahren laufend verringern. AuBerdem kann an-
stelle einer Darlehensgewahrung eine reine Annuita-
tenférderung eingesetzt und der AnnuitdtenzuschuB
riickzahlbar gestellt werden.

Riickzahlung von Altdarlehen

Die Bundeslander haben die Mboglichkeit, zum
Zwecke eines rascheren Mittelruckflusses die Rick-
zahilungsbedingungen fur Altdariehen zu dndern und
Riickzahlungsbeglnstigungen (bis zu 25% des Darle-
hens} zu gewéhren. Von dieser Mdglichkeit haben die
Bundesldnder bisher kaum Gebrauch gemacht Nur
in Karnten wird derzeit an einer Verordnung dber die
Anhebung der Altdariehen gearbeitet {Erhéhung der
Verzinsung der WBF-Darlehen 68 von 0,5% auf 1%).
Die Verzinsung der WWF-Darlehen (Wohnhauswie-
derautbaufonds) soll in zwei Etappen erhdht werden
(ab 1. Janner 1986 werden alle WWF-Darlehen mit 2%
p a,ab 1. Janner 1987 mit 3% p. a verzinst). Die An-
hebung der Altdarlehen stdBt wegen der relfativ stér-
keren Belastung der Wohnungsinhaber auf relativ
groBen Widerstand in der Offentlichkeit. {Die ur-
sprunglich festgesetze Anhebung der Verzinsung der
WWF-Darlehen auf 4% muBte auf 3% zurlickgenom-
men werden )

Wohnbeihilfen und Eigenmittelersatzdarlehen
{Subjektférderung)

Sowohl die Wohnbeihilfen als auch die Eigenmitteler-
satzdarlehen sind einkommensabhingig. Wohnbeihil-
fen kénnen vom férderungswirdigen Wohnungsinha-
ber fur Wohnungen, die nach dem WFG 84, 68 oder
54, nach dem WWF {Wohnhauswiederaufbaufonds)
bzw. BWSF (Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds) er-
richtet wurden, beantragt werden. Ferner wird Wohn-
beihilfe an férderungswirdige Mieter (Eigentiimer)
einer Altbauwohnung gewéhrt, die nach dem Wohn-
haussanierungsgesetz saniert wurde (wenn keine
Mietzinsbeihilfe bezogen wird).

Der zumutbare Wohnungsaufwand zur Berechnung
der Wohnbeihilfen wurde nach dem WFG 84 neu fest-
gelegt Die Wohnbeihilfe errechnet sich aus der Diffe-
renz des tatsdchlich anrechenbaren und des zumut-
baren Wohnungsaufwands. (Der tatsachliche Woh-
nungsaufwand ermittelt sich aus: Miete bzw. Rlck-
zahlungen aller Wohnbaukredite, wie WBF-Darlehen,
Eigenmittelersatzdariehen, Hypothekardarlehen, Bau-
spardarlehen, minus Annuitdtenzuschuf } Der zumut-

bare Wohnungsaufwand wird von den jeweiligen Lan-
desregierungen in Abhangigkeit vom Einkommen fir
Jung- bzw. Altfamilien bestimmt. Es gibt in den Bun-
desléndern keine einheitlichen Einkommensgrenzen,
Nach den alten Bestimmungen wurden die Jungfami-
lien besonders geférdert (5% des Nettoeinkommens
galten als zumutbar). Nach den neuen Verordnungen
wurde in nahezu allen Bundesldndern die Zumutbar-
keit fir Jungfamilien deutlich, bei Altfamilien weniger
stark angehoben (in manchen Léndern wurden Jung-
familien den Altfamilien beinahe angeglichen). Der zu-
mutbare Wohnungsaufwand fir Altfamilien kann bis
zu 25% des Einkommens betragen. Insgesamt wird
der Wohnungsinhaber kiinftig mehr flr seine Wohn-
kosten aufwenden und in manchen Fallen mit einer
geringeren Wohnbeihilfe rechnen missen

Nach dem WFG 84 haben nur die Benutzer von Miet-
oder Genossenschaftswohnungen einen Rechtsan-
spruch auf Wohnbeihilfe, jene von Eigentumswoh-
nungen jedoch nicht.

Eigenmittelersatzdarlehen

Wie schon nach dem WFG 68 sieht auch das WFG 84
unter bestimmten Voraussetzungen {niedriges Ein-
kommen, kinderrgiche Familien, soziale Hirtefille)
Eigenmittelersatzdarlehen vor. Bisher waren die
Eigenmittelersatzdarlehen zinsenlos mit einer 20jahri-
gen Laufzeit. Das WFG 84 gibt einen Spielraum von
10 bis 20 Jahren und eine Verzinsung von 0% bis 6%
p. a. vor. Allerdings haben die einzelnen Bundeslan-
der in ihren neuen Verordnungen die Konditfonen fiir
die Eigenmittelersatzdarlehen nur wenig gendert.
(Meist wurde die Laufzeit auf 10 bis 15 Jahre ver-
kiirzt, mit einer geringen Verzinsung.)

Regionale Forderungsunterschiede
(WFG 84)

Im Wohnungsneubau wurde im Durchschnitt in allen
Bundeslédndern die Héhe der Férderungsdarlehen im
Vergleich zum WFG 68 (mit Ausnahme der Eigen-
tumswohnungen in Wien und Salzburg) angehoben
(im Durchschnitt um 5 bis 7 Prozentpunkte}, die Lauf-
zeit deutlich verkiirzt {von durchschnittlich 47,5 Jah-
ren auf 36 Jahre), die Verzinsung etwas angehcben
{von 0,5% auf 1% in den meisten Landern, in Ober-
Gsterreich, Tirol und Vorarlberg gilt eine steigende
Verzinsung von 0,5% bis 4% und 5% p.a) Die Rick-
zahlungsraten der Landesdarlehen werden in allen
Bundesidndern (mit Ausnahme des Burgenlands) in
den ersten Jahren niedriger gehalten und steigen
dann meist in unterschiedlichen Zeitabstdnden bis
zum Ende der Tilgungsperiode. In Wien und Salzburg
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Férderungshestimmungen fiir Miet- und Genossenschaftswohnungen
Vergleich der Wohnbaufdrderungen 1984 und 1968

Objektidrderung Subjekiférderung
Finanzierungsschiissel Wohnbauforderungsdarlehen Annuitdten-  Eigenmittel-  Wohnbeihiife
zuschdsse ersatzdarlehen
Landes- Kapitalmarkt-  Eigenmittel Laufzeit Verzinsung Jéhrliche

darlehen darighen Rilckzahlung

in % der Gesamtbaukosten Jahre int% in % des ur-

sprisnglichen

Darlehens

Wien WBF 84 70 25 5 35 1 0 bis 8 -— la Ja
WBF 88 70 25 5 475 05 1hzw 35 Ja Ja Ja
Miederosterreich  WBF 84 85 10 5 35 1 2 bis 5 — Ja Ja
WBF 68 BB {+9)") 18 5 475 05 1hzw 35 — Ja Ja
Burgentand WEBF 84 7100 8 fe m* ) 24 05 48 gleiche - — Ja

Halbjanres-

raten
WBF 63 50 45 $ 475 05 1bzw 35 — — ja
Steiermark WBF 84 65 35 o] 28 1 1 bis & — (Ja) Ja
WBF 68 B0 35 5 28 05 05 bis 10 — Ja la
Karnten WBF 84 75 20 5 a4 1 15bis 75 Ja Ja la
WBF 68 70 25 5 47.5 05 Thzw 35 Ja Ja Ja
Oberdstarreich WBF 84 70 25 5 38 05bis 4 1 bis 95 - Ja Ja
WBF 68 S0 45 5 475 05 1Tbzw 33 Ja Ja Ja
Salzburg WEF 84 50 45 5 48 0 bisO5 ¢ bis 35 Ja [+R2)Y Ja Ja
WBF 68 SQ 45 5 475 as 1bzw 35 Ja Ja Ja
Tirol WBF 84 6C bis 65 25 bis 30 5 34 G5his§ 1 bis10 —9 Ja la
WBF 68 60 35 5 475 05 1b2w 35 - Ja Ja
Vorarlbarg WBF 84 55008 jem?® ) 28 05hbis 4 05bis 5 Ja% Ja Ja
WBF 68 55005 jem® 475 a5 Thaw 35 Ja Ja Ja
Q: Durchfiihrungsverordnungen der Bundeslander zum Wohnbauférderungsgesetz 1968 (letzter Stand der Novellierungen) bzw 1984 — ') Landeswohnbaufondsdarle-

hen nur nach Wohnsauférderungsgesetz 1968 — 2 Férderungssatz entspricht einem Yerhiltnis von etwa 60 : 35 : 5 -~ %) Rilckzahibare Annuitdtenzuschiisse, — %) Statt
Férderungsdarlehen kénnen zahnjahrige riickzahlbare Annuitatenzuschisse fir Normalfamilien gewahrt werden — °) Férderungssatz entspricht einem Verhdltnis von
etwa 45 : 50 :5 — ®) Nur fiir Mieter gemeinniltziger Bauvereinigungen

Wien

Niederdsterreich

Burgeniand

Stejermark

Karnfen

Oberésterreich

Salzburg

Tiral

Vorarlberg

WBF 84 V11
WBF 84 V2"
WBF 68

WBF 84
WBF 68

WBF 84

WBF 68
WBF 84
WBF 68
WBF 84
WEBF 68
WBF 84
WBF 68
WEF 84
WBF 68
WBF 84
WBF 68
WBF 84
WBF 68

Finanzierungsschldssel

Landes-
darlehen

in % der Gesamibaukosten

o]

15

60

86
88 (+9)%

50
65
80
85
65
65
45
40
45
60 bis 65
60

Vergleich der Wohnbauférderungen 1984 und 1968

Kapitalmarkt-
darlehen

20
75
30

5
13

71008 jem*®)

40

5
30
25
25
25
45
50
45
25 bis 30
30

55008 je m? %)

55005 je m?

Eigenmittel

Objekttérderung

Wohnbauférderungsdarlehen

Laufzeit

lahre

25
475

35
475

475
28
28
34
475
a8
475
48
a7s
a4
475
28
475

Varzinsung

in%

1
05

1
05

05

05
1
05
1
05
05 bis 4
a5
¢ his®
a5
05bis &
05

06bis4
05

Jahrliche
Rilckzahiung

in % des ur-
springtichen
Darlehens

0 bis 20
1haw 35
2 bis 5
1bzw 35
88 gleiche

Halbjahres-
raien

1bzw 35
1 bis 9
05 bis 10
15bis 7.5
1bzw 35
1 bis 9.5
1baw 35
0 bis 75
1bzw 35
1 his 168
thzw 35
05bis 5
1bzw 35

Forderungshestimmungen fiir Eigentumswohnungen

Annuitéten-
zuschilsse

Ja
Ja
la

Ja(+R2)Y)
Ja

Subjektfarderung

Eigenmittel-

ersatzdarlehen

Wehnbeihiife

Q: Durchfihrungsverordnungen der Bundeslinder zum Wahnbautdrderungsgesetz 1968 (letzter Stand der Novetierungen} bzw 1984 — '} V1 = Xapitaimarkivarianta
V2 = Bausparvariante. — °} Landeswohnbaufondsdarlehen nur nach Wohnbaufdrderungsgesetz 1868 — 7) Férderungssatz entspricht einem Verhilinis von etwa
60 :30:10 -~ %) Riickzahlbare Annuitatenzuschisse — °) Férderungssatz entspricht einem Verhiitnis von etwa 46 : 44 : 10
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Fdrderungsbestimmungen fiir Eigenheime
Vergleich der Wohnbauférderungen 1984 und 1868
Objektférderung Subjekiférderung
Wohnbautorderungsdarlahen') Annuititen-  Eigenmittel- Wohnbeihiife
Héhe?) Laufzeit Verzinsung Jahrliche zuschiisse  ersatzdarlehen
Fixsatze Zusitze Rickzahlung
nS -Jahre in% in % des ur-
springlichen
Darlehens
Wien WBF 84 500.0C0 + 25000 max 60% 35 1 Q0 bis 8 - — la
WBF 68 265000 + 20000 max 45% 475 05 1bzw 36 Ja - la
Niedergsterreich  WBF 84 220 000 + 50000 35 1 2 bis 5 — 12%) Ja
WEF 68 200 000 + 30000 475 05 1bzw 35 — Ja Ja
Burgenland WBF 84 500.000%) + 100 0C0 max 70% 44 05 88 glei- — -_— —
che Haibjah-
rasraten
WBF 88 500000 + 10000 max 70% 475 05 1hbzw 35 - - —
Steiermark WBF 84 200,000 + 40000 max 535 000 28 1 1 bis 9 -9 — —
WBF 68 340000 + 40000 max 780 000 28 05 05 bis 10 — - —
Karnten WBF 84 175.000 bis  + 25000 -4 75000 44 1 15bis 5 — — —
450.000%)
WBF 68 175.000 bis  + 25000 + 75000 475 05 1bzw 35 - — —
406 000
Oberdsterreich WEBF 84 240 000 + 20000 -+ 160 00G7) 38 05bis4 1 bis 85 — ia Ja
WBF 68 200 000 + 10000 475 05 1bzw 35 Ja Ja la
Salzburg WBF 84 —5 — 0 bis05 — Ja(+RZ)% — Ja
WBF 68 235 000 475 05 1bzw 35 ia Ja Ja
Tiral WEF 84 27008 +25% 34 05bis 4 1 bis 10 — ja') Ja")
je m? 1) .
WEBF 68 24008 +5% 475 05 1hzw 35 — Ja Ja
iE m? m)
Vorarlberg WBF 34 38005 28 O5his4 05bis & — —_ Ja
je mz 12)
WBF 68 35008 jem? 475 05 1bzw 35 - — Ja
Q: Durchfithrungsverordnungen der Bundeslander zum Wohnbauférderungsgesetz 1968 (letzter Stand der Novellierungen) bzw 1984, — ') Das Férderungsdarlehen
selzt in allen Bundesl@ndern einen Eigenmittelanteil von mindestens 10% der Gasamtbaukosten voraus {Ausnanme: Saizburg), — ?) Die Fixsétze beziehen sich auf die Er-
richtung eines Einfamilienhauses; zusétzliche Mindestdarlehen pro Kind oder Jungfamilie u 8, — ) Nur fiir Jungfamilien — ') Zusétziich gewdhrt das Land Burgenland ein
Fertigstellungsdarlehen. — ¥) Statt Farderungsdarlehen ZinsenzuschuB fiir Normalfamilien (ab 1 Kind) — ®) Fixsétze nach Wohnungsgrée gestaffel: — 7) Siedlungs-
fondsdarlehan aus Landesmittsin (Laufzeit 15 Jahre Verzinsung 3% bis 5%) — °) Eigenmittelnachweis von 30% und davon mindestens 10% Barmittel — *) Rickzahlbare
Annuitdtenzuschisse — ') Entspricht sinem Landesdarlehen von etwa 25% — ') Nur fur soziale Hartefdlle — '?) Entspricht einem Landesdariehen von etwa 28%

werden zusétzlich rickzahlungsfreie Jahre in den er-
sten 3 bzw. 5Jshren gewdhrt; die Annuitdtenzu-
schisse in den Bundeslandern wurden entweder
ganz abgeschafft oder deutlich reduziert. Mit Aus-
nahme von Salzburg werden in ganz Osterreich fur
Eigenheime praktisch keine Annuitatenzuschusse
mehr gewsahrt (nur in der Steiermark fir soziale Har-
tefélle). Fir Mietwohnungen gibt es nur in Kérnten
und Vorarlberg (in Tirol statt Direktdarlehen rlckzahl-
bare Annuititenzuschlisse) und fir Eigentumswoh-
nungen nur in Wien und Kérnten Annuititenzu-
schisse.

Salzburg hat als einziges Bundesland das bisherige
Frderungssystem ganz umgestelit und im wesentli-
chen auf rlckzahlbare Annuitétenzuschisse aufge-
baut (dies war den Bundesl&ndern nach dem WFG 84
freigestellt) Im Eigenheimbau gewiéhrt Salzburg eine
reine Annuitatenférderung, im MehrgeschoBbau gine
Kombination von Direktdarlehen und riickzahlbaren
Annuitdtenzuschissen. Mit diesem Fdrderungssy-
stem ist es Salzburg gelungen, die gesamten Finan-

zierungskosten sowie die Anfangsbelastung im Ver-
gleich zu allen anderen Bundesldndern sowoh! im
Eigenheimbau als auch im MehrgeschoBbau am nied-
rigsten zu halten.

Auswirkungen der neuen
Wohnbauférderung auf die
Finanzierungskosten in den einzelnen
Bundeslédndern

Der Foderalismus der Wohnbaufdrderung bewirkt
deutliche Finanzierungsunterschiede in den einzel-
nen Bundeslandern.

Um die Wirkungen der neuen Durchfiihrungsverord-
nungen auf die Finanzierungskosten in den einzelnen
Bundesidndern analysieren und die Effekte fir Ge-
samtdsterreich darstellen zu konnen, wurden fir alle
Lander Modellbeispiele fir Eigenheime, Miet- und
Eigentumswonnungen {100 m? Nutzflache) nach den
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Eigenheime

Statt Direktdarlehen Zinsenzuschisse

15 Jahre

8.0% des Hypothekar- und 5 0% des
Bauspardariehens

1 bis 3 Jahr: 800

4 bis 10 Jahr: —20 pa
11 bis 15 Jahr: —30 pa
18 bis 20 Jahr: —40 pa
21 bis 25 Jshr: —50 pa
26 bis 30 Jahr: +80 pa
31 bis 35 Jahr: +70 pa
36 bis40 Jahr: +80 pa

Statt Forderungsdariehen rickzahlbare
Annuitdtenzuschisse fir Bezieher hoherer
Einkommen

Gewshrung der Annuitdtenzuschisse
in % das urspriinglichen Kapitalmarktdarlehens

1 bis 5 Jahr: 50
§ bis 10 Jahr: 100

Rickzatiung der Anntitdtenzuschisse
11 pis 20 Jahr: 13.0

Wohnbauférderungsgesetz 1984

Miet- und Genossenschaftswohnungen

Wien

Niederdsterreich

Burgenland

Steiermark

Kérnten

in % der Kapitalmarktannuitat

13 lahre
1 bis 3 Jabr: 500
4 bis 13. Jahr: —100 p a
Oberosterreich
Salzburg

Riickzahlbare Annuititenzuschisse
Gewdhrung der Annuitéfenzuschiisse
in % der Kapitalmarkiannuitas
1 bis 3 jakhr: 580
"4 bis 10 Jahr:  —25 poa
alle 5 Jahre: —05

Rilckzahlung der Annuitdtenzuschisse
in % der urspringlichen Annuitdtenzuschusse

26 bis 30 Jahr:  +45 pa
alle 5 Jahre +05
Tirol
Vorarlberg

Nur fiir Mieter gemsinnitziger Bauverginigungen

in % der Kapitalmarktannuitat

15 Jahre
1 bis 5 Jahr: 500
6. bis 15 Janr: --100 p a

Q: Durehfitrungsverordnungen der Bundesldnder zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1984

Bestimmungen fiir Annuitdtenzuschiisse laut Durchifiihrungsverordnungen nach dem

Eigentumswohnungen

Kapitamarktvariante Bausparvariante

in % des urspriinglichen Kapitaimarktdarlehens

1 bis 3 Jahr: 70 1 bis 3 lahr: 60
4 und 5 .Jahr: 65 4 und § iahr: 55
alle 2 Jahre —05 &lle 2 Jahre —05
16 und17 Jahr: 05 16 Jahr: 25

in % cler Kapitalmarktannuitat

13 lahre
1 bis 3 Jahr: 500
4 bis 13 Jahr: —100 p a

1 bis 3 Jahr 830
4 bis 10 Jahr. —20 pa
alle 5 Jahre: —10

26 big 30 Jahr:  +60 pa
alle 5 Jahre +10

Statt Férderungsdarlehen riickzahlbare
Annuititenzuschisse fiir Bezicher hoherer
Einkommen

Gewdhrung der Annuititenzuschisse
in % des urspringlichen Kapitalmarktdarlehens

1 bis 5 Jahr: 50
8 bis 10 Jzhr: 100
RAickzahlung der Annuititenzuschisse

11 bis 20 Jahr: 130

810




Monatsberichte 10/1985

Riickzahlungskonditionen fiir Landesdariehen
nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1984

Neubau insgesamt Ausnahmen

Eigenheime, Miet- und
Eigentumswohnungen

Jahrliche Rdckzahlung in % des urspringlichen Darlehens

1 bis 3 Jahr:
4 bis 25 lahr:
ab dem 26 Jahr:

1 bis 5 Jahr:
6 bis 10 Jahr:
alle 5 Jahre:

31 bis 35 Jahr:

Wien
0.0 Eigentum {Bausparvariante)
+02 1 bis 5 Jshr: 00
80 6 bis 20 Jshr: 10

ab dem 21 .Jahr: 200

Niederosterreich

10 -
25
+05

50

Burgenland

88 gleiche Halkjahresraten —

1 bis & lahr:
alle 5 Jahre:
21 bis 28 iahr:

1 bis 10. Jahr:
alle 5 lahre:
31 bis 35 lahr:

1 bis 5 lahr:
& his 10 Jahr:
alle 5 lahre:
26 bis 30 lahr:
ale 5 Jahre:
36 bis 38 Jahr:

1 bis 3 Jahr:
4 pis 20 Jahr:
ab dem 21 Jahr:

1 bis 10 Jahr:
11 bis 20 Jahr:
21 bis 25 Jahr:
26 bis 34 Jahr:

1 bis 5 lJahr:
B bis 10 Jahr:
11 bis 15 Jahr:
16 bis 20 Jahr:
ab dem 21 Jahr:

Steiermark
10 —
+10
a0
Karnten
15 Eigenhsime
+05 1 his 10 Jahr. 18
75 alle 5 Jahre: +05
41 bis 44 .Jahr: 50
Oberdsterreich
10 —
15
+405
75
+10
95
Salzburg
00 Eigentum
10 {kein Landesdarlehen fiir Eigenheime)
35 1bis 3 Jan: 00
4 bis 25 Jahr: a0
ab dem 26 Jahr: &0
Tirol
10 —
20
40
100
Vorarlberg
05 —
10
25
40
50

Q: Burchfthrungsvererdnungen der Bundeslinder zum Wohnbaufdrde-

rungsgesetz 1984

neuen und alten Bestimmungen (jeweilige Landesver-
ordnungen nach dem WFG 84, Stand 1985, und
WFG 68, Stand 1 Jénner 1984) mit Hilfe der Barwert-
methode (siehe Anhang) errechnet. Dabei wurde je-
weils der Finanzierungsschilssel mit der maximalen
gesetzlich vorgeschriebenen Landesférderung zu
den jeweiligen Konditionen und dem Mindestanteil an
Eigenmitteln und den sonstigen Bestimmungen laut
Landesgesetzbldttern herangezogen Fur die restli-
che Kapitalmarktfinanzierung wurde fur alle Varianten
ein 20- bzw. 25jahriges Kapitalmarktidarlehen mit
einer 8,5prozentigen Verzinsung sowie bei Eigenhei-
men zusétzlich ein Bauspardarlehen mit einer Lauf-
zeit von 16 Jahren {bei Varianten nach dem WFG 68
mit 20jahriger Laufzeit) und einer 8prozentigen Ver-
zinsung angenommen Um einen Vergleich mit allen
Bundesléndern zu ermdglichen, wurden den Berech-
nungen einheitliche Gesamtbaukosten von 12.000 S
je m? Nutzflache fir Mietwohnungen, 14000 S je m?
fir Eigenheime und Eigentumswohnungen zugrunde-
gelegt. Die Barwertberechnungen basieren auf der
Annahme einer durchschnittlichen Inflationsrate von
5% und eines Abzinsungsfaktors von 8% fir den ge-
samten Tilgungszeitraum (was etwa der durchschnitt-
lichen Sekundérmarktrendite der letzten 20 Jahre ent-
spricht}

Far die Ermittlung der Subjektférderung wurden die
jeweiligen Bestimmungen und giltigen Sitze (nach
dem WFG 68 und WFG 84) fir die Eigenmittelersatz-
darlehen und die Wohnbeihilfe (zumutbarer Woh-
nungsaufwand) herangezogen und Maodellvarianten
fiir eine Jungfamilie bzw. eine Altfamilie mit 2 Kindern
und einem monatlichen Nettoeinkommen von
17 500 S unter Berlcksichtigung der entsprechenden
forderbaren Wohnungsgrofle berechnet

Ergebnis der Berechnungen

Die Berechnungen auf Grund der Modellannahmen
ergaben, daB sich allein durch die Umstellung auf die
neuen gesetzlichen Bestimmungen die Finanzie-
rungskosten im gesamten Wohnungsneubau (Bar-
werte) in ganz Osterreich im Durchschnitt um knapp
10% erhéhten.

Die Finanzierungskosten fur Mietwahnungen wurden
am stérksten angehoben (+ 12%), fiir Eigenheime um
10%, for Eigentumswohnungen hingegen um nur 3%
(slehe Ubersicht 2). Die Erhdhungen fielen in den ein-
zelnen Bundesléndern sehr unterschiedlich aus: Ins-
besondere durch den Wegfall der Annuitdtenzu-
schisse sind die neuen Finanzierungskosten in Wien
und Oberdsterreich im Vergleich 2u den alten Bestim-
mungen am stirksten gestiegen (Wien + 36%, Ober-
osterreich +37%), im Burgentand um 26% (vor allem
als Folge der gleichbleibenden Riickzahlungsraten
der Landesdarlehen) und in der Steiermark um 14%.
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Ubersicht 1
Finanzierungskosten im Wohnungsneubau')
Objektiorderung nach WBF 68 und WBF 84

Eigenheime Miet- und Eigentumswohnungen Insgesamt
Genossenschaftswohnungen
WBF g8 WBF 84 WBF 68 WEF 84 WBF &8 WBF 84 WBF 68 WEF 84
Barwerte in 1000 8
Wien . 385 468 205 280 2587 3513) 218 297
Niederdsterraich 606 653 268 273 264 270 438 533
Burgenlang 336 435 428 432 451 4855 345 435
Stefermark 685 664 270 414 384 386 556 554
Karnten 451 542 205 244 233 286 364 415
QOberésterreich 427 642 288 313 330 356 382 522
Salzburg 422 238 288 240 330 268 358 248
Tirol . 808 83¢ 355 341 366 349 49 501
Vorarlberg 578 583 305 311 485 482 482 498
Osterreich?) 540 594 270 303 324 333 425 464

') Fir eine Wohnung mit 100 m? {ohne Eigenmittel); Gesamtbaukosten je m*; 12.000 § fir Mietwohnungen, 14.000 S fiir Eigentumswohnungen und Eigenheime — ?) Durchachhitt
vor Kapitalmarkt- und Bausparvariante (361 bzw 341) — 7) Gawichtet mit der Zahl der fertiggesteliten Wohnungen laut Osterrsichisches Statistisches Zentralamt Wohnbaustati-
stik 1984

Abbildung 1

Wohnbauférderung 1984
Finanzierungskosten fur Objektforderung (Barwerte)
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Unterdurchschnittlich hat sich hingegen die Neubau-
finanzierung in Niederdsterreich {47%]}, Tirol und
Vorarlberg {+2% bzw. +1%) erhdht, in der Steier-
mark gab es im Durchschnitt kaum eine Erhdhung. In
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Saizburg liegen die Finanzierungsbarwerte nach dem
WFG 84 sogar unter dem Wert nach dem WFG 68.

Wie schon nach den alten Wohnbaufdrderungsbe-
stimmungen ist die Eigenheimfinanzierung auch nach
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Ubersicht 2

Vergleich der Finanzierungskosten nach den
Wohnbauférderungsgesetzen 1968 und 1984

Eigenheime  Miet- und Efgentums- insgesamt
Genossen-  wohnungen

schafts-
wohnungen
Verdnderung der Barwerte laut WFG 68 und WFG 84
in %"
Wien +22 +37 +37%) +36
Niederdsterreich + 8 + 2 + 2 + 7
Burgeniand +29 + 1 + 1 +26
Steiermark — 3 +12 + 1 + 0
Karnten +10 +19 +27 +14
Cberdsterreich +50 + 9 + 8 +37
Salzburg —44 47 —18 —31
Tirol . + 5 — 4 — 5 + 2
Vorarlberg + 1 + 2 + 1 + 1
Osterreich?) +10 +12 + 3 + 9

1 + . Verteuerung der Barwerte von WFG 68 auf WFG 84, — . Verbilligung von
WFG 68 auf WFG 84. — ?) Durchschnitt von Kapitalmarkt- und Bausparvariante —
%) Gewichtet mit der Zahl der fertiggestellten Waohnungen laut Osterreichisches Stati-
slisches Zentralamt Waohnbaustatistik 1984

dem WFG 84 die teuerste Finanzierungsform. Die Fi-
nanzierungskosten flr Eigenheime liegen allgemein
(um etwa 30%) Uber den gesamtdsterreichischen
Neubaukosten (ohne Berlicksichtigung von etwaigen
Eigenleistungen), jene fir MehrgeschoBbauten dar-
unter. Mietwohnungen haben nach wie vor die gtin-
stigsten Fdrderungskonditionen, Die gesamten Fi-
nanzierungskosten im Mietbereich liegen nach dem
WFG 84 um etwa ein Drittel, im Eigentumsbereich um
etwa ein Viertel unter dem Osterreichischen Durch-
schnittswert.

Vergleicht man die Finanzierungskosten nach dem
WFG 84 der einzelnen Bundesiinder {siche Uber-
sicht 3), so ergeben sich erhebliche Abweichungen
vom &sterreichischen Durchschnitt: In Salzburg lie-
gen zum Beispiel die Finanzierungskosten (Barwerte)
in Wohnungsneubauten um etwa die Hélfte unter je-
nen des gesamten Bundesgebietes. Dies ist vor allem
darauf zurlckzuflhren, daB Salzburg als einziges
Bundesland das System der rlckzahlbaren Annuits-
tenzuschuBfdrderung eingeflhrt hat, bei dem die An-
fangsbelastung besonders niedrig bleibt und die rela-
tiv hohen nominellen Endbelastungen im Zeitpunkt
der Annuitadtenrlckzahlung — unter Berlcksichti-
gung der Inflationsrate und des Abzinsungsfaktors —
eher den Wohnkosten zum heutigen Wert entspre-
chen (wodurch der Barwert im Vergleich zu den an-
deren Bundesldndern sehr niedrig ausfallt). Auch in
Wien baut man auf Grund der Verordnungen um mehr
als ein Drittel sowie in Kdrnten und im Burgenland et-
was glinstiger als in Gesamidsterreich. Dies ist vor al-
lem darauf zurtickzuflihren, daB Wien die Eigenheime
(durch starke Anhebung der Fixdarlehen) und die
Mietwohnungen (durch tilgungsfreie Jahre) beson-
ders férdert (der Eigenheimanteil ist in Wien aller-
dings mit 0,7% sehr gering; siehe Ubersicht 4}, in
Kéarnten durch die Gewdhrung von Annuititenzu-

Ubarsicht 3

Regionale Unterschiede der Finanzierungskosten im
Wohnungsneubau

Objektforderung nach WFG 84

Eigenheime Miet- und Eigentums-
Genossenschaits-  wohnungen
wohnungen

Abweichung der Barwerte vom Osterreich-Durchschnitt
in%")

Wien . —-21 — 8 + 59
Niederdsterreich +10 —10 —19
Burgentand —27 +43 +37
Stelermark +12 +37 +16
Kérnten - 9 —19 —11
Oberdsterreich + 8 + 3 + 7
Salzburg —80 —21 -—18
Tirol . + 8 +13 + 5
Vorarlberg — 2 + 3 +48

N+ teurer als im Osterrgich-Burchschnitt, — biliger als im Osterreich-
Durchschnitt — ?) Burchschnitt von Kapitalmarki- und Bausparvariante

Ubersicht 4
Wohnbautétigkeit in den Bundesléndern 1584

Eigenheime Miet- und Ge- Eigentums-  Insgesamt

nossen-  wohnungen
schaftswoh-
nungen
Anteile der fertiggesteliten Wohnungen in %

Wien 07 347 86 113
Niederasterreich 260 99 185 202
Burgenland [:X:] 15 o1 40
Steiermark i72 135 150 158
Karnten . 78 78 77 78
Cberdsterraich 205 118 194 180
Salzburg 71 a2 138 9.0
Tirol . 23 74 122 g4
Vorariberg 46 41 47 45
Ostarreich 1000 1000 1000 1000

Q: Osterreichisches Statistisches Zentralamt Wohnbaustatistik 1984

schissen die Finanzierungskosten im Vergleich zu
den anderen Bundeslandern niedrig gehalten werden
konnten und im Burgenland die jufierst glnstige
Eigenheimférderung durchschiagt. Am meisten muB
man im Durchschnitt fur eine Neubauwchnung in der
Stelermark {siehe Abbiidung 1}, in Niederdsterreich
und in Oberdsterreich zahlen. Die Wohnungen in Tirol
und Vorarlberg liegen nur wenig uber dem osterrei-
chischen Durchschnitt. Die im Vergleich zu anderen
Bundesléandern relativ hohen Finanzierungskosten
der Steiermark sind vorwiegend auf die kurze Laufzeit
der Landesdarlehen (28 Jahre), jene in Niederdster-
reich und Oberdsterreich auf die eher niedrig gehal-
tenen Fixsitze der F&rderungsdariehen im Eigen-
heimbau zurickzuflhren. (In Nieder&sterreich und
Oberdsterreich werden im Vergleich zu anderen Bun-
deslindern die meisten Eigenheime gebaut: Anteil
26% bzw. 20%); siehe Ubersicht 4 )

Weitere Vergteichsrechnungen der Finanzierungsbar-
werte bezogen auf die einzelnen Wohnformen (Eigen-
heim, Miet- und Eigentumswohnungen) ergaben er-
hebliche Unterschiede nach Bundeslandern.
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Abbildung 2

Wohnbauférderung 1984
Finanzierungskosten in den Bundeslandern (Barwerte)
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Eigenheime

Die Eigenheimfinanzierung ist nach den neuen Férde-
rungsbestimmungen in Salzburg {(—860%)}, im Burgen-
land (—27%) und in Wien (—21%) im Vergleich zu
den anderen Bundesléndern am glinstigsten (siehe
Ubersicht 3). Die Eigenheime werden in Salzburg
durch die riickzahlbaren Annuitdtenzuschisse, in
Wien und im Burgenland durch hohe Férderungsfix-
sétze bei Landesdarlehen und eine relativ lange Lauf-
zeit (35 Jahre in Wien, 44 Jahre im Burgenland} be-
sonders geférdert. Billiger als im &sterreichischen
Durchschnitt kénnen Eigenheime in Kérnten {—9%)
und Vorarlberg (—2%) gebaut werden. Hingegen lie-
gen die Kosten der Eigenheimfinanzierung in der
Steiermark (+12%), in Niederdsterreich {4+ 10%),
Oberbsterreich und Tirol (jeweils + 8%) deutlich Uber
den &sterreichischen Durchschnitiswerten

614

Mietwohnungen

Im Mietwohnungsbau sind die vergleichbaren Finan-
zierungskosten in Salzburg und Kérnten relativ nied-
rig {(—21%, —19%), ebenso in Niederdsterreich und
Wien (—10% bzw. —8%) Am teuersten kommen die
Mietwohnungen im Burgenland, in der Steiermark
und in Tirol. Die oberdsterreichischen und Vorariber-
ger Mietwohnungen liegen etwa im Bereich des
Gsterreichischen Durchschnittswertes.

Eigentumswohnungen

Von den Eigentumswohnungen kommen jene in Salz-
burg und Niederdsterreich im Vergleich zu Gesamt-
dsterreich am ginstigsten Die Finanzierungsbar-
werte liegen um je 19% unter dem &sterreichischen
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Durchschnitt Auch in Kérnten kénnen Eigentums-
wohnungen mit niedrigeren Finanzierungskosten
(—11%}) gebaut werden als im (brigen Osterreich. In
alien anderen Bundeslandern liegt hingegen die
Eigentumsfinanzierung bei weitem hoher (in Vorarl-
berg um 48%, im Burgenland um 37%, in der Steier-
mark um 16%, in Oberbsterreich um 7% und in Wien
und Tirol um jeweils 5% Uber dem entsprechenden
dsterreichischen Durchschnittswert)

Die neuen Durchfiihrungsverordnungen
in den einzelnen Bundeslandern zum
Wohnbauférderungsgesetz 1984
(Wohnungsneubau)

Wien

Objekiférderung

Mietwohnungen

Miet- und Genossenschaftswohnungen werden in
Wien wie bisher bis zu maximal 70% der Gesamtbau-
kosten durch Landesdarlehen geférdert (Eigenmittel-
anteil 5%, Rest Hypothekarfinanzierung). Im Gegen-
satz zu den alten Bestimmungen k&énnen nun fil-
gungsfreie Jahre (in den ersten drei Jahren) und jdhr-
fich steigende Annuitdten (um 0.2 Prozentpunkte
p. a ) fur die Rickzahlung der Landesdarlehen verein-
bart werden Annuitdtenzuschiisse werden im Miet-
wohnungsbereich nicht mehr gewahrt. Die Laufzeit
der Landesdariehen wurde in Wien allgemein auf
35 Jahre verklrzt und die Verzinsung auf 1% erhdht
Die Anderungen der Konditionen fiir Mietwohnungen
bewirkten, daB die menatliche Anfangsbelastung
nach dem WFG 84 (nach den Modellbeispielen) bei
etwa 26 S je m® (einschlieBlich Mehrwertsteuer) liegt,
bis zum 25 Jahr linear steigt und dann bei etwa 62 S
je m? {einschlieflich Mehrwertsteuer) gleich bleibt.
Gegen Ende der Laufzeit ist somit mit einer Erhdhung
der Wohnkostenbeilastung nominell um etwa das Ein-
einhalbfache (138%) im Vergleich zur Anfangsbela-
stung zu rechnen. Die gesamten Finanzierungsko-
sten (bezogen auf den Barwert) einer Mietwohnung
haben sich nach den neuen Durchfilhrungsbestim-
mungen im Vergleich zu friher um 37% erhéht. Die
monatliche Anfangsbelastung liegt fir den Woh-
nungswerber nominell um etwa ein Viertel, gegen
Ende der Tilgungsperiode allerdings um mehr als das
Doppelte tber den vergleichbaren Wohnungskosten
nach dem WFG 68.

Abbildung 3
Jéhrliche Finanzierungskosten in Wien
Objektforderung (S je m?)
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Eigentumswohnungen

Die Fo&rderung von Eigentumswohnungen basiert
nicht wie bisher auf einem bestimmten Finanzie-
rungsschllssel (60% Landes-, 30% Hypothekardarle-
hen, 10% Eigenmittel) Das Landesgesetz sieht zwei
neue Finanzierungsvarianten flir das Eigentum vor;
die Kapitalmarkt- und die Bausparvariante

Eigentumswohnungen: Kapitalmarktvariante (mit
Annuititenzuschiissen)

Bei der Kapitalmarkivariante (V1) wird allgemein kein
Landesdarlehen gewahrt. Anstelle der Darlehensfor-
derung tritt eine Annuitdtenforderung Voraussetzung
daflr ist ein dekursiv verzinstes Hypothekardarlehen
im Hochstausmas von 90% der Gesamtbaukosten mit
einer Laufzeit von mindestens 25 Jahren (mit einer
mdaglichen Verlangerung nach 15 Jahren auf 35 Jahre)
bzw ein enisprechend zuteilungsreifes Bauspardar-
lehen

Die Annuitatenzuschilsse fir das Kapitalmarktdarle-
hen werden dann 17 Jahre hindurch gewéhrt. In den
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ersten drei Jahren betragen die Zuschusse 7% der
urspringlichen Darlehenssumme; sie verringern sich
dann in Zweijahresabsténden um jeweils 0,5 Prozent-
punkte p. a, das heifit im 16. und 17, Jahr werden nur
mehr 0,5% an ZuschuBleistungen gewahrt.

Eigenturmnswohnungen . Bausparvariante {mit
Annuitdtenzuschiissen}

Die Bausparvarignte (V2) sieht erstmals auch Bau-
spardarlehen flir die Finanzierung von Eigentums-
wohnungen (bisher nur fir Eigenheime) vor Im Aus-
maB von 15% der Gesamtbaukosten wird ein Landes-
darlehen gewihrt. Dieses wird direkt an die Bauspar-
kassen Uberwiesen und gilt zusammen mit den
Eigenmitteln des Férderungswerbers als Mindestgut-
haben eines Bausparvertrags. Das Bauspardarlehen
kann héchstens 75% der Gesamtbaukosten abdek-
ken Der Eigenmittelanteil muB3 laut Finanzierungsplan
mindestens 10% betragen.

Das Landesdarlehen hat eine Laufzeit von 25 Jahren.
Die ersten flnf Jahre sind tilgungsfrei, ab dem 6. Jahr
betragt die Rickzahlung des Landesdariehens 1%
und ab dem 21 Jahr 20% des urspringlichen WBF-
Darlehensbetrags. Die Verzinsung des Landesdarle-
hens betrégt vom 6. bis zum 20 Jahr 0,5%, ab dem
21 Jahr 8%.

Die Bauspardariehen wurden in jungster Vergangen-
heit mit einer Laufzeit von 16 Jahren und einer Verzin-
sung von 6% vergeben Um die jhrliche Wohnko-
stenbelastung zu senken, besteht ab Mitte 1985 wie-
der (wie es friher Ublich war) die Mdbglichkeit,
20 Jahre laufende Bauspardarlehen zur Wohnbaufi-
nanzierung zu erhalten FUr die Ruckzahlung der Bau-
spardarlehen werden 16 Jahre hindurch Annuitaten-
zuschilsse gewihrt, wenn das Bauspardarlehen nicht
mehr als 75% der Gesamibaukosten betrigt. Gesetz-
lich gelten fir die Annuitdtenzuschisse folgende Re-
gelungen: in den ersten drei Jahren 6% der urspring-
lichen Bauspardarlehenssumme, ab dem 4 Jahr in
Zweijahresabstanden eine Verringerung um jeweils
0,5 Prozentpunkte. Im 16. Jahr betragt die ZuschuB-
leistung dann nur mehr 2,5% des urspringlichen Bau-
spardarlehensbetrags

Mit der Rickzahlung des Bauspardarlehens nach
16 Jahren fallt die Wohnkostenbelastung auf ein Mini-
mum, steigt erst mit der Erhdhung der Rickzahlungs-
konditionen der Landesdarlehen ab dem 21. 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 gewéhrten Annuitdtenzuschilsse betragen bei
der Kapitalmarktvariante in den ersten Jahren knapp
Uber 70% der jdhrlichen Kapitalmarktannuitdt, im
10. Jahr rund 50% und im 17 Jahr nur mehr 7%. Bei
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der Bausparvariante sind die Zuschtisse etwas gerin-
ger. In den ersten Tilgungsjahren liegen die Annuita-
tenzuschisse bei 60%, am Ende der Laufzeit bei etwa
25% der Bausparannuitat.

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 deutlich unter der Kapitalmarktvariante,
nach Tilgung der Bauspardariehen jedoch deutlich
héher und gegen Ende der Tilgungszeit (ab dem
21. Jahr) wieder weit niedriger.

Neue Regelung fir den Verkauf von
Eigentumswohnungen und
Rickzahiungsbeginstigungen

Nach dem WFG 84 dirfen Eigentumswohnungen
acht Jahre lang nicht verkauft werden. Beim Verkauf
bestehender Eigentumswohnungen wird die Halfte
{bisher 100%) des Landesdarlehens (bei Verwandten,
sozialen Héartefallen u &. nur 25%) fallig gestellt. Auch
kénnen das Foérderungsdarfehen vom kinftigen
Eigentumswerber (wenn er fdrderungswurdig ist} und
entsprechende Zuschisse {z B. Wohnbeihilfe} vom
Nachfolger Gbernommen werden. Nach dem neuen
WFG 84 kdnnen Landesdarlehen fir Eigentumswoh-
nungen und Eigenheime mit einem 25prozentigen
NachlaB des aushaftenden Darlehens beglnstigt zu-
rickgezahlt werden

Eigenheime

Fur Eigenheime wird nun ein Fixsatz von 500000 S
als Landesdarlehen gewdhrt, pro Kind weitere
25000 S Allerdings darf das Landesdarlehen 60% der
Gesamtbaukosten nicht Gberschreiten. Der Eigenmit-
telanteil betragt 10%, und wenn das aufgenommene
Hypothekardarlehen mindestens 25% der Baukosten
betragt, gilt der gleiche Rlckzahlungsmodus des
Landesdarlehens wie bei Mietwohnungen (niedrige
Rickzahiung zu Beginn, dann linear steigend). Annu-
itdtenzuschiisse werden nicht gewahrt

Der Fixsatz des Landesdarlehens flir Eigenheime
wurde in Wien im Vergleich zu bisher auf fast das
Doppelte erhdht, die Annuitdtenzuschilsse hingegen
wurden gestrichen. Trotz der hohen Darlehensge-
wihrung flhrte der Wegfall der Annuitdtenzuschisse
zusammen mit der Laufzeitverkirzung zu einer Erho-
hung der Finanzierungsbarwerte im Eigenheimbau im
Vergleich zu den friiheren Bestimmungen (um 22%)
Obschon die Anfangsbelastung beim Eigenheim in
Wien beinahe doppelt so hoch ist wie bei Mietwoh-
nungen und deutlich héher als bei Eigentumswoh-
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nungen, verringert sich die Wohnkostenbelastung
nach Tilgung des Bauspardarlehens (nach 16 bzw
20 Jahren) bzw. des 25j8hrigen Hypothekardarlehens
deutlich. Die monatliche Wohnkostenbelastung fiegt
dann sowohl unter jener der Eigentumswohnung
(nach der Kapitaimarktvariante) als auch der Miet-
wohnung

Subjektférderung

Wohnbeihilfe wird in Wien sowoh! fur Mietwohnungen
als auch flir Eigentumswohnungen und Eigenheime
gewahrt Allerdings wurde die zumutbare Wohnungs-
aufwandsbelastung angehoben (fur Eigentumswoh-
nungen um 50%), sodaB sich die ausgezahite Wohn-
beihilfe verringert.

Eigenmittelersatzdarlehen werden sowoh! fur Miet-
wohnungen (100%) als auch fir Eigentumswohnun-
gen (75%) gewéhrt.

Zum Beispiel erhdhen sich im Vergleich zum WFG 68
flir eine Jungfamilie (mit 2 Kindern und einem durch-
schnittlichen Nettoeinkommen von 17.500 3) die mo-
natlichen Wohnkosten (einschlieBlich Subjektférde-
rung, d. h Wohnbeihilffe und Eigenmittelersatzdarie-
hen) in den ersten Jahren bei Mietwohnungen um
50%, bei Eigentumswohnungen um 100% und bei
Eigenheimen um 200%. Eigenmittelersatzdarlehen
werden dabei nur fir Miet- und Eigentumswohnun-
gen, nicht aber fur Eigenheime gewahrt Die Konditio-
nen der Eigenmittelersatzdariehen haben sich im Ver-
gleich zu friher nicht gedndert (20 Jahre Laufzeit, un-
verzinst). Allerdings stehen fir Mietwohnungen Er-
satzdarlehen maximal fir einen Eigenmittelanteil von
5%, fur Eigentumswohnungen von 7,5% (frither 10%)
der Gesamtbhaukosten zur Verfligung.

Wohnbeihilfe wird in Wien flir alle Wohnformen bei
entsprechender Forderungswirdigkeit gewihrt Al-
lerdings wurde die friher besonders niedrige zumut-
bare Wohnungsaufwandsbelastung fir Jungfamilien
(5% des Einkommens) eher den Normalfamilien ange-
glichen. Die Zumutbarksit fur Bezieher niedriger Ein-
kommen wurde weniger stark reduziert als fir hohere
Einkommen. Diese Anderungen bewirken, daB be-
sonders Jungfamilien stérker als bisher fir die Wohn-
kosten selbst aufkommen missen und ein weit gerin-
gerer Kostenanteil durch Wohnbeihilfe finanziert wird
als nach den friiheren Bestimmungen So betragen
die zumutbaren Wohnkosten einer Jungfamilie mit
2 Kindern und einem monatlichen Nettoeinkommen
von 17500 8 nach den neuen Bestimmungen bei
einer Mietwohnung (Modellannahme) 8%, bei Eigen-
tumswohnungen 10% und bei Eigenheimen 15% des
Nettoeinkommens Bei einer Normalfamilie wirde die
vergleichbare Zumutbarkeit bei Mietwohnungen 15%,
bei Eigentumswohnungen 20% und bei Eigenheimen
23% des Nettoeinkommens betragen

Bei der Gewiahrung der Wohnbpeihilfe wurde die Zu-
mutbarkeitsgrenze bei Eigentumswohnungen um
30% und bei Eigenheimen um 50% im Vergleich zur
Mietwohnung erhéht. Somit wird fir Benlitzer von
Eigenheimen bzw. Eigentumswohnungen weit weni-
ger Wohnbeihilfe ausgezahit als flir jene von Miet-
wohnungen.

Niederdsterreich

Objektférderung

im Vergleich zu allen anderen Bundesldndern ge-
wiahrt das Land Nieder&sterreich im Miet- und Eigen-
tumsbereich die hochsten Landesdarlehen. Die For-
derungsrate flr Landesdarlehen betrug frither 67,8%,
zusétzlich gab es aus den Mittein des Landeswohn-
baufonds ein beglnstigtes Fondsdarlehen (8,5% der
Gesamtbaukosten, 15 Jahre, 4% Verzinsung) Nach
den neuen Verordnungen werden fir MehrgeschoB-
bauten allgemein 85% der Gesamtbaukosten durch
WBF-Darlehen gefordert. Die Laufzeit wurde von

Abbildung 4
Jahriiche Finanzierungskosten in Niedertsterreich
Objektforderung (S je m?)
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47,5 Jahren auf 35 Jahre herabgesetzt, die Verzin-
sung mit 0,5% beibehalten und steigende Rlickzah-
lungskonditionen von 2% bis 5% des urspringlichen
Darlehensbetrags festgesetzt. Das Forderungsdarle-
hen bei Eigenheimen wurde im Vergleich zu den fri-
heren Bestimmungen angehoben (2200005 je
Eigenheim, zuséitzlich 50.000 S pro Kind und 40000 S
fr Heizung mit biologischen Brennstoffen u. a. statt
2000008 und 300008 pro Kind usw. nach dem
WFG 68) Die Verzinsung der Landesdarlehen betrigt
bei Eigenheimen im Gegensatz zu MehrgeschoBbau-
ten 1%.

Annuitdtenzuschilsse gewihrt das Land Nieder&ster-
reich generell nicht

Die Steigerung der Finanzierungskosten im Neubau
infolge der Verringerung der Laufzeit (und bei Eigen-
heimen zusétzlich wegen der h&heren Verzinsung}
kennte allgemein durch die Erhdhung der Landesdar-
lehen eingeddmmt werden. Au8erdem konnte bei al-
len Wohnformen die monatliche Anfangsbelastung
um etwa 10% niedriger gehalten werden als nach den
bisherigen Verordnungen. Die Wohnkosten erhdhen
sich allerdings im Laufe der Tilgungszeit durch die
steigenden Rickzahlungskenditionen.

Subjektférderung

Eigenmittelersatzdariehen werden generell nur mehr
fir Jungfamilien und soziale Hartefalle gewahrt {fru-
her auch fur Altfamilien)

Wohnbeihilfen kommen je nach Forderungswirdig-
keit nach dem WFG 84 sowohl Jung- als auch Nor-
malfamilien zugute. Die Zumuibarkeitsgrenze wurde
nicht nach Eigentums-, Mietwohnung oder Eigenhei-
men differenziert. Die Zumutbarkeitsgrenze fir Jung-
familien von urspriinglich 5% des Einkommens wurde
fir alle Wohnungsformen etwas angehoben, jene flr
Altfamilien hingegen kaum.

Burgenland

Objektférderung

Die neuen Wohnbaufdrderungsbestimmungen fur das
Burgenland wurden gegen(ber den bisherigen Be-
stimmungen nur wenig verindert. Im Gegensatz zu
den C(brigen Bundeslandern wurden Fixsdtze flr
Miet- und Eigentumswohnungen auch im Mehrge-
schoBbau festgelegt (7.100 S je m® Nutzfliche nach
WFG 84 statt bisher 600.000S fir Wohnungen mit
giner Nutzfliche von 85m® oder mehr} Damit soll
eine gleichméBige Staffelung nach Wohnfldche er-
reicht werden. Bei Eigenheimen wurden die Fixsétze
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Abbildung &
Jahrliche Finanzierungskosten im Burgenland
Objektidrderung (S je m?)
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fir Landesdarlehen (nach WFG 68 ursprunglich
200000 8) in den siebziger Jahren stufenweise er-
héht, sodaB der nach dem WFG 84 festgelegte Fix-
satz von 500.000 S bereits seit 1981 gewahrt wurde.
Die Finanzierungsstruktur wurde nach dem WFG 84
relativ wenig verindert {(gleichgehaliene Verzinsung
von 0,5%, geringfiigige Verkiirzung der Laufzeiten
von 47,5 Jahren auf 44 Jahre). Auch gibt es im Bur-
genland als einzigem Bundesland keine steigenden
Rlckzahlungen fuUr Landesdarlehen

Subjektférderung

Wie bisher wird im Burgenland nach den neuen Be-
stimmungen nur fir Mietwohnungen Wohnbeihilfe ge-
wéhrt, flr Eigentumswohnungen und Eigenheime gibt
es hingegen keine Subjekiforderung.

Die zumutbare Wohnkostenbelastung ist fur Miet-
wohnungen 3hnlich wie in anderen Bundeslandern
angehoben worden. Die Wohnbeihilfe wurde starker
nach dem Einkommen gestaffelt. In unserem Modell-
beispiel stieg die zumutbare Wohnkostenbelastung
beil Jungfamilien von 5% auf 18% des Einkommens,
bei Altfamilien auf 25%
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Steiermark
Objektforderung

Eigenheime

Das Land Steiermark hat den Forderungssatz fir
Eigenheime im Vergleich zu den alten Bestimmungsen
um nahezu die Halite erhodht (+43%, von 140000 S
auf 200000 S, +40.000 S pro Kind). Maximal werden
prc Einfamilienhaus allerdings nur mehr 5350008
(statt 790.000 S friher) gewéhrt Der frihere Maximal-
forderungssatz gilt derzeit nur mehr flr Zweifamilien-
héuser. Die Laufzeit der Landesdarlehen wurde
schon in den letzten Jahren auf 28 Jahre herabge-

Abbildung 6
Jiéhrliche Finanzierungskosten in der Steiermark
Objektférderung (S je m?)

T

——EISENMEDM  WAF24 - NOMINELL
——— W IETWHHUNG
1300 o ————EIGENTUM

1200 © |
AL
ooa o |
800 o
BOO ¢
100 ¢ |
600 0 |
se0 0 |
qoo o |
a0 o L |
200 0,

o o b

L VG T N T T SN Y 0% O I Y R 1 L
2 4 6 190 12 r4 16 18 23 22 24 26 22 30 32 34 36 3T 4D 42 44 4G 4

—— E1GEN=E W WRFE3 - NOMINELL
—— W IETWOHNL N
ra1p g =~ EICENTUG

1000 L
to0e 0 L
awe 0|
aco. 0 |
0 0 |
src 0 |
00 0 L

ELTN. N T

300.0 L
200 0 | -

HTHEN

o0 ) Ly el RS S S AT AT
Z 4 B 3 i0 12 & 1B 18 10 23 24 28 73 30 32 34 36 I3 20 42 42 8 3

i
f
1

setzt. Nach den neuen Verordnungen werden Direkt-
darlehen nur Jungfamilien bzw. Familien ab 2 Kindern
gewahrt. Alle anderen Eigenheimbesitzer haben nur
Anspruch auf Zinsenzuschisse (15 Jahre) in der
Héhe von 6% flr Hypothekardarlehen und 5% flr Bau-
spardarlehen.

Miet- und Eigentumswohnungen

Der Anteil des Landesdarlehens fir Mietwohnungen
wurde von 60% auf B5% der Gesamtbaukosten er-
héht Im Gegensatz zu den bisherigen Bestimmun-
gen sind in der Sieiermark als einzigem Bundesland
bei Mietwohnungen keine Eigenmittel erforderlich.
Das Landesdarlehen hat generell eine Lauizeit von
28 Jahren, eine Verzinsung von 1% und eine konti-
nuierlich steigende Rilckzahlung. In den letzten Jah-
ren ist die Rlickzahlungsrate mit 9% des urspringli-
chen Darlehens im Vergleich zu anderen Bundeslan-
dern relativ hoch {nur Wien bei Eigentumswohnun-
gen, Tirel und Kérnten haben noch hohere Rickzah-
lungskonditionen in den letzten Tilgungsjahren) Bei
Eigentumswohnungen gelten prinzipiell die gleichen
Bestimmungen wie bei Mietwohnungen, nur das Lan-
desdarlehen betrdgt 60% und an Eigenmitteln mis-
sen mindestens 10% eingebracht werden,

Das Land Steiermark gewahrt generell keine Annuita-
tenzuschisse

Subjektférderung

Eigenheimbesitzer haben in der Steiermark keinen
Anspruch auf Subjekiférderung.
Eigenmittelersatzdarlehen werden vorwiegend fir
Eigentumswohnungen gewahrt (da flr Mietwohnun-
gen keine Eigenmitte! erforderlich sind). Die Ersatz-
darlehen haben eine 20jahrige Laufzeit mit 1% Verzin-
sung und einer steigenden Rlckzahlung (die ersten
finf Jahre 5%, dann alle fGnf Jahre jahrlich um
0,4 Prozentpunkte steigend)

Wohnbeihilfe wird fir Miet- und Eigentumswohnun-
gen gewahrt, die Zumutbarkeit der Wohnkostenbela-
stung ist neben anderen Kriterien nach dem Einkom-
men gestaffelt. Jungfamifien sind relativ begtinstigt
(Wohnkostenbelastung rund 10% geringer als bei
Normalfamilien).

Karnten

OCbjektférderung

fn Karnten haben die neuen Wohnbauférderungsbe-
stimmungen im Vergleich zu den bisherigen Verord-
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Abbildung 7
Jahrliche Finanzierungskosten in Kérnten
Objektférderung (S je m?)
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nungen keine wesentlichen Anderungen gebracht,
Die Laufzeiten der Forderungsdarlehen wurden mit
33 bis 44 Jahren (statt bisher 47,5 Jahren) variabel
festgelegt, wobei die Héhe der Laufzeit von der Inan-
spruchnahme und den Bedingungen der Kapital-
marktdarlehen abhéngig gemacht wurde. Die Verzin-
sung der Landesdarlehen betragt 1%.

Die Férderungsrate des Landesdarlehens wurde bei
Mietwohnungen um 5 Prozentpunkte {auf 75%) er-
hdht, bei Eigentumswohnungen wurde die hisherige
Rate von 65% beibehalten

Die Pauschalbetrdge der WBF-Darlehen bei Eigenhei-
men waren in den letzten Jahren Anderungen unter-
worfen, sodaB in den neuen Bestimmungen nur mehr
geringfiigige Erhdhungen vorgenommen wurden. Die
Férderungsdarlehen im Eigenheimbau sind im Ge-
gensatz zu anderen Bundesléndern in hohem MaB
von der WohnungsgréBe abhangig Je nach Nutzfla-
che werden Darlehen von 175 000 S bis 450.000 S ge-
wahrt Dazu sind zuséatzlich fur Jungfamilien 75 000 S
und fir jedes Kind 25 000 S vorgesehen. Die jetzt gll-
figen Darlehenssitze sind tiefer gestaffelt als nach
den bisherigen Bestimmungen, flr jeweils zusatzlich
verbaute 10 m? (bis maximal 130 m?) wurde der For-
derungssatz um 25000 S erhdht.
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Generell werden flUr alle Miet- und Eigentumswoh-
nungen mit Ausnahme von Eigenheimen Annuitaten-
zuschlsse flr ein 20jahriges Hypothekardarlehen ge-
wahrt (13 Jahre, 50% in den ersten dref Jahren, dann
jeweils um 10% fallend)

Die Verteuerung der Finanzierungskosten im Neubau
infolge der Laufzeitverkirzung und Anhebung der
Verzinsung fir Landesdarlehen konnte in Kérnten im
Vergleich zu anderen Bundeslandern — durch die
Beibehaltung der Annuitdtenzuschisse fir Miet- und
Eigentumswohnungen — in engen Grenzen gehalten
werden

Subjektférderung

Fir Eigenheime gewahrt das Land Kérnten generell
keine Subjekiférderung

Eigenmitteiersatzdarlehen und Wohnbeihilfen kénnen
nur fir Miet- und Eigentumswohnungen in Anspruch
genommen werden. Fir die Ersatzdarlehen gelten
eine Laufzeit von 10 Jahren und eine Verzinsung von
1% {frher 15 Jahre unverzinst}.

Wohnbeihilfe wird fir Mietwohnungen in einem hdhe-
ren AusmaB gewdhrt als flir Eigentumswohnungen.
Generell liegt die Zumutbarkeit bei Eigentumswoh-
nungen {&hnlich wie in Wien} um 30% Uber jener bei
Mietwohnungen Die Zumutbarkeit der Wohnkosten-
belastung wird im groBen und ganzen so gestaffelt,
daB Bezieher von Einkommen Uber 10.000 S nur mehr
wenig Wohnbeihilfe beziehen kénnen. Jungfamilien
werden generell Familien mit 3 Kindern gleichge-
stellt.

Die Wohnbeihilfe, die nach dem WFG 68 fur Eigen-
tumswohnungen ausgezahit wird, kann kdnftig nur
mehr finf Jahre hindurch bezogen werden {sie wird
jahrlich um 20% verringert).

Ferher strebt das Land Kérnten eine Anhebung der
Zinssétze von Altdarlehen (WFG 68) von 0,5% auf 1%
an

Oberosterreich

Objektforderung

Nach den neuen oberdsterreichischen Verordnungen
zum WFG 84 wurden die Forderungsraten der Lan-
desdarlehen bei allen Neubauwohnungen erhoht, die
Laufzeit wurde verkirzt (auf 38 Jahre) und die Verzin-
sung stufenweise erhiht (0,5% bis 4%). Die Rickzah-
lung der Landesdarlehen steigt von 1% bis 9,5%, be-
rechnet vom urspringlichen Darlehensbetrag
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Abbildung 8
Jahrliche Finanzierungskosten in Oberdsterreich
Objektfdrderung (S je m?)
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Eigenheime

Eigenheime werden in Oberdsterreich im Gegensatz
zu den fridheren Bestimmungen durch Direkidariehen
besonders gefiirdert. Zu den festgesetzten WBF-Dar-
lehen in der Héhe von 240000 S je Eigenheim plus
20.000 S fur weitere Familienmitglieder usw. {friher
200.000 S plus 10000 S usw ) gibt es aus den Mittein
des Landeswohnbaufonds ein zusatzliches Darlehen
in der Hdhe von 160.000 S mit einer 15jahrigen Lauf-
zeit und einer gestaffeiten Verzinsung (3% bis 5%}
Fiar Reihenhduser (insbesondere verdichteten Flach-
bau) gelten besonders glinstige Fdrderungsbhestim-
mungen

Annuitdtenzuschiisse, die friher fiir alle Wohnformen
in Anspruch genommen werden konnten, werden
nach den neuen Verordnungen in Oberdsterreich ge-
nerell nicht mehr gewéhri, dafir wurden die Landes-
darlehen entsprechend angehaoben.

Miet- und Eigentumswohnungen

Der Anteil der WBF-Darlehen an den Gesamtkosten
wurde nach den neuen Bestimmungen sowohl bei

Miet- als auch bei Eigentumswohnungen um etwa
40% erhoht (auf 70% bei Mietwohnungen und 85% bei
Eigentumswohnungen)

Subjektforderung

Das Land Oberdsterreich gewahrt fur Miet- und
Eigentumswohnungen ebenso wie fir Eigenheime
Eigenmittelersatzdarlehen und Wohnbeihilfen. Die
Grenzen der gefdrderten Eigenmittel werden geson-
dert festgelegt Fur Normalfamilien gilt fir die Ersatz-
darlehen eine Laufzeit von 15 Jahren mit gestaffelter
Verzinsung (3% in den ersten finf Jahren, dann 5%),
fir Jungfamilien 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 Wohnbaeihil-
fenbestimmungen wie bei Miet- und Genossen-
schaftswohnungen und Eigenheimen. Refativ begin-
stigt sind Jungfamilien (die zumutbare Wohnkosten-
belastung steigt mit der HShe der Einkommen)

Zum Beispie! liegt der zumutbare Wohnungsaufwand
fir eine Jungfamilie mit 2 Kindern in unserem Modell-
beispiel bei 19% des Nettoginkommens, fur eine ver-
gleichbare Altfamilie bei 25%

Salzburg

Objektfdrderung

Die neuen Wohnbauférderungsbestimmungen unter-
scheiden sich in Salzburg grundsatzlich sowohl von
den alten Bestimmungen als auch von jenen in den
anderen Bundeslandern. Salzburg stlitzt als einziges
Land die Wohnbauférderung im wesentlichen auf
rickzahlbare Annuitdtenzuschusse Dies bewirkt, daB
die Anfangsbelastung flr den Wohnungswerber im
Vergleich zu jener in anderen Bundesléndern sehr
gering bleibt. Die jahrlichen Finanzierungskosten stei-
gen dann linear. Sowohl die gewéhrten Annuitdtenzu-
schilsse fiir Bankdarlehen als auch die Annuitéten
der Landesdarlehen (die wéahrend der Tilgungszeit
der Bankdarlehen ausbleiben kdnnen) werden erst
nach Ende der Laufzeit der Kapitalmarktdartehen zu-
rickgezahlt. Dies bewirkt eine kontinuierlich stei-
gende Wohnkostenbelastung Uber eine Laufzeit von
35 bis 44 Jahren (je nach Kapitalmarkt- und Rickzah-
lungskonditionen), wahrend in allen anderen Bundes-
landern die Wohnungskosten je nach Konditionen
sprunghaft steigen bzw fallen
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Abbildung 9
Jahriiche Finanzierungskasten in Salzburg
Objektférderung (S je m?)
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Eigenheime

Fidr Eigenheime sind in Salzburg keine Direktdarlehen
mehr vorgesehen. Bei einem Mindestanteil an Eigen-
mitteln von 30% der Gesamtbaukosten (die auch zu-
satzlich aus Eigenleistungen und zugekauftem Mate-
rial bestehen kénnen, jedoch zu mindestens 10% aus
Barmitteln hestehen missen) werden Annuitdtenzu-
schisse gewédhrt Diese Annuitdtenzuschisse wer-
den mit Ende der Tilgung der Kapitalmarktdarlehen
rickzahlbar gestellt. Die Rickzahiung erfolgt miitels
einegs aufbauenden Prozentsatzes, berechnet vom ur-
spranglich gewanrten Annuitatenzuschusi.

Miet- und Genossenschaftswohnungen

Fir Mietwohnungen blieb der Anteil der Darlehens-
férderung mit hdchstens 50% der Gesamtkosten un-
vergndert (Verhdltnis Landesdarlehen zu Kapital-
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marktdarlehen zu Eigenmitteln 50 : 45 : 5}, bei Eigen-
tumswohnungen verringerte er sich geringfiigig (von
45% auf 40%). Die Laufzeit der Landesdarlehen be-
tragt etwa 48 Jahre, die Verzinsung in den ersten Jah-
ren 0%, sie steigt bis auf 6%.

Im Gegensatz zu friher missen alle Annuitdtenzu-
schisse (sowie die zuruckgestellten Landesdarie-
hen) dem Land Salzburg zuriickgezahlt werden Die
Annuitdtenzuschiisse werden mit einem kontinuier-
lich fallenden Prozentsatz berechnet, bei Mietwoh-
nungen ausgehend von 58% in den ersten Jahren, bei
Eigentumswohnungen von 60%. Mit Ende der Tilgung
der Kapitalmarktannuitit werden die bisher gewéhr-
ten Annuitdtenzuschisse (einschlieBlich der zurlck-
gestellten und faufenden Landesdarlehen) mit ginem
festgesetzten linear steigenden Prozentsatz zurlck-
gezahit

Subjektidrderung

Wohnbeihilfe wird fiir alle Wohnformen in Salzburg
gewdhrt Die besondere Begunstigung der Jungfami-
lien nach den alten Bestimmungen wurde aufgeho-
ben. Fur Normalfamilien liegt die zumutbare Wohnko-
stenbslastung bei maximal 25% des Einkommens
Fir Jungfamilien wird die Zumutbarkeit um 1 Prozent-
punkt und fur jedes Kind um einen weiteren Prozent-
punkt {(ab 3 Kindern um 5 Prozentpunkte) verringert
Ferner wird ein jahrlicher Einkommensnachweis ver-
tangt. Eigenmiftelersatzdariehen werden in Salzburg
nur fir Miet- und Eigentumswohnungen gewahrt
(Laufzeit 20 Jahre, Verzinsung 1. bis 10. Jahr 0%, 11
bis 20. Jahr 6%, steigende Rlckzahlung), fiir Eigen-
heime gibt es nach dem neuen System keine Eigen-
mittelersatzdarlehen mehr.

Tirol

Objektférderung

Eigenheime

In Tirol betrdgt der neue Fixsatz fir das Férderungs-
darlehen 27005 je m® Nutzfliche mit diversen Zu-
schidgen far Zivilschutzraum {440 000 S), Energie-
spar- und UmweltmaBnahmen usw sowie einer
“Wohnstarthilfe* fir Jung- und GroBfamilien (Zu-
schlag von 2,5% der Gesamtbaukosten abhingig vom
Einkommen und der WohnungsgrdBe). Nach dem
WFG 68 wurden 2 400 S je m?® mit einem Sprozentigen
Zuschlag gefdrdert. Die Eigenheimfdrderung ist in Ti-
rol nach den neuen Bestimmungen im allgemeinen
etwas gunstiger als fraher.
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Abbiidung 10
Jahrliche Finanzierungskosten in Tirel
Objektfdrderung (S je m?)
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Miet- und Eigentumswohnungen

Die Forderungsbestimmungen lber die Hohe der
Landesdarlehen unterscheiden sich nicht wie in ande-
ren Bundesl&ndern nach Miet- und Eigentumswoh-
nungen, sondern nach Bautrdgern. MehrgeschoB-
wohnungen (Miet- und Eigentumswohnungen), die
durch gemeinnitzige Bauvereinigungen errichtet
werden, werden zu 85% der Gesamtbaukosten durch
Direkidarlehen geférdert, jene von Gemeinden zu
60%. Der Eigenmittelanteil bei Mietwohnungen be-
tragt 5%, jener bei Eigentumswohnungen mindestens
10% Die Laufzeit der Landesdarlehen wurde allge-
mein auf 34 Jahre verringert, die Rickzahlung der
Landesdarlehen gestaffelt (von 1% bis 10% des ur-
spriinglichen Darlehensbetrags), ebenso die Verzin-
sung (von 0,5% bis 5%).

Subjektférderung

Die Subjektférderung bezieht sich in Tirol in erster Li-
nie auf Miet- und Eigentumswohnungen Fur Eigen-
heime werden nur bei sozialen Harteféllen Eigenmit-
telersatzdarlehen gewidhrt Jungfamilien erhalien
mehr Ersatzdarlehen als andere (z B. liegt bis zu
einem monatlichen Nettoeinkommen von 16.000 S die

Zumutbarkeitsgrenze deutlich unter jener einer Nor-
malfamilie) Die Laufzeit der Eigenmittelersatzdarle-
hen erstreckt sich von 14,5 Jahren bis 19 Jahre, wo-
bei sich die Verzinsung in Flnfjahresabstanden von
1% bis 3% erhdht.

Ferner wird aus Mitteln des Landeswohnbaufonds fir
Jungfamilien mit mehr als 2 Kindern eine Wohnstart-
hilffe fir den Grundanteil bei Eigentumswohnungen
gewéhrt.

In den GenuB einer Wohnbeihilfe kommen sowohl
Jung- als auch Altfamilien, wobei Jungfamilien (sowie
GroB- und Behindertenfamilien) mehr geférdert wer-
den. Bis zu einem Einkommen von 16000 S liegt die
Zumutbarkeit bei Jungfamilien allgemein um 6% unter
jener anderer Familien, dann verringert sich dieser
Prozentsatz um jeweils 10% je Einkommenstufe.

Vorarlberg
Objektidrderuny

In Vorariberg haben die Wohnbauverordnungen 1984
keine wesentlichen Verdnderungen gegentber den
bisherigen Bestimmungen gebracht.

Abbildung 11
Jihrliche Finanzierungskosten in Vorarlberg
Objektidrderung (S je m?)
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Die bisherigen Fixsatze der WBF-Darlehen wurden
mit 3500 S je m? und mit 5 500 S je m? Nutzflache fir
Miet- und Eigentumswohnungen sowie flr Eigen-
heime unver@ndert beibehalten, die Annuititenzu-
schisse kommen nach den neuen Bestimmungen
nur den Mietwohnungen zugute (15 Jahre hindurch;
1. bis 5. Jahr 50%, ab dem 6. Jahr eine j&hrliche Ver-
ringerung um 10%). Die Landesdarlehen haben eine
Laufzeit von 28 Jahren (frGher 47,5 Jahre) mit einer
gestaffelten Verzinsung (von 0,5% bis 4%}

Subjektforderung

In Vorariberg wird Wohnbeihilfe fur alle Wohnformen
(einschlielich Eigenheime) im Falle der Forderungs-
wiirdigkeit gewahrt, hingegen gibt es Eigenmitteler-
satzdarlehen nur far Mietwohnungen (Laufzeit
15 Jahre, 1% Verzinsung). Die Grenze der zumutba-
ren Wohnkostenbelastung fur Jungfamilien liegt bei
20%, fir Altfamilien bei 25% des Nettoeinkommens
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Methodischer Anhang

Um einen Vergleich der Finanzierungskosten im Woh-
nungsbau in den einzelnen Bundesléndern mit ihren
unterschiedlichen Konditionen zu ermdéglichen, wur-
den fir s&mtliche Tilgungsplane die Barwerte (Finan-
zierungskosten ohne Eigenmittelanteil zum heutigen
Wert) berechnet Der Abzinsungsfaktor wird in einen
realen Zinsfaktor {1+ (Marktzinsfaktor im Zeit-
punkt ¢} und in einen Inflationsfaktor (1+ p) gespal-
ten. Fir die Abzinsung wurde die durchschnittliche
Kapitalmarktrendite von 8% eingesetzt, fiir den Infla-
tionsfaktor ein Wert von 5% Der Barwert wurde nach
folgender Formel berechnet:

B=JA4,0+i)" (1+p)—

B = Barwert,

4, = Annuitat im Jahr ¢,

¢ = Zeitfaktor,

iy = realer Marktzinssatz zum Zeitpunkt ¢,
P = Inflationsrate,

(14 1) = Abzinsungsfaktor,
(1+p) = Inflationsfaktor
Margarete Czerny



