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AUFTRAG

Die Baukonjunktur erlebt aktuell einen dramatischen Rickgang. Im 4. Quartal 2022 lag die Zahl baube-
willigter Wohneinheiten um fast 30% unter dem Vorjahreswert, insgesamt 2022 um -22% gegeniber
2021. Die Kumulation mehrerer Grinde — massive Steigerung der Kapitalmarktzinsen, KIM-Verordnung
zur Regulierung von Bankfinanzierungen und stark gestiegene Baupreise — haben viele Bauherren dazu
bewogen, ihre Projektpipeline auf Eis zu legen. Es ist gleichermal3en der gemeinniitzige und gewerbliche
Wohnbau betroffen. Es gelingt z.Z. auch nicht, Rickgange im Neubau durch Ausweitungen bei der Ge-
baudesanierung zu kompensieren.

Sollte es nicht kurzfristig gelingen, den Stillstand zu Uberwinden, drohen schwerwiegende Konsequenzen,
u.a. eine Angebotsverengung am Wohnungsmarkt mit der Folge eines weiteren Preisauftriebs bei Miete
und Wohnungseigentum, ein Einbruch der Ergebnisse der Bauunternehmen sowie die Freisetzung von
Mitarbeitern mit dem grof3en Risiko, dass diese bei einem spateren Anziehen der Konjunktur nicht wieder
in die Bauwirtschaft zuriickgeholt werden kdnnen.

Vor diesem Hintergrund hat die Bundesinnung der Baugewerbe das IIBW — Institut fir Immobilien, Bauen
und Wohnen GmbH mit der vorliegenden Kurzstudie beauftragt. Darin werden kurz- und mittelfristige
Maflnahmen beschrieben, um der Krise entgegenzuwirken. Adressat ist insbesondere die Bundesregie-
rung, aber auch die Bundeslander.



1 KURZDARSTELLUNG BAUKONJUNKTUR

1.1 NEUBAU

Osterreich erlebte einen lange andauernden Wohnbauboom. Hohepunkte waren 2017 und 2019 mit je-
weils Uber 85.000 baubewilligten Einheiten. Bei den Fertigstellungen wurde der Hohepunkt zeitversetzt
2022 mit etwa 77.000 Einheiten erreicht (Abbildung 1).

Die Bewilligungen sind seit mehreren Jahren riicklaufig und lagen 2022 bei nur noch 63.000 Einheiten.
Im letzten Quartal lag das Minus im Jahresvergleich bei fast -30%. Aus den auch heuer weiter stark
ricklaufigen Baubewilligungen leitet sich ein prognostizierter Rlickgang der Fertigstellungen bis 2025 auf
etwa 55.000 Einheiten ab.

Fur die Entwicklung des Nicht-Wohnbaus stehen deutlich weniger zuverlassige Daten zur Verfligung. Die
Trends sind aber &hnlich. Der Nicht-Wohnbau (Hotel; Bro; Handel; Industrie, Lager; Kultur, Freizeit,
Bildung, Gesundheit) macht insgesamt weniger als ein Viertel des gesamten Gebaudebestands bzw.
Neubauvolumens aus.

Ein in der Praxis groRes Problem sind baubewilligte Vorhaben, die aufgrund der weiter unten dargestell-
ten Rahmenbedingungen nicht in die Umsetzung gelangen. Teilweise handelt es sich nicht um nur ver-
schobene, sondern um abgesagte Bauvorhaben.

Ein generelles Muster ist, dass bereits begonnene Bauvorhaben auch bei stark gestiegenen Preisen fertig-
gestellt werden, in einer frihen Phase in der Pipeline befindliche Projekte aber eingefroren werden. Dieses
typische Marktverhalten bewirkt aktuell noch lebhaft werkende Baustellen, aber einen umso heftigeren
Einbruch in kommenden Monaten.

Abbildung 1: Fertiggestellte Wohneinheiten, Prognose bis 2025
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1.2 SANIERUNG

Derzeit liegt die Sanierungsrate beim Osterreichischen Wohnungsbestand bei ca. 1,7% (IIBW&Umwelt-
bundesamt). Zur Erreichung der Klimaziele sind mindestens 2,5% nétig. 2022 ist die Sanierungsrate aller-
dings gesunken und nicht gestiegen. Die Wohnhaussanierung stagniert aus verschiedenen Griinden:

Nach Beendigung der Covid-Pandemie und dem laufenden Ukraine-Krieg bleiben gro3e Unsicher-
heiten, die in einer enormen Inflationsrate, gerade auch bei den Baupreisen, ihren Ausdruck findet.
Die Inflation war wiederum Ausldser fir einen scharfen Anstieg der Kapitalmarktzinsen. Konnte vor
einem Jahr eine gréRere Sanierung noch um 1,5% finanziert werden, ist der Zinssatz heute etwa drei
mal so hoch. Das verteuert die monatliche Riickzahlung bei 20 Jahren Laufzeit um etwa ein Drittel.
Hatte man vor zwei Jahren fur ein Neubau- oder Sanierungsprojekt € 100.000 aufgenommen und auf
20 Jahre finanziert, ware sich das mit einer monatlichen Rate von € 483 ausgegangen. Heute bewirken
die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten fiir dasselbe Projekt monatliche Kosten von € 823.
Das sind +70%!

Der Neubauboom ist zu Ende. Noch werden die vollen Auftragsbiicher abgearbeitet. Aber viele Bau-
unternehmen stehen hinsichtlich neuer Auftrdge vor einem grof3en Loch. Es bestand die Hoffhung,
dass sich die Bauwirtschaft nun auf die Sanierung stiirzen wiirde. Das ist aus Grinden der Teuerung
nicht geschehen. Gebaudeeigentiimer warten ab, bis sich die Lage wieder beruhigt.

Die Forderungssysteme von Bund und Landern sind von dieser Kostendynamik tberfordert. Es be-
steht zwar allgemeine Bereitschaft, die FOordersatze anzupassen. Zielsetzung muss aber immer auch
sein, die Teuerung durch solche Anpassungen nicht weiter zu befeuern — eine typische Zwickmuhle.

1.3 BAUKOSTEN UND BAUPREISE

Nachdem die Baupreise — das sind die Preise, die die Bauwirtschaft den Bautrdgern verrechnet — bis
2018 ein Jahrzehnt lang parallel zur Gesamtteuerung (VPI) gestiegen sind, fliihrte ab damals der Neu-

Abbildung 2: Entwicklung des Baukosten- und Baupreisindex, lange und kurze Zeitreihe
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bauboom zu einer kraftigen Preisdynamik. Weiterhin moderat steigende Baukosten — das sind die Vor-
laufkosten der Bauwirtschaft, unterteilt in Personal- und sonstige Kosten (=Materialkosten) — bewirkten
eine steigende Marge. Das anderte sich schlagartig zum Jahreswechsel 2020/21, als mehrere sich tUber-
lagernde Effekte (internationaler Bauboom nach Abklingen der Covid-Pandemie, Lieferkettenprobleme,
Spekulation) die Kosten fir Baumaterialien explodieren lie3en. In der zweiten Jahreshalfte 2021 beruhigte
sich die Entwicklung, um nach Ausbruch des Ukrainekrieges im Februar 2022 einen weiteren Schub zu
erleben. Der Hohepunkt der Baukostenentwicklung war im Mai 2022 erreicht. Seit mittlerweile einem Jahr
entwickeln sich die Baukosten seitwarts und nahern sich damit wieder der Gesamtteuerung an. Allerdings
stehen aktuell starke Lohnerhéhungen an.

Anders die Baupreise, die Mitte 2021 bereits etwa +10% im Jahresabstand stiegen, Mitte 2022 +15%
erreichten und seither bei dieser exorbitanten Dynamik verbleiben (1. Quartal 2023: +14% im Jahresab-
stand). Innerhalb der vergangenen 24 Monate sind die Baupreise um 30% in die Hohe geschossen. Wéh-
rend also die Baukosten seit einem Jahr stagnieren, sind die Baupreise weiter massiv am steigen. Das
ist nur dadurch zu erklaren, dass die bevorstehenden Lohnerhéhungen bereits eingepreist sind.

Fur die Immobilienwirtschaft ergibt sich das Problem, dass kommunizierte Kaufpreise fur Wohnungen mit
den nun geltenden Baupreisen nicht mehr darstellbar sind. Etliche Marktteilnehmer haben darauf reagiert,
indem sie laufende Projektfertigstellungen von 2023 auf 2024 verschoben haben. Notverkaufe mit starken
Preisnachlassen sind flur die kommenden Monate ebenso wahrscheinlich wie eine zunehmende Zahl an
Insolvenzen bei Bautragern. Wie bei derartigen Markterschiitterungen tblich, wird es ausschlaggebend
sein, grofRe Verwerfungen zu vermeiden, die dann unabsehbare Folgewirkungen nach sich ziehen wirden.
Das grolRe Risiko sind ,Tipping Points®, also Ereignisse, die einen Dominoeffekt nach sich ziehen. Die
Unsicherheit ist derzeit auBerordentlich grof3.

1.4 WOHNKOSTENBELASTUNG

Bei kaum einer volkswirtschaftlichen KenngréRe gehen tatsachliche und geflihlte Werte so weit aus-
einander wie bei der Wohnkostenbelastung, i.e. der Anteil des verfiigbaren Haushaltseinkommens, das

Abbildung 3: Wohnkostenbelastung der Haushalte im EU-Vergleich
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fur Wohnen und Haushaltsenergie aufgewendet wird. Erschwerend kommt die haufige politische Inan-
spruchnahme des Themas dazu. Bei aller Notwendigkeit zur Entlastung der Haushalte von Wohnkosten
ist festzuhalten, dass die Belastung der Osterreichischen Haushalte trotz des sehr hohen Mietenanteils
(bei Eigentum gelten nur die Zinsen als Konsumausgaben, die Kapitaltiigung als Ansparung) unter dem
EU-Durchschnitt liegt (Abbildung 3). Der starke Rickgang der Quote im EU-Durchschnitt bis 2020 duirfte
wesentlich an den guinstigen Energiekosten und Zinsen gelegen sein.

In Osterreich liegt die Wohnkostenbelastung der Haushalte mit groRer Kontinuitat bei ca. 18%, im Ver-
gleich dazu in Deutschland bei aktuell 24% und in der Schweiz bei knapp 26%. Besorgniserregend ist
allerdings der zuletzt starke Anstieg um 0,8 Prozentpunkte innerhalb eines Jahres. Angesichts der 2023
inflationsbedingt stark gestiegenen Mieten und zinsgetrieben stark gestiegenen Kosten fir Eigentum ist
fur heuer mit einer weiteren deutlichen Erhéhung zu rechnen. Nachdem sich im ersten Jahr der Covid-
Pandemie die soziale Lage der Haushalte nicht verschlechtert hatte, scheint die Bewaltigung der Nach-
Covid-Krisen groRere Probleme zu bereiten.



2  KURZFRISTIG UMSETZBARE MARNAHMEN

Die in diesem Kapitel dargestellten MaRnahmen eignen sich, um die Situation kurzfristig zu entlasten.
Vorrangige Zielsetzungen sollten sein:

= Dampfung des Riickgangs der Baubewilligungen;

= Dampfung des Auftragsriickgangs der Bauwirtschatft;

= Dampfung der Wohnkostendynamik;

= Dampfung des Preiseinbruchs bei Eigentumswohnungen;

= Stabilisierung der Baupreise.

Es ist absehbar, dass diese Ziele nur mit einem Straul? an MaRnahmen in allen Wohnungsmarktsegmen-
ten, bei Neubau und Sanierung zu erreichen sein werden. Die dargestellten Malnahmen erheben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Der Fokus liegt bei MalZnahmen zur Stabilisierung der Baukonjunktur.

2.1 VERTRAUEN AUFBAUEN

Diese Malinahme klingt wie eine Binsenweisheit, ist aber ungeachtet dessen wirkungsvoll wie kaum eine

andere. Das derzeitige Momentum sollte mit u.a. folgenden Aktivitaten positiv beeinflusst werden:

= Politische Signale auf Bundes- und Landerebene hinsichtlich einer Normalisierung der Rahmenbedin-
gungen;

= Signale hinsichtlich Perspektiven, Aufbruch und jedenfalls Stabilitat der politischen Rahmenbedingungen;

=  Kommunikation hinsichtlich der Resilienz der dsterreichischen Immobilienwirtschaft;

=  Kommunikation hinsichtlich der Resilienz des hiesigen Wohnungsmarktes und der Marktteilnehmer.

2.2 MARNAHMEN ZUR PREIS- UND MARKTSTABILISIERUNG

Vorrangigen Stellenwert haben derzeit Malinahmen zur Beruhigung der Markte. Denn Teil des Problems
ist, dass die verfugbaren Politikinstrumente zur Marktbeeinflussung zwar gut bei ruhiger Marktdynamik
funktionieren, sie aber kaum auf extrem volatile Marktbewegungen hin ausgelegt sind, wie sie momentan
herrschen.

a) Preisbremsen

Die massiv gestiegenen Wohnkosten haben politische Sprengkraft. Die Bemihungen um eine Eindam-
mung der Wohnkosten hangen zwar nicht direkt mit der lahmenden Baukonjunktur zusammen. Aufgrund
der thematischen Verwandtschaft macht es aber Sinn, auch diesbezlgliche Initiativen zu beschreiben,
insbesondere im Zusammenhang mit politisch verordneten Preisbremsen.

Aufgrund der massiven Preisanstiege fir Strom und Gas wurden Ende 2022 vom Bund Wohn- und Heiz-
kostenzuschiisse im Ausmalfd von € 450 Mio. beschlossen (Wohn- und Heizkostenzuschussgesetz, StF:
BGBI. | Nr. 14/2023). Die Umsetzung erfolgt durch die Lander nach jeweils eigenen Mechanismen, Ein-
kommens- und Betragsgrenzen.

Im ersten Quartal 2023 ging die politische Debatte um die bevorstehende Indexanpassung bei preisre-
gulierten Mieten hoch. Es wurden 6ffentlich zahlreiche Vorschlage fur moderatere Zuwéchse als die in-
dexmafRig anstehenden ca. +8,5% diskutiert, u.a. eine politisch festzulegende Deckelung von z.B. 2% p.a.
nach dem Vorbild der sozialistisch regierten Lander Spanien und Portugal. Wenig Erfolg hatte der 2020
eingefilhrte Mietendeckel in Berlin.



Nachdem die Preisanpassung auch den kommunalen Wohnbau betrifft, haben mehrere Gsterreichische
Stadte gedeckelte oder auf mehrere Jahre verteilte Mietensteigerungen beschlossen, z.B. Linz, Klagenfurt
und Villach, nicht aber Wien. Statt einer solchen Neuregelung wurden im Marz die Wohn- und Heizkos-
tenzuschisse um weitere € 225 Mio. aufgestockt. Ein alternativer Vorschlag wird unter Pkt. b) erortert.

Im Mai 2023 legte das Burgenland in einem anderen Bereich Preisdeckel fest, ndmlich bei von Gemeinden
verkauftem Bauland. Aufbauend auf regional eingegrenzten Sachverstandigengutachten zu Grinland-
preisen mit Umwidmungspotenzial samt AufschlieBungskosten wurden Maximalwerte ermittelt, die in Eisen-
stadt oder Neusied! bei etwa 130 €/m? Bauland, im Stdburgenland aber bei nur rund 50 €/mz2 liegen.

Preisdeckel oder Preisbremsen stof3en auf breiten Widerstand, einerseits wegen des Eingriffs in Eigen-
tumsrechte, andererseits wegen Vorbehalten gegen staatliche Eingriffe in die Preisbildungsfunktion der
Markte. Gleichzeitig sind Vorteile nicht von der Hand zu weisen, insbesondere die direkte Wirkung von
Preisbremsen auf die Gesamtinflationsrate, wahrend Subjektférderungen zur Aufrechterhaltung der Leist-
barkeit die Inflation weiter antreiben konnen. Ein Nachteil der in Osterreich vorgeschlagenen Modelle ist
zudem deren Beschréankung auf den MRG-Vollanwendungsbereich. Die vielen vermieteten Eigentums-
wohnungen und Mietwohnungen in neueren Bauten wéaren davon nicht erfasst gewesen.

Es ist also fraglich, ob sich Preisbremsen zur Stabilisierung von Baukosten, Mieten und Immobilienpreisen
eignen. Demgegeniiber ist es der Wohnbauférderung der Lander iber Jahrzehnte hinweg gut gelungen,
die Baukosten im geférderten Bereich deutlich unter jene im freifinanzierten Bereich zu driicken und zu
stabilisieren (s. Kap. 2.4.1b), S. 15).

b) Inflationstreibende oder -ddmpfende Wirkung der Indexierung

Sehr viele regelmiaRig wertangepasste Betrage — auch im Bauwesen — referenzieren auf die Anderung
des Verbraucherpreisindex zum Vorjahr (oder andere geeignete Indizes). Das ist in ,normalen® Zeiten
sachgemalf und unproblematisch. Bei sehr hohen Inflationsraten wie derzeit entstehen jedoch selbstver-
starkende Wirkungsmechanismen, dass also der Index sozusagen durch sich selbst indexiert wird.

Dem koénnte leicht Abhilfe geschaffen werden, indem nicht der Vorjahreswert, sondern der gleitende
Durchschnitt der vorangegangenen z.B. 10 Jahre herangezogen wird. Die Umstellung héatte eine versteti-
gende Wirkung u.a. auf die Preis-Lohn-Spirale und wiirde gleichzeitig dem berechtigten Wunsch der Be-
teiligten nach Werthaltigkeit voll gerecht werden.

Der Vorschlag wurde vom Autor gemeinsam mit Helmut Puchebner in Bezug auf die Valorisierung der
Mieten durchgerechnet (Puchebner, 2023). Fur die aktuelle Mietanpassung im MRG-Vollanwendungsbe-
reich (+8,5%, s.0.) hétte eine Umstellung auf einen 10-jahrigen Durchschnitt eine viel moderatere Anpas-
sung um ca. +2,5% bewirkt. Das Modell hatte auch auf den MRG-Teilanwendungsbereich und die vielen
anderen wertangepassten Mieten-/Betriebskostenbestandteile (z.B. EVB, Ricklage, Gebuhren etc.) an-
gewandt werden sollen. Politisch heikel wére eine solche Umstellung freilich in zuklinftig zweifellos wieder
kommenden Jahren mit niedriger Inflationsrate, wenn die Mietanpassung Uber dieser liegen wiirde.

¢) Stabilisierung der Immobilienpreise
Die Entwicklung der Immobilienpreise hat einen eminenten volkswirtschaftlichen Einfluss. Sie war einer
der Ausldser der Globalen Finanzkrise 2008 (unzureichend abgescherte ,Sub-Prime“-Kredite in den USA).
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Die in Osterreich seit Ende der 2000er Jahren durchgéngig massiv gestiegenen Wohnungspreise waren —
zusammen mit dem Wohnbauboom ab Mitte der 2010er Jahre — ausschlaggebend fiir die sehr gute
Ertragsentwicklung der Bauwirtschaft, ersichtlich am Baupreisindex im Vergleich zum Baukostenindex
(Abbildung 2).

Die Kumulation von drei Einflussgrof3en setzte seit Mitte 2022 die Immobilienwirtschaft massiv unter
Druck: die sehr stark gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten, die sehr stark gestiegenen Finanzie-
rungskosten und die neuen Belehnungsregeln fir Hypothekarkredite (KIM-Verordnung). In Kombination
treffen diese gednderten Rahmenbedingungen nicht nur die Wohnungskunden, sondern auch die Unter-
nehmen hinsichtlich ihres Finanzierungsrisikos sowie institutionelle Investoren.

Das Volumen neuer Hypothekarkredite fir Haushalte ist gemafl OeNB im Méarz 2023 im Jahresabstand
um mehr als 60 Prozent zuriickgegangen. Gemal Bloomberg-City-Tracker-Analyse sind die Angebots-
preise in Wien im Mai 2023 im Jahresabstand um 12,2% gesunken. Das ist einer der hochsten Werte im
Vergleich zahlreicher europédischer Metropolen. Mit weiteren Rickgéngen wird gerechnet (https://wien.
orf.at/stories /3208023/).

Wieder sinkende Immobilienpreise helfen einerseits gegen Uberhitzungstendenzen wéahrend der vergan-
genen Jahre und helfen der Leistbarkeit von Wohneigentum. Die negativen Aspekte haben es allerdings
in sich. Fir die Bauwirtschaft ist diese Entwicklung ausschlaggebend fiir den Einbruch der Bewilligungs-
zahlen (Abbildung 1). Aus volkswirtschaftlicher und Bankensicht erhéht sich das Risiko der Uberschul-
dung von Immobilien. Solche Rahmenbedingungen kénnen Kettenreaktionen auslésen bis hin zum Plat-
zen einer Spekulationsblase.

Mehrere Argumente sprechen gegen einen bevorstehenden Einbruch der Immobilienpreise: Diese resul-
tieren zu guten Teilen aus entsprechend gestiegenen Bauland- und Baupreisen. Die anhaltende demo-
graphische Dynamik erzeugt Nachfrage und zwar nicht nurim ,leistbaren® Marktsegment. Viele Marktteil-
nehmer, nicht zuletzt bisherige Kunden und Banken, sind an stabilen Werten interessiert.

Zusammengefasst spricht vieles dafiir, dass trotz der vielfaltigen Abwarts-Risiken die Immobilienpreise
halten, allenfalls moderat sinken werden.

d) KIM-Verordnung

Die Verordnung der Finanzmarktaufsicht fir nachhaltige Vergabestandards bei der Finanzierung von
Wohnimmobilien (KIM-VO) war einer der Treibsétze des Nachfrageeinbruchs nach Wohnimmobilien ab
Mitte 2022: faktisch max. 80% Beleihungsquote bei max. 35 Jahren Finanzierungsdauer und max. 40%
Einkommensbelastung. Einzelne Aspekte wurden mit einer seit 4/2023 geltenden Regelung nachgebessert
(Ausnahme von Zwischenfinanzierungen, hoéhere Geringfligigkeitsgrenze). Die KIM-VO kam zu einem
unglnstigen Zeitpunkt, da gleichzeitig die Kreditzinsen massiv anstiegen. Ansonsten spricht aber vieles
dafur, Kreditnehmern derartige Rahmenbedingungen aufzuerlegen und sie solcherart vor Uberschuldung
zu schitzen. Einer Forderung, die Nachfrage durch eine Aufweichung der KIM-VO zu stimulieren, kann
demgemalf3 nur wenig abgewonnen werden.

e) MalRnahmen zur Stabilisierung der Baukonjunktur
Kontinuitét hat viele Vorteile. Das trifft auch auf die Kontinuitat der Baukonjunktur zu. Mal3hahmen zur
Verstetigung der Bauproduktion sind Gegenstand der nachfolgenden Abschnitte.
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2.3  WOHNUNGSPOLITISCHE MARNAHMEN BUND
2.3.1 BEDARFSORIENTIERTER NEUBAU

Unter Einbezug aller Bedarfskomponenten (Haushaltsentwicklung, Ersatzneubau, aus dem Markt gefal-
lene Objekte, investiver Wohnbau, Umzugsreserve) wird ein Neubaubedarf im Durchschnitt der kommen-
den 10 Jahre von knapp Uber 50.000 Einheiten geschéatzt (IIBW-Schatzmodell). Das ist deutlich weniger
als der Output der vergangenen funf Jahre, aber mehr als in den 2000er Jahren. Stark ricklaufig ist
demnach der Bedarf nach Eigenheimen. Wurden im Durchschnitt der vergangenen finf Jahr etwa 17.300
Eigenheime fertiggestellt, wird der zukiinftige Bedarf auf nur noch ca. 8.200 pro Jahr geschéatzt. Hinter-
grund dieser pessimistischen Einschatzung ist nicht der ungebrochene Wunsch der Konsumenten nach
dem freistehenden Eigenheim, sondern die stark zunehmenden raumordnerischen und grundverkehrs-
rechtlichen Restriktionen angesichts es enormen FlachenfraRes der vergangenen Jahrzehnte. Ein erheb-
licher Teil der Nachfrage wird in Produkte gelenkt werden, die funktional nahe am Eigenheim, rechtlich
aber Mehrwohnungsbauten sind (verdichteter Flachbau, Reihenhauser).

Der groBvolumige Neubau hatte im Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre einen Output von Uber
40.000 Einheiten. Der zukiinftige Bedarf wird demgegentber auf unter 30.000 pro Jahr geschatzt. Haupt-
grund fir den Rickgang ist der erwartete Bedeutungsgewinn von ,neuen Wohnungen in bestehenden
Bauten®. Sie bleiben nach den [IBW-Schatzungen mit etwa 13.000 Einheiten pro Jahr auf hohem Niveau.
Zum Anteil ,leistbarer Angebote am grol3volumigen Baugeschehen s. Kap. 2.4.1 (S. 14).

Der Bund sollte realistische Bedarfsschatzungen zur Grundlage der Verhandlungen zum Finanzaus-
gleich, zu fiskalischen und FérdermalRnahmen anstellen.

2.3.2 STEUERLICHE MARNAHMEN

Mit der tberwiegenden Steuerhoheit hat der Bund wirkmachtige Instrumente zur Erreichung der vorlie-
gend dargestellten Ziele in der Hand. Zur Verbesserung der Wirkung der dargestellten Mal3hahmen emp-
fiehlt sich eine zeitlich befristete Geltungsdauer. Mogliche neue Schwerpunkte sind:

a) Befreiung von der Grunderwerbsteuer fiir das erste Eigentum

Diese zuletzt breit diskutierte MalZnahme hat zwar mit 3,5% Ersparnis fiir die beglnstigten Haushalte ein
nur moderates Volumen, kdnnte aber als Anreiz erhebliche Wirksamkeit entfalten, v.a. als Teil eines Pakets.
Alle Mal3nahmen zur Belebung des Neubaus von Eigenheimen sollte an raumordnerische und Suffizienz-
Ziele gebunden werden (wenig Bodeninanspruchnahme, nur innerhalb geschlossener Siedlungsgebiete,
moderate Nutzflache).

b) Stimulierung der Eigenheimsanierung durch erhéhte einkommensteuerliche Absetzbetrdge

Mit der ,Oko-sozialen Steuerreform* wurde Anfang 2022 eine ESt.-Abschreibung fiir thermisch-ener-
getische Sanierungen von Eigenheimen eingeflhrt, nachdem ein ganz &hnliches System wenige Jahre
zuvor abgeschafft worden war. Mit pauschalen Absetzbetragen von € 4.000 (Hullensanierung) bzw.
€ 2.000 (Heizungsumstellung) ist es eine Forderung, die allenfalls erganzend zu anderen Malinahmen
(s. Kap. 2.3.3a), 2.3.3b) ausreichende Anreizwirkung ausubt.

Denkbar und zweckmafig ware eine sehr deutliche Erhéhung der steuerlichen Foérderung, z.B. eine Ver-

funffachung, verbunden allerdings mit einigen lenkenden Bedingungen:

= Nur umfassende Sanierungen mit mind. 3 thermisch-energetisch relevante MaRhahmen: Gebaude-
hille, Fenster, Dach, Kellerdecke, klimafreundliche Heizung.
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= Inanspruchnahme eines Sanierungs-Coachs (s. IIBW, 2023), das ist typischer Weise ein Baumeister,
Zivilingenieur oder Architekt.
= Die Umsetzbarkeit der Bedingung einer liberwiegend lokalen Beschaffung miisste noch geklart werden.

Wie die anderen vorgeschlagenen Mal3nahmen sollte sie zeitlich befristet angeboten werden.

¢) Stimulierung der Sanierung privater Mietwohnungen

Die Sanierungsquote in diesem Bestandssegment ist besonders niedrig, die wohnrechtlichen Barrieren
sind hoch (Investor-Nutzer-Dilemma). Eine bessere steuerliche Férderung z.B. in Analogie zum Inves-
titionsfreibetrag der 6ko-sozialen Steuerreform 2022 kénnte wirken. Zweckmafig wére die Auslegung der
Forderung auf die Ziele der Zentralisierung und Dekarbonisierung der Geb&udeheizung.

d) Stimulierung von Bauherrenmodellen

Bauherrenmodelle sind seit langem wirkungsvolle Instrumente zur Kanalisierung privaten Investitions-
kapitals in die Gebaudesanierung. Eine zeitlich befristete Erhéhung der Absetzbetrage kdnnte einen
Investitionsschub auslésen.

e) Stimulierung der Sanierung in Nicht-Wohnbauten

Der als Covid-Malinahme eingefiihrte erhohte Investitionsfreibetrag wurde stark in Anspruch genommen.
Denkbar ware eine weitere zeitlich befristete Attraktivierung fir umfassende thermisch-energetische
Sanierungen.

f) Zeitlich befristete USt.-Beqginstigung

Eine solche Malinahme kann angesichts des u.U. groRen Einnahmenentfalls nur unter strikten Rahmen-
bedingungen empfohlen werden. Denkbar wére eine zeitlich befristete USt.-Beglinstigung bei vorzeitigem
Baubeginn und bei Nachweis von Baupreisen, die nahe jenen vor der Krise sind. Dies ist freilich im Einzel-
fall schwer nachweisbar.

2.3.3 BUNDESFORDERUNGEN

a) UFI-Férderungen

Im Rahmen der Umweltférderung im Inland werden schon heute substanzielle baurelevante Férderungen
ausgeschiittet. Mit dem ,Sanierungsscheck*, dem ,Raus aus Ol und Gas*“-Bonus und der ,Sauber Heizen
fur Alle“-Forderschiene stehen jahrlich dreistellige Millionenbetrage zur Verfiigung. Das Zusammenwirken
mit der ahnlich hoch dotierten Sanierungsforderung der Lander hat sich eingespielt.

Zur unmittelbaren Ankurbelung der Baukonjunktur ware es denkbar, einen ,Sanierungsscheck Plus® ein-
zufuihren, sofern der Baustart vorgezogen wird.

Wesentlich erscheint die baldigst mdgliche Ausweitung der ,Sauber Heizen fir Alle“-Forderschiene auf
den groRvolumigen Wohnbau.

b) Handwerkerbonus

Der zwischen 2014 und 2017 ausbezahlte Handwerkerbonus sah eine Férderung von 20% der nachge-
wiesenen Kosten von Professionisten bis zu max. € 600 vor. Die Férderung stand zwar wegen hoher
Mitnahmeeffekten in der Kritik, wurde aber gleichzeitig gut angenommen.
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Ein groR3er Vorteil der MaRnahme ist die mogliche Einschrankung auf lokale Gewerbebetriebe mit der
damit erreichten Stimulierung der lokalen Wertschépfung.

Denkbar wéare eine Nachbesserung der Mal3nhahme in folgender Hinsicht:

= Deutliche Anhebung der Férderhdchstgrenze;

= Einschrankung auf thermisch-energetische MaRhahmen, ggf. auf umfassende Sanierungen;

= Einschrankung auf Dienstleistungen aus der Region;

=  Wenn moglich Anwendung nur auf Gewerke mit Auslastungsproblemen (nicht fur Installateure, Sola-
teure etc.).

¢) Koordination der MaBnahmen

Durchaus problematisch ist die Vielzahl bestehender Malinahmen angesichts des Ziels der Vermeidung
von ungerechtfertigten Doppelférderungen. Privatwirtschaftlich agierende Forderabwicklungsstellen
(KPC, aws u.a.) verfugen Uber groRe Erfahrungen in der effizienten Durchfiihrung der dargestellten Pro-
gramme. Es scheint vielversprechend, sie starker mit der Koordination der MaBhahmen zu betrauen.
Einzelne Bundeslander haben bereits die KPC mit der gekoppelten Abwicklung der Sanierungsférderung
von Bund und Land beauftragt. Es scheint zielfihrend, diese Strategie auszuweiten.

2.3.4 LERNEN VON CoVID-MARNAHMEN

Die Bekampfung der Covid-Pandemie war u.a. auch ein Experimentierfeld fir staatliche Interventionen.
Die daraus gewonnenen Erkenntnisse sollten auf die derzeitige Krise angewandt und gescharft werden.
Grosso modo gut funktioniert haben folgende MalZnahmen:

= Steuerliche Anreize fir Investitionen im Nicht-Wohnbau.

=  Gemeinde-Milliarde.

= Malnhahmen zur sozialen Abfederung.

2.4 \WOHNUNGSPOLITISCHE MARNAHMEN LANDER

2.4.1 PERFORMANCE DER WOHNBAUFORDERUNG

Wohnungspolitische MaRhahmen der Lander sind Gberwiegend mit dem Instrument der Wohnbauftrde-
rung verbunden. Diese hat eine bald hundertjahrige Geschichte und hat ihre breite Effektivitat tiber Jahr-
zehnte hinweg stetig verbessert. Mit den lange Zeit sehr niedrigen Kapitalmarktzinsen hat die Wohnbau-
forderung einen Teil ihrer Finanzierungsfunktionen verloren. Andere Funktionen sind aber geblieben, v.a.
sozial- und umweltpolitische Lenkungseffekte.

a) Wohnbauférderung als ,Shock Absorber*

Die Wohnbauférderung hat sich schon oft als Stabilisator in wirtschaftlich schwierigen Zeiten bewahrt,
etwa nach der Globalen Finanzkrise 2008. Nach der ,Lehmann-Pleite“ 2008 stand die Aussicht eines
Abschmelzens des globalen Finanzsystems im Raum. Weltweit setzte der Finanzsektor seine Aktivitaten
mehr oder weniger auf Null, unmittelbar gefolgt vom Immobiliensektor. Fiir Monate war Stillstand. In Os-
terreich demgegentuber war schon nach wenigen Wochen klar, dass der gemeinnitzige Wohnungssektor
weiter funktionieren und Wohnbau aus Wohnbauférderungs- und Bausparmitteln weiter finanzierbar sein
wirde. Das rasche Anspringen der Baukonjunktur war damals mafgeblich fiir die baldige Uberwindung
der Krise in Osterreich.
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Die Wohnbauférderung hat die Kapazitaten zur Wiederherstellung von Kontinuitat weiterhin. In einigen
Bundeslandern hat die derzeitige Krise allerdings tiefe Schrammen hinterlassen, vor allem in jenen, die
ihre Forderungssysteme auf Annuitatenzuschisse aufgebaut haben. Dort erfordert nicht nur der Neubau
mehr Mittel, sondern auch die Neubaujahrgange der vergangenen Jahre. Das Uberspannt die Wohnbau-
forderungsbudgets mancher Lander.

b) Wohnbauférderung als Preis-Stabilisator

Hochst problematisch ist fur alle Lander die Anpassung der Foérderkonditionen an die gestiegenen Bau-
preise. In der Vergangenheit waren es die Forderstellen gewohnt, mit geeigneten Mitteln die Preise mo-
derat zu halten, die Performance aber sukzessive zu steigern. Das funktioniert derzeit nicht. Jetzt stehen
die Forderstelle vor der Herausforderung zu vermeiden, durch angepasste Fordersatze die exorbitante
Baupreisentwicklung weiter zu befeuern. Aus allen Bundeslandern wird berichtet, dass gemeinniitziger
Wohnbau vielfach auf Eis gelegt ist, weil die am Markt verfigbaren Baupreise und die Fordersatze nicht
zur Deckung zu bringen sind. Es wird vielfach von kaum nachvollziehbaren Preisanpassungen berichtet.
Zweifellos bedarf es auch einer Revision der Preiserwartung einzelner Lieferanten und Dienstleister.

2.4.2 KURZFRISTIG MOGLICHE MARNAHMEN DER WOHNBAUFORDERUNG

a) Férderungsdurchsatz erhéhen

Der groRvolumige Wohnbau stieg in den vergangenen zwanzig Jahren von rund 20.000 auf bis zu 50.000
baubewilligte Einheiten. Die Férderzusicherungen im grof3volumigen Neubau lagen demgegentiber weitge-
hend konstant bei rund 20.000 Einheiten pro Jahr, sanken zuletzt aber auf 13.000 (2021). Daraus resultierte
ein Forderdurchsatz, also der Quotient aus den beiden Grof3en, der seinerzeit bei >90% lag, zuletzt aber
bei unter 40%. Die restlichen 60% des Neubaus waren also (hochpreisige) Eigentums- und freifinanzierte
Mietwohnungen. Bei aller Berechtigung von kommerziellem Wohnbau ist die Abschatzung gut fundiert, dass
rund 60% des grofdvolumigen Neubaus ,leistbar® = ,geférdert” errichtet werden sollten.

Das erfordert eine Erh6hung der Budgets. Tatséchlich haben die Lander tber viele Jahre hinweg mit sin-
kenden Forderausgaben einen beachtlichen Output erzielt. Viele Details finden sich in diversen [IBW-Stu-
dien (z.B. IIBW 2010-2022; Amann, 2019). Der Anteil der Wohnbauférderung am osterreichischen BIP lag
in den 1990er Jahren bei ca. 1,3%, zuletzt bei nur noch 0,4%. Viele Reformen haben dazu gefihrt, dass
2021 im Gesamtaggregat der Bundeslander allein die Einnahmen aus dem Wohnbauférderungsbeitrag (ca.
€ 1,2 Mrd.) und den Ruckflissen (ca. € 1,3 Mrd.) die Ausgaben von € 1,9 Mrd. um € 630 Mio. Uberstiegen.
Weder die bis 2008 Uberwiesenen Zweckzuschiisse des Bundes, die idF in Bedarfszuweisungen umge-
wandelt wurden, noch Mittel aus den Landerbudgets, sind heute fir die Finanzierung nétig. Nun sind die
Aufgaben der Lander in allen méglichen Bereichen stark angewachsen und die aus der Wohnbauférderung
freigewordenen Mittel werden zweifellos zweckmaRig anderweitig eingesetzt. Dennoch aber darf das
Sprichwort strapaziert werden, dass man eine Kuh nicht melken sollte, bis sie tot ist.

Dementsprechend forderte der GBV-Verband kirzlich eine Erhéhung der Wohnbauférderung auf 1% des
BIP (z.B. Der Standard, 20. Dezember 2022). Das waren aktuell € 4,48 Mrd. bzw. +130% zu den tatsachli-
chen Forderausgaben 2021.

b) Leistbares Wohnungseigentum

Osterreich hat eine im internationalen Vergleich besonders niedrige Eigentumsquote von nur ca. 48%
(EU-Durchschnitt ca. 70%) — und sie sinkt, aller politischer Beteuerungen zum Trotz, weiter. Bei allen
Vorziigen von (geftrderter) Miete sind die volkswirtschaftlichen und individuellen Vorziige von Wohn-
eigentum Uberzeugend. In Osterreich spielten geforderte Eigentumswohnungen bis in die 1980er Jahre
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eine zumindest ebenbiirtige Rolle zur geférderten Miete. Und international gibt es sehr gute Beispiele fiir
LAsset-based Welfare“. Eigentumsbasierte Wohlfahrtssysteme spielen z.B. in Singapur eine dominante
Rolle (11IBW, 2022b).

Angesichts der heutigen Aussichtslosigkeit des Erwerbs von Wohneigentum flr junge Haushalte ohne
grol3e Erbschaft und den grof3en Vorteilen, die eine Eigentumsbegriindung v.a. bei jungen Haushalten
mit sich bringt, sollte dieser Férderschwerpunkt dringend und unmittelbar forciert werden. Alle Lander
verfligen Uber einschlagige Rechtsvorschriften. Doch wird die Forderschiene vielfach stiefmutterlich be-
handelt. Der Anteil des Direkteigentums an allen Férderzusicherungen lag 2021 im &sterreichischen
Durchschnitt bei nur 14%, in mehreren Landern bei null.

Der Schwerpunkt eines Sofortprogramms sollte bei jungen Haushalten liegen (Referenzperson unter 35
Jahren).

c) Aktivierung des GBV-Sektors

Mit der Kombination aus Wohnungsgemeinniitzigkeit und Wohnbauférderung verfiigt Osterreich {iber ein
international hoch gelobtes Erfolgsmodell (z.B. OECD, 2021). Besser als in anderen Landern gelingt es,
dass der gemeinnutzige Sektor als ,verlangerter Arm der Wohnungspolitik“ agiert. In der wirtschaftlichen
Gestion Privatunternehmen, unterliegen sie durch das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, die strikte
Aufsicht und Kontrolle sowie die Abhangigkeit von der Wohnbauférderung dennoch einem soliden poli-
tisch bestimmten Regime.

Dementsprechend reagieren sie auf politische Vorgaben, sofern diese dem Primat der Kostendeckung
gerecht werden. Der gemeinnitzige Wohnungsneubau zeichnet sich durch grof3e Kontinuitat aus. Aktuell
sind die Neubauzahlen allerdings stark riicklaufig. Diese Entwicklung umzukehren wére auch kurzfristig
maoglich. Barrieren sind aber nicht nur unzureichende Férdersatze, sondern — ebenso brisant — die
schwere Verfiigbarkeit von Bauland unter den vorgegebenen Kostengrenzen sowie Behérdenverfahren,
insbesondere Umweltvertraglichkeitsprifungen und Widmungsverfahren. Eine Aktivierung des GBV-Sek-
tors misste also gleichermalf3en bei der Finanzierung und beim Bauland ansetzen.

d) Sanierungsquote

Trotz hoher Férderausgaben bewegt sich die geforderte Sanierungsquote bestenfalls seitwarts (IIBW&
Umweltbundesamt, 2021). Geférderte Heizungstdausche haben zugelegt, thermische MalZnahmen und
umfassende Sanierungen stagnieren demgegenuiber (s. Kap. 1.2, S. 6). Wie vielfach aufgezeigt, sind die
Grinde dafir vielfaltig. Bei Eigenheimen ist es v.a. die Komplexitat umfassender Sanierungen, im grof3-
volumigen Bestand rechtliche Barrieren, in beiden Bereichen natirlich auch und v.a. die Kostenexplosion.

Die Lander kdnnten ihren Verpflichtungen gem. ihrer ,Langfristigen Renovierungsstrategie® (OIB, 2020)

mit folgenden auch kurzfristig umsetzbaren MaRnahmen besser nachkommen:

= Erhohung der Fordersatze;

= Bessere Abstimmung mit den Férderangeboten des Bundes;

= Aufstockung der Energieberatungseinrichtungen;

= Die Férderung von Sanierungskonzepten ist ein wichtiger erster Schritt. Fiir umfassende Sanierungen
von Eigenheimen ist zudem eine Sanierungsbegleitung notig.
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e) MalRnahmen zur Bewaéltigung der Hirde der KIM-VO

Die Mitte 2022 in Kraft getretene KIM-Verordnung hat vielen Haushalten den Traum vom eigenen
Haus/Wohnung verhagelt (s. Kap. 2.2d), S. 11). In einzelnen Bundeslandern wurde erwogen, die darin
festgeschriebenen Eigenkapitalanforderungen durch eigene Aktivitaten zu entschérfen. Zwischenzeitlich
konnte geklart werden, dass ein nachrangig besichertes Forderdarlehen Eigenkapitalcharakter hat, nicht
aber eine bloRe Landes-Garantie. Wenngleich der Sicherungszweck der KIM-VO grundsétzlich gutzuhei-
Ben ist, spricht bei geférdertem Eigentum einiges dafir, die Eigenkapitalanforderungen an den Kaufer zu
reduzieren: Die Risiken sind bei geférdertem Eigentum generell geringer als bei freifinanziertem. Viele
Fordermodelle richten sich an junge Haushalte, fur die die Anforderungen haufig ein Ausschlielungs-
grund sind.

Eine Klarstellung der FMA zur rechtssicheren Vorgangsweise der Lander in dieser Sache ware hilfreich
und konnte ggf. einen Eigentumsschwerpunkt der Landerférderungsmodelle auslésen.
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3 MITTELFRISTIG WIRKSAME MARNAHMEN

AuftragsgemaR liegt ein Schwerpunkt der vorliegenden Studie bei den kurzfristig umsetzbaren Mal3nah-
men (Kap. 2). Die in diesem Abschnitt vorgestellten MaBhahmen haben eine langere Vorlaufzeit. Sie
werden angesichts dessen nur kursorisch beschrieben.

3.1 WOHNUNGSPOLITISCHE MARNAHMEN BUND

a) Bundeswohnbauprogramm mit ,Requlatory Sandbox*

In Ergadnzung zu den Aktivitaten der Lander im Rahmen ihrer Wohnbauférderung kdénnte der Bund, analog

zur Sanierungsforderung, ein eigenes Programm auflegen. Sachlich gerechtfertigt ist eine solche Strapa-

zierung der kompetenzrechtlichen Zustandigkeiten (das ,Volkswohnungswesen® liegt bei den Landern)

nur bei einer thematischen Ausweitung:

= Initiative zur Schaffung einer relevanten Zahl an leistbaren Wohnungen (z.B. 5.000 Wohneinheiten);

= Kooperation mit den Landern (Qualifizierung fir Wohnbeihilfe), den Gemeinden (Zurverfligungstellung
von erschwinglichem Bauland) und den GBV; ggf. wettbewerbsméaRige Foérdervergabe;

= Technologieinitiative zur Forcierung von Vorfertigungstechnologien (Technologie-offen), um deren Markt-
reife zu beschleunigen;

= Nutzung dieser Initiative zur Entschlackung des bestehenden Regelwerks (Baurecht, Normen, Forder-
vorschriften) mit der Methode einer ,Regulatory Sandbox". Ziel sind bessere Qualitaten zu geringeren
Kosten.

b) Aktivierung eines bundesseitigen Finanzierungsinstruments

Die 2015 mittels Bundesgesetz (BGBI. | Nr. 157/2015) gegrindete Wohnbauinvestitionsbank (WBIB)
hatte den Zweck, in Erganzung zur Wohnbauférderung der Lander, Mittel aus EU-Quellen fir leistbaren
Wohnbau und Sanierung in Osterreich zu lukrieren. Die WBIB sollte rein privatwirtschaftlich aufgestellt
werden. Die Forderbank erlangte eine Bankkonzession und etablierte eine Geschéftsfiilhrung. Es war
vorgesehen, dass die WBIB keine eigene Geschéftsstelle hat. Die Leistungen — Verwaltung, Abwicklung
und Vergabe der Kredite — sollten seitens der beteiligten Bankinstitute erbracht werden. Die WBIB war
als Forderbank (Sonderkreditinstitut) gem. 8 3 Abs. 1 Z 11 Bankwesengesetz konzipiert. Daraus ergeben
sich mehrere Ausnahmetatbestdnde und daraus folgende Kostenvorteile. Vor allem ware fir WBIB-Fi-
nanzierungen eine Eigenkapitalunterlegung nur im Ausmaf der allgemeinen Sorgfaltspflichten des BWG,
nicht jedoch nach den strengen Vorschriften der CRR (Capital Requirements Regulation), erforderlich
gewesen. Das hatte insb. nach der 2023 startenden Einfihrung von ,Basel IV* Kostenvorteile bewirkt.
Das Modell ist hinsichtlich Maastricht-Kriterien neutral und konform mit dem EU-Beihilfenrecht, wie sei-
tens der EU-Kommission mit einem ,Letter of Comfort” bestatigt wurde. Trotz aller Vorbereitungen kam
es zu keiner Aufnahme der Geschéfte, v.a. wegen Bedenken hinsichtlich der Bundeshaftung. Die Wohn-
bauinvestitionsbank wurde schlieflich liquidiert, die Bankkonzession ging verloren. Das WBIB-G ist wei-
terhin in Kraft. Eine Wiederbelebung ware moglich und wirde — gerade unter den gegebenen Rahmen-
bedingungen — grof3e Vorteile bieten.

3.2 WOHNUNGSPOLITISCHE MARNAHMEN LANDER

a) Bau-Schwerpunkte im neuen Finanzausgleich

Der Finanzausgleich ist das zentrale Instrument der Kooperation zwischen Bund, Landern und Gemein-
den, der nicht nur die Aufteilung der Steuereinnahmen, sondern auch die Aufgabenzuordnung regelt. Im
Dezember 2022 wurden die Verhandlungen zum neuen, ab 2024 geltenden Finanzausgleich gestartet.
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Angesichts der vielen drangenden Themen (z.B. Pflege) besteht die Gefahr, dass Themen des Bauwe-
sens, der Wohnbauférderung, der Raumordnung und des Klimaschutzes unzureichend bertcksichtigt
werden. GleichermalRen die Erreichung der Klimaziele im Gebaudesektor und die Stabilisierung der Bau-
konjunktur h&ngen in hohem Mal3e von diesem Vertragswerk ab und sollten entsprechend in die Agenda
urgiert werden.

b) Das Eigenheim neu erfinden — mehr Wohnqualitat und Wertschdépfung bei viel geringerem
Ressourcenverbrauch

Das Eigenheim ist weiterhin die beliebteste Wohnform der Osterreicher:innen. Gleichzeitig ist klar, dass
angesichts der negativen Nebenwirkungen (,Verhittelung®) ein Weitermachen wie bisher unmaoglich ist.
Wenn das Eigenheim flr unsere Bevdlkerung und unsere Bauwirtschaft ,gerettet werden soll, muss es
neu erfunden werden. Die Férderungssysteme der Lander sind das richtige Instrument, um einen solchen
Paradigmenwechsel herbeizufiihren. Es geht um Suffizienz, viel weniger Baulandverbrauch und kom-
pakte Ortschaften, oder aus Sicht der Bauwirtschaft um grof3ere Wertschdpfung bei viel geringerem Res-
sourcenverbrauch.

19



4 PRIORISIERUNG DER MARNAHMEN

Aus derzeitiger Sicht wird empfohlen, folgende MaZnahmen prioritar anzugehen:

Mehrere MalRBnahmen des Bundes, durchgéngig zeitlich befristet, um ein rasches Anspringen der Bau-

konjunktur zu bewirken:

- Befreiung von der Grunderwerbsteuer fir das erste Eigentum (Kap. 2.3.2a) in Verbindung mit For-
deranreizen, s.u..

- Bundeswohnbauprogramm (Kap. 3.1a).

Aktivierung der Wohnbauférderung als ,Shock Absorber” und Preis-Stabilisator (Kap. 2.4.1) mit

- temporar héheren Forderungssatzen, wenn Baustellen unmittelbar in Angriff genommen werden,;

- niederschwellige Forderaktion ,Eigenkapitalersatz® fur erstes Wohnungseigentum (Kap. 2.4.2¢).

MaRnahmen zur kurzfristigen Forcierung der Sanierung

- Hohere Fordersatze in Abstimmung von Bundes- und Landerforderungen (Kap. 2.4.2d).

- Neuauflage des Handwerkerbonus mit neuer Konzeption (Kap. 2.3.3b).

Aktivierung der Gemeinden durch eine Neuauflage der Gemeinde-Milliarde fir Mal3nahmen der Sa-

nierung eigener Bauten (Kap. 2.3.4).

Gesetzlicher Rahmen:

- Zeitlich befristet beschleunigte Widmungs- und UVP-Verfahren fur weit fortgeschrittene Projekte
des leistbaren Wohnens (Kap. 2.4.2¢).

- Sofortige Beschlussfassung des Erneuerbare-Warme-Gesetzes.

- Einbezug von Wohnbauférderung und Gebaudedekarbonisierung in die laufenden Finanzaus-
gleichsverhandlungen (Kap. 3.2a).

Forcierte Kommunikation der MaRnahmen und dadurch Beitrag zum Aufbau von Vertrauen in der

Branche (Kap. 2.1).
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