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Wohnbaupaket 2024
Bringt es die erhoffte Wende?

Die osterreichische Bau-, Immobilien- und
Finanzierungsbranche befindet sich in eci-
nem komplexen Abwirtszyklus, der auf-
grund des langfristigen Charakters dieser
Sektoren einen erheblichen Nachlauf haben
konnte. Vor diesem Hintergrund stellt sich
die Frage, ob das von der Politik im Rahmen
der Wohnbauoffensive kommunizierte Ziel,
die Eigentumsquote von aktuell 48% auf
60% bis 2030 zu steigern, realistisch ist. In
cinem wirtschaftlich herausfordernden Um-
feld, das in den letzten 24 Monaten von
steigenden Baupreisen, hoher Inflation und
steigenden Zinsen geprigt war, hat die Bun-
desregierung Gegenmafnahmen cingeleitet
und ein Wohn- und Baupaket auf den Weg
gebracht.

Im Februar prisentierte der Nationalrat
das Wohnbaupaket 2024, ein 2,2-Milliarden-
Euro-Programm, das den Bau von 25.000
neuen Wohneinheiten sowie die Sanierung
bestehender Immobilien fordern soll. Giins-
tige Darlehen bis 200.000,- Euro mit einem
Zinssatz von maximal 1,5% und die tempo-
rire Abschaffung der Grundbuch- und
Pfandrechtseintragungsgebiihren sollen
den Zugang zum Wohneigentum erleich-
tern. Ein Handwerkerbonus von bis zu
2.000,- Euro soll auBerdem lokale Klein- und
Mittelbetriebe unterstiitzen. Das Programm
zielt nicht nur auf den Neubau von Wohn-
cinheiten, sondern fordert auch die Sanie-
rung bestehender Gebidude, um 6kologische
Nachhaltigkeit und langfristige Wohnquali-
tit zu sichern.

Inzwischen besteht weitgehende Trans-
parenz bei den bundesweit geltenden For-
dermaBnahmen, wie der befristeten Ausset-
zung der Grundbuch- und Pfandrechtsein-
tragungsgebiithren unter bestimmten Vor-
aussetzungen, der erhShten Absetzung fiir
Abnutzung (AfA) fir Wohngebiude sowie
dem Handwerkerbonus. Zudem sollen fiir
die Marktteilnehmer auch regionale kalku-
lierbare Mafnahmen geschaffen werden,
die den Zugang zu leistbarem Wohnraum
unterstiitzen.

Doch wie sieht es mit der konkreten
Umsetzung dieser MaBnahmen in den neun
Bundeslindern aus? Ein Schwerpunkt der
direkten Unterstiitzung privater Wohn-
raumfinanzierung im Rahmen des Wohn-
baupakets (§ 29a Finanzausgleichsgesetz)
liegt in der Bereitstellung von Bundesmit-
teln fiir die Linder. Diese Mittel sollen fiir
die Vergabe von Niedrigzins-Darlehen bis
zu 200.000,- Euro bei einem Hochstzinssatz
von 1,5% und einer Forderlaufzeit von min-
destens 25 Jahren cingesetzt werden.

Das foderalistische System der Wohn-
bauforderungen in Osterreich ermdglicht
cine gezielte Férderung, die auf regionale
Gegebenheiten abgestimmt ist. Fiir die Bun-
desstiitzung der Niedrigzins-Darlehen be-
deutet das jedoch auch, dass die cinheitli-
chen MaBnahmen auf unterschiedliche,
bereits bestehende Forderprogramme der
cinzelnen Bundeslinder treffen. In Vorarl-
berg waren beispiclsweise die Rahmenbe-
dingungen der Wohnbaufoérderung mit der
Wahlmoglichkeit eines Fixzinssatzes von
1,25% oder ciner Staffelverzinsung zwischen
0,25% und 1,50% bereits vor der Bundesini-
tiative fiir Kunden vorteilhafter als die nun
festgelegten Mindestverzinsungen des Bun-
des.

Die Ausgestaltung dieser Darlehenspro-
gramme mit Niedrigzinssatz variiert von
Bundesland zu Bundesland und einige Lin-
der haben die zusitzlichen Forderméglich-
keiten bisher noch nicht umgesetzt. Diese
regionalen Unterschiede verlangen von den
Antragstellern cine sorgfiltige Priifung der
spezifischen Férderkonditionen ihres jewei-
ligen Bundeslandes, um die bestmdgliche
Forderung zu erhalten. Dariiber hinaus be-
stchen in allen Bundeslindern bereits
Wohnbaufoérderungen, die an bestimmte,
insbesondere subjekt- und objektbezogene
Voraussetzungen gekniipft sind.

In den Bundeslindern Burgenland, Vor-
arlberg und Wien gibt es bisher keine kon-
kreten Umsetzungen oder Pline, die direkt
auf die Zweckzuschiisse fiir Wohnbaufdrde-
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rungen fiir private Kreditnehmer im Rah-
men des Wohnbaupakets 2024 des Bundes
zuriickzufiihren sind.

In fiinf Bundeslindern kbnnen mittler-
weile neue Fordermittel beantragt werden,
die auf dem Konjunkturpaket des Bundes
fiir den Wohnbau 2024 basieren. Ein Bun-
desland will zudem zum 1.1.2025 neue For-
dermdglichkeiten schaffen. Jedes Bundes-
land hat dabei individuelle Anforderungen
festgelegt, zum Beispiel beziiglich des For-
derzwecks, der Auszahlungsvoraussetzun-
gen, der Zusammensetzung cinzelner For-
derbausteine sowie Zuschlige oder Zinszu-
schiisse.

In Oberdsterreich wird die Eigenheim-
forderung durch Zinszuschiisse zu Hypo-
thekardarlehen der Oberdsterreichischen
Landesbank unterstiitzt. Dieses Forderpa-
ket ist seit dem 1.7.2024 in Kraft. Gefordert
wird der Bau von Eigenheimen, Reihenhiu-
sern oder Doppelhdusern mit maximal zwei
Wohnungen sowie der Abbruch eines
Wohnhauses mit gleichzeitigem Neubau ei-
nes Eigenheims. Die Basisforderung betrigt
75.000,- Euro, mit moglichen Zuschligen,
zum Beispiel 15.000,- Euro fiir jedes Kind,
5.000,- Euro fiir barrierefreies Bauen und
15.000,- Euro bei der Verwendung von nicht-
mineraldlbasierten Dimmstoffen. Der Zins-
satz ist in den ersten 20 Jahren auf 1,5% p. a.
fixiert, danach gilt eine variable Verzinsung
gebunden an den 3-Monats-Euribor zuziig-
lich 112 Basispunkten.

Seit dem 2.7.2024 bietet Niederosterreich
im Rahmen der Eigenheimforderung einen
Einmalzuschuss von bis zu 10.000,- Euro, der
riickwirkend fiir Antrige ab dem 18.4.2024
beantragt werden kann. Dieser Zuschuss be-
trigt 5% ecines Bankdarlehens bis zu ecinem
Volumen von 200.000,- Euro und wird zusitz-
lich zum Landesdarlehen gewihrt. Das Land
Niederosterreich verdoppelt dafiir die Bun-
desmittel aus dem Konjunkturpaket. Voraus-
setzung ist, dass das Bankdarlehen nach dem
1.1.2022 aufgenommen wurde und mindes-
tens bis zum 31.12.2028 lduft.
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In der Steiermark wird seit dem 1.9.2024
die Errichtung von Eigenheimen sowie der
Zu- oder Einbau von abgeschlossenen Woh-
nungen in bestechende Wohngebiude durch
Landesdarlehen gefordert. Die maximale
Forderhohe betrigt 200.000,- Euro und setzt
sich aus einem Grundbetrag und mindes-
tens ecinem begriindet nachzuweisenden
Zuschlag, wie der Verwendung nachwach-
sender Rohstoffe, zusammen. Der Zinssatz
liegt bei maximal 1,5% p. a., die Laufzeit des
Darlehens betrigt 30 Jahre. Gefordert wer-
den Liegenschaftseigentiimer, Bauberechtig-
te oder Wohnungseigentiimer, die das Ob-
jekt als Hauptwohnsitz nutzen. Die Einkom-
mensgrenzen liegen bei 49.600- Euro fiir
cine Person und 74.400,- Euro fiir zwei Per-
sonen, mit Erh6hungen fiir weitere Haus-
haltsmitglieder.

Auch in Kirnten werden die Bundesmit-
tel fiir Hauslbauer als Zinszuschiisse ausge-
zahlt. Wer ein Bank- oder Bausparkassen-
darlehen von 200.000,- Buro oder mehr auf-
nimmt, kann seit dem 15.10.2024 c¢inen Zins-
zuschuss von bis zu 12.000,- Euro beantragen.
Die Bauausfithrung darf dabei nicht vor
dem 18.4.2024 begonnen worden sein. Bei
Krediten unter 200.000,- Euro fillt der Zu-
schuss entsprechend niedriger aus. Eine
Kombination mit einem Wohnbauférder-
darlehen des Landes Kirnten ist moglich. Es
gelten die Einkommensgrenzen der Kirnt-
ner Wohnbauforderung: 48.000,- Euro netto
pro Jahr fiir eine Person, 74.000,- Euro fiir
zwei Personen, plus 7.000,- Euro fiir jede wei-
tere Person.

Seit dem 1.9.2024 unterstiitzt Tirol Kre-
ditnechmer im Rahmen des neuen Wohn-
und Eigentumspakets mit Zinszuschiissen
von 1,5% fiir Kreditsummen bis zu 200.000,-
Euro (Mindestkreditsumme 50.000,- Euro).
Diese Forderung, die bis 2028 begrenzt ist,
soll die finanzielle Belastung beim Erwerb
von Eigentum reduzieren. Bei einer Kredit-
summe von 200.000,- Euro betrigt der jihrli-
che Zuschuss 3.000,- Euro, was insgesamt bis
zu 12.000,- Euro ausmacht. Die Forderung
richtet sich an nattirliche Personen, die eine
Eigentumswohnung oder ein Eigenheim fi-
nanzieren und die Wohnbauférderungskri-
terien erfiillen.

Anfang Oktober 2024 prisentierte das
Land Salzburg den Entwurf fiir das neue
Wohnbauférderungsgesetz, das Anfang 2025

in Kraft treten soll. Dieser konzentriert sich
auf drei zentrale Bereiche: die Stirkung des
Mietwohnbaus, die Attraktion des Mietkauf-
modells und cine gezielte Forderung von
privatem Eigentum. Privatpersonen sollen
kiinftig Direktzuschiisse zur Kreditriickzah-
lung (Annuititenzuschiisse) erhalten. Wer
ein bestehendes Haus anbaut und dadurch
nachverdichtet, kann eine Sanierungsférde-
rung fiir das Bestandsgebiude sowie einen
zusitzlichen Direktzuschuss fiir den neuen
Anbau beantragen.

Dic Foérderlandschaft in Osterreich ist
also komplex. Dies zeigt sich an den unter-
schiedlichen Umsetzungen ecines vermeint-
lich einfachen Fordermodells eines Niedrig-
zins-Darlehens mit den vom Bund festgeleg-
ten Mindestkriterien in den einzelnen Bun-
deslindern. Eine hilfreiche Unterstiitzung
bieten hier Wohnbaufoérderrechner, die von
Plattformen wie Sprengnetter oder Infina
zur Verfligung stehen. Zusitzlich bieten 6f-
fentlich zugingliche Ratgeber sowie dic
Websciten der Wohnbauférderungsstellen
cinen guten Uberblick iiber die Bundes- und
Landesforderungen.

Wesentlich
Wohnbauférderprogrammen wirken die de-

cinschrinkend bei den
finierten Einkommensgrenzen sowie die
Festlegung von angemessenen Gesamtbau-
kosten pro Quadratmeter, dic oft dazu fiih-
ren, dass Immobilienprojekte als nicht for-
derwiirdig ecingestuft werden. Zumindest
werden diese Quadratmeterpreise, wie zu-
letzt beispiclsweise mit Wirkung ab 1.6.2024
in Tirol, immer wieder nach oben angepasst,
was aber in den Ballungszentren meist nicht
ausreicht, um die objektbezogenen Voraus-
sctzungen zu erfiillen.

Fiir Anschaffung cines Eigenheims ist
auf alle Fille eine friihzeitige Priifung aller
Fordermoglichkeiten dringend anzuraten.
Neben den neuen Foérderungen aus dem ak-
tuellen Wohnbaupaket bestchen weitere For-
dermoglichkeiten auf Bundes- und Landes-
cbene sowie teilweise auch in ecinzelnen
Gemeinden. Falls die Finanzierung auch
ohne Fordermittel moglich ist, konnen diese
nachtriglich integriert werden. Mogliche
Fristen und die Eintragung eines Rangs zur
Besicherung cines Forderdarlehens sollten
aber bereits bei der Beantragung des Wohn-
baukredits mit der Bank oder Bausparkasse
geklirt sein.

WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH
Die Finanzdienstleister

Neben der direkten Forderung des Ei-
genheimerwerbs soll das Wohnbaupaket
auch den gemeinniitzigen Wohnbau in den
Fokus riicken. Dafiir stchen 780 Mio. Euro
fiir die Neubauforderung von gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen (Wohnbaugenossen-
schaften) oder gewerblichen Bautrigern und
220 Mio. Euro fiir die Sanierung von Miet-
wohnungen gemeinniitziger Bauvereinigun-
gen zur Verfiigung. Hohe Baupreise sowie
gestiegene Energie- und Zinskosten haben
jedoch zu eciner geringeren Nachfrage ge-
fiihrt, sodass viele Bauvorhaben im gemein-
niitzigen Wohnbau zuriickgestellt wurden.
Da aufgrund der hohen Lohnabschliisse
nicht mit sinkenden Baukosten zu rechnen
ist und die Energickosten voraussichtlich
nicht auf das frithere giinstige Niveau zu-
riickkommen werden, miissten die Zinsen
deutlich sinken, damit diese Bauvorhaben
wieder projektiert und umgesetzt werden.
Diese neuen Wohneinheiten werden friihes-
tens in zwei bis drei Jahren fertiggestellt
sein.

Aus der tiglichen Praxis der Kreditbera-
tung lisst sich Folgendes festhalten: Die
bundescinheitlich befristete Aussetzung der
Grundbuch- und Pfandrechtseintragungsge-
bithren ist transparent gestaltet und wird
hiufig in Anspruch genommen. Angesichts
der fortschreitenden Digitalisierung und aus
Effizienzgriinden kann jedoch die Frage auf-
geworfen werden, welcher Aufwand in Sum-
me durch neunfach individuelle Priifungen
und Umsetzungen von zentralen Férderun-
gen in den Bundeslindern entsteht. Die Vor-
teile der landesspezifischen Wohnbauforde-
rungen sind zwar nicht von der Hand zu
weisen, da regionale Gegebenheiten und
Entwicklungsnotwendigkeiten besser be-
riicksichtigt werden kénnen. Dennoch sollte
im Sinne der Empfinger der Forderungen
iiber eine Vereinfachung des Fordersystems
in Osterreich nachgedacht werden, insbe-
sondere wenn konjunkturelle Anreize auf
nationaler Ebene gesetzt werden.
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