ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung der Wiener Landesregierung, mitder die Neubauverordnung 2007
gedndert wird

LGBI. fir Wien Nr. 25/2023 vom 16.10.2023
A) Allgemeiner Teil

Mit der Erhéhung der Férdersétze des mit 1 % verzinsten Forderungsdarlehens des Landes umje 300 Euro
pro Quadratmeter Nutzfliche durch die Novelle 2022, LGBI. Nr. 23/2022, konnten im Wesentlichen die
bis dahin erfolgten Baukostensteigerungen der letzten Jahre abgedecktwerden.

Allerdings sind die durchschnittlichenangebotenen Baukosten pro Quadratmeter Nutzflache laut Auskuntt
der Bautréager seit der Novelle 2022 neuerlich angestiegen, vonrund 2.800 Euro pro Quadratmeter im Juni
2022 aufderzeit rund 3.350 Euro pro Quadratmeter. Ein Sinken der Baukostenist nichtin Sicht.

Angesichts der Preissteigerungen der letzten ein- bis eineinhalb Jahre, nichtnur imBereich der Baukosten,
sondern auch im Bereich der Wohnkosten und der Kreditzinsen, ist es umso wichtiger, dafiir Vorsorge zu
treffen, dass es weiterhin einen breiten, dauerhaft sozial gebundenen Mietwohnungshestand gibt, dass
geférderter Wohnraumauch fiir sozial schwacher gestellte Personen leistbar und ein niederschwelliger
Zugang zu geforderten Wohnungen langfristig gewahrleistetbleibt.

Dies soll einerseits dadurch erreicht werden, dass die Fordersétze fiir das verzinste Landesdarlehen
(Basisforderung gemaR § 3) fiir Bauvorhaben tber 2.000 Quadratmeter Nutzflache um je 100 Euro pro
Quadratmeter Nutzflache erh6ht werden. Andererseits sollen Férderungsmittel nur dann gewahrt werden,
wenn beizumindest einemDrittel der neu, ohne Zusatzforderung gemaR § 6a, errichteten Mietwohnungen
der iberwélzbare Finanzierungsheitrag aufden geméaR § 15¢ WGG festgelegten Wert eingeschrankt wird,
wodurch die Kaufoption entféllt. Weiters soll durch eine Erh6hung der Fordersétze fur die Zusatzforderung
fir SMART-Wohnungen und Gemeindebau NEU (8§ 6a und 7a) die Refinanzierbarkeit wéhrend der
Forderungsdauer unter Einhaltung der Mietzinsobergrenzen und somit leistbares Wohnen gewahrleistet
bleiben. Durch die Erhéhung der Fordersatze fiir den Gemeindebau NEU soll insbesondere auch
sichergestellt werden, dass weiterhin ausreichend eigenmittelfreie Wohnungen errichtetwerden.

Nachdem sich im Ubrigen gezeigt hat, dass sich bei Kleinbaustellen (Gesamtnutzfliche unter 2.000
Quadratmeter) die Erhohung der Baukosten Uiberproportional niedergeschlagen hat und auch generell die
Baukosten pro Quadratmeter Nutzflache bei Kleinbaustellen um einiges héher sind als bei groReren
Bauvorhaben, soll einerseits fiir diese Bauvorhaben der Férdersatz flir das verzinste Landesdarlehen (&8 3
Abs.1Z 1) nicht nurum 100 Euro, sondern um 250 Euro pro Quadratmeter Nutzflache angehoben und
andererseits auch der nichtriickzahlbare Zuschuss gemdR §7 Abs.1 erhéht werden. Damit soll
sichergestellt werden, dass auch bei Kleinbaustellen eine Refinanzierung unter Einhaltung der
Mietzinsobergrenzen innerhalb der Férderungsdauer moglich bleibtund damit auch kleinere Bauvorhaben
wirtschaftlich realisiert werden kdnnen. Weiters wird mit dieser Erh6hung dafir Vorsorge getroffen, dass
Bauvorhaben aufkleineren Liegenschaften, die oftmals zwischen bestehenden Bauten liegen (Bauliicken),
auch kiinftig wirtschaftlich realisiert werden kdnnen undeine sinnvolle Nachverdichtung ermdglicht wird.

Durch einen Verzicht auf die Verzinsung der Landesdarlehen geméR § 3 (Basisfdrderung) und 8 6a
(Zusatzforderung SMART-Wohnungen), sofern der 6-Monats-Euribor einen bestimmten Schwellenwert
liberschreitet und keine Kaufoption besteht, sollen angesichts der gestiegenen und noch weiter steigenden
Zinsen auf dem Kapitalmarkt und der gestiegenen Baukosten priméar die Bautrager entlastet werden, in
weiterer Folge wird es dadurch auch zu einer Entlastung der Mieterinnenund Mieter kommen.

Weiters soll bei Errichtung eines Bauvorhabens mit besonderen Anforderungen, wenn wesentliche,
nachweisbare Mehrkosten vorliegen, ein Férderungszuschlag bis maximal 350 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache in Formeines unverzinsten Landesdarlehens zugezéhlt werden.



Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Fur den Bund und fir die Ubrigen Gebietskdrperschaften mit Ausnahme des Landes Wien ist dieses
Vorhaben mit keinen finanziellen Auswirkungen verbunden.

Durch die Erhéhungder Fordersétze fur die verzinsten Landesdarlehen (§ 3Abs. 1Z 1 bis 5), fir SMART-
Wohnungen (§ 6a Abs. 1) und fir eigenmittelfreie Wohnungen (Gemeindebau NEU, § 6a Abs. 2) sowie
durch die teilweise Deckelung des Finanzierungsbeitrages gemaR § 3 Abs. 2 (wodurch eine vermehrte
Inanspruchnahme der Superforderung gemal § 6 Abs. 1zu erwarten ist) und durch die Neueinfiihrung der
Forderung fur Bauvorhaben mit besonderen Anforderungen (8 7 Abs. 3) werden zusatzlich pro Jahr rund
80 Millionen Euro an Landesdarlehen erforderlich sein. Die Riickzahlung der Darlehen beginnt geméR
84 Abs. 3 nach ganzlicher Riickzahlung der gemaR § 3 Abs. 3 in Anspruch genommenen Darlehen baw.
der Eigenmittel. Je nach derweiteren Zinsentwicklung ist davon auszugehen, dass beginnendin 25 bis 30
Jahren die gewahrten Landesdarlehen wieder zuriickflieBen, jedenfalls sind diese gemaR § 4 Abs.3
spatestens innerhalb von 40 Jahren zur Gdnze zu tilgen.

Aufgrund der Erhdhung der Baukostenzuschiisse fiir Kleinbaustellen (87 Abs.1), fir SMART-
Wohnungen (§ 6a Abs.1Z 1) und fiirden Gemeindebau NEU (8§ 7a) istdamit zu rechnen, dass zusatzlich
pro Jahr rund 33 Millionen Euro an nicht riickzahlbaren Zuschiissen erforderlich seinwerden.

Es istdavonauszugehen, dass beirund 70% der zu errichtenden Mietwohnungen die Voraussetzungen fur
ein zinsloses Darlehen vorliegen werden. Die Umstellung auf ein zinsloses Darlehen (statt des 1%igen
Darlehens) bei der Férderung geméaR § 3 und § 6a, sofern der 6-Monats-Euribor den Schwellenwert von
2,5% Ubersteigt, fihrt dementsprechend zu einer Reduzierung der Einnahmen aus Zinszahlungen um
rund 2,54 Millionen Euro im ersten Jahr, wobei sich dieser Betrag dann, solange aufgrund der
Uberschreitung des Euribor-Schwellenwertes zinsenfreie Darlehen geméR §§ 3und 6a zugesichert werden,
jahrlich im selben AusmaB erh6ht. Umgekehrtkommt es durchdie Erhdhung der Landesdarlehen bei jenen
Mietwohnungen, die die Voraussetzung fiir das zinslose Darlehen nicht erfiillen, zu Mehreinnahmen aus
Zinszahlungen in Hohe von rund 320.775Euro pro Jahr, wobei sich dieser Betrag jahrlich im selben
Ausmald erhoht.

Bezliglich der somit zu erwartenden jahrlichen Mehrkosten wird auch auf die nachfolgende
Detailaufstellung verwiesen:

pti gen in der Budgetbedarf
MaRnahmen Betrage Alt Betrige Neu Erhdhung Wohnbauleistung Foderbedarf
€/WE
[e/m? [e/m? S WE/a Anteil Verluste [€/a] |Mehrertrag [€/a]
durchschnitt
lich 70 m?) BKZ [€/a] LD [€/a]
70} 4.500 100%!| 33.180.000 80.185.000 |- 2.535.750

Kurzbeschreibung der

Hauptférderung

Landesdarlehen fiir Bauvorhaben < 2000 m? NFI 1.000 €/m?! 1.250 €/m?| 250) 17.500 450 10% 7.875.000

Landesdarlehen fiir Bauvorhaben zwischen 2000 -

4,500 m? NFI. 950 €/m 1.050 €/m 100 7.000 900 20% 6.300.000

Landesdarlehen fiir Bauvorhaben > 4.500 m? NFI 810 - 900 €/m? 910 - 1000 €/m? 100 7.000 3.150 70% 22.050.000]

Zusatzférderung

max. 12,5 % der GBK
d . 82,81 €/m? 150 10.500 1.600 40% . ).
° +100 % Grundkosten max /m 16.800.000

fiir
(durchschnittliche Erhohung)

max. 140 €/m? max. 350 €/m? 150} 10.500 360 8% 3.780.000

L: fiir (28

Denkmalschutz, Nachverdichtung, .) 0€/m 350 €/m 350 24.500 180 2% 4.410.000

fir SMART 150 €/m? 300 €/m? 150| 10.500; 2.000 21.000.000
4%
Landesdarlehen fiir SMART Wohnungen 100 €/m? 200 €/m? 100| 7.000 2000 14.000.000

lehen fir eigenmittelfreie Wohnungen

250 €/m? 500 €/m? 250) 17.500 500 1% 8.750.000

Baukosten-Zuschussforderung fir eigenmittelfreie

260 €/m* 500 €/m? 240 16.800; 500 1% .400.
Wohnungen (Gemeindebau NEU) /m /m 8.400.000

bzw. Ei trag

Reduktion des Zinssatzes des Landesdariehens
gemaR § 3 fir Wohnungen mit auf max. 82,81 €/m? 1% 0% 1150 80.500; 4.500 70% - 2.535.750
Zinssatz

Erhohte Riickfliisse aus hoheren Darlehen insgesamt 1% 1% 4,500 30% - 320.775

Somit ergibt sich im ersten Jahrunter der Voraussetzung, dass aufgrund der Uberschreitung des Euribor-
Schwellenwertes zinsenfreie Darlehen gemaR 88 3und 6a zugesichert werden, ein Mehrbedarf von rund
115,22 Millionen Euro (113 Millionen Euro effektive Mehrkosten und 2,54 Millionen Euro Abdeckung
Mindereinnahmen abziiglich 0,32 Millionen Euro Mehreinnahmenaus Zinszahlungen).



Im zweiten Jahr ergibt sich, sofern die Voraussetzungen fiir die Zusicherung eines zinsenfreien Darkehens
weiterehin vorliegen, ein Mehrbedarf von rund 117,44 Millionen Euro (113 Millionen Euro effektive
Mehrkosten und 5,08 Millionen Euro Abdeckung Mindereinnahmen abzuglich 0,64 Millionen Euro
Mehreinnahmen aus Zinszahlungen).

Im dritten Jahr ergibt sich unter der Voraussetzung, dass weiterhin aufgrund der Uberschreitung des
Euribor-Schwellenwertes zinsenfreie Darlehen geméd §8 3 und 6a zugesichert werden kénnen, ein
Mehrbedarf wvon rund 119,66 Millionen Euro (113 Millionen Euro effektive Mehrkosten und
7,62 Millionen Euro Abdeckung Mindereinnahmen abziiglich 0,96 Millionen Euro Mehreinnahmen aus
Zinszahlungen).

Ab dem Zeitpunkt,ab demder 6-Monats-Euribor wieder unter den Schwellenwert des § 4 Abs. 2, 3. Satz
fallt, wird sich ein Mehrbedarfvon rund 110,14 Millionen Euro jéhrlich (113 Millionen Euro Mehrkosten
abziiglich 2,86 Millionen Euro Mehreinnahmen aus Zinszahlungen) ergeben. Aus derzeitiger Sicht kann
allerdings noch nicht abgeschétzt werden, wann der 6-Monats-Euribor wieder unter 2,5% fallt.

B) Besonderer Teil

Zu Artikel 1Z1 (83 Abs. 1):

Damit trotz der Erhdhung der Baukosten weiterhin geférderter Wohnraum in ausreichendem Mald
geschaffen wird, erscheint eine Anhebung der Fordersatze um 100 Euro pro Quadratmeter forderbarer
Nutzflache als angebracht (dies entspricht einer Erh6hung umrund 11-12%). Bei kleineren Bauvorhaben
(weniger als 2.000 Quadratmeter forderbarer Nutzflache) ist eine Erh6hung des Fordersatzes um 25%
erforderlich, damit derartige Projekte auch weiterhin von den Bautrdgern wirtschaftlich realisiert werden
kénnen.

Zu Artikel 122 (83 Abs. 2):

Der Giberwélzbare Finanzierungsbeitrag wird, sofern nur die Basisférderung in Anspruch genommen wird,
flr zumindest ein Drittel der errichteten Mietwohnungen auf den bei supergeférderten Mietwohnungen
gemall 8 6 maximal zuldssigen Finanzierungsbeitrag eingeschrankt. Der Betrag des § 6 orientiert sich
seinemGrunde nachandemgemal’ § 15¢c W GGfestgelegten Wert, wodurch eine Kaufoption nicht besteht.
Dadurch wird erreicht, dass in einemausreichenden Umfang ein geférderter Mietwohnungsbestand auf
Dauer erhalten bleibt. Der maximal zuldssige Finanzierungsbeitrag gemall § 6 Abs. 1 betragt derzit
82,81 Euro. Fir die restlichen errichteten Wohnungen bleibt es bei der bisherigen Regelung, hier kdnnen
die Uberwalzbaren Eigenmittel bis zu 12,5% der angemessenen Gesamtbaukosten betragen und bleibt somit
die Kaufoptionbestehen, womit eine soziale Durchmischung weiterhin gewéhrleistetist.

Zu Artikel 1Z3 (8 4 Abs. 2):

Durch die Umstellung auf ein unverzinstes Landesdarlehen bei der Férderung gemal § 3 und § 6a, wenn
der 6-Monats-Euribor einen Wert von 2,5% Ubersteigt und keine Kaufoption besteht, sollen primar die
Bautréger unterstiitzt werden, letztlich werden aber natirlich auch die Mieterinnen und Mieter entlastet.
Die Entlastung betragt abhangig von der GroRe des Bauvorhabens zwischen 0,76 und 1,04 Euro pro
Quadratmeter Nutzflache und Monat. Dieser Betrag kannvon den Bautragern zur Tilgung der derzeit teuren
Hypothekardarlehen herangezogen werden und wirkt auf Forderungsdauer. Sollte sich der Kapitalmarkt
wieder stabilisieren und somit der 6-Monats-Euribor unter den Schwellenwert von 2,5% fallen, so werden
flrdann genehmigte Landesdarlehen (und somit auch fiir etwaige Nachférderungen) wieder wie bisher mit
1% verzinste Landesdarlehen gewahrt. Derzeit liegt der 6-Monats-Euribor beirund 3,9% und durfte weiter
steigen.

Das unverzinste Landesdarlehensoll jedoch nur fiir solche Mietwohnungen gewahrt werden, bei denenein
niedriger Finanzierungsbeitrag begehrtund somit eine Kaufoption nichtausgeldst wird.

Zu Artikel 1 Z4 und 5 (8§ 6a Abs. 1 und Abs. 2):

In Verbindung mit Artikel 1 Z 1 und Artikel 1 Z 9 soll die Refinanzierbarkeit wéahrend der Férderungsdauer
unter Einhaltung der Mietzinsobergrenze und somit leistbares Wohnen auch fiir einkommensschwéchere
Bevdlkerungsgruppen gewdhrleistet bleiben. Unter Beriicksichtigung, dass zumZeitpunkt der Einflihrung
der FoOrderschienen SMART-Wohnungen und Gemeindebau NEU im Jahr 2019 eine



Gesamtbaukostenobergrenze von 2.100 Euro fiir den Erhalt dieser Férderung Voraussetzung war und
derzeit Gesamtbaukosten in H6he von mindestens 3.350 Euro pro Quadratmeter anzunehmen sind,
erscheinteine Verdopplung der Betrédgeals unbedingt notwendig.

Zu Artikel 126 (87 Abs. 1):

Der Fordersatz wird erstmals seit 2007 von 140 Euro auf 350 Euro erhdht und soll in Verbindung mit
Aurtikel | Z 1 sicherstellen, dass Kleinbaustellen finanzierbar bleiben.

Zu Artikel 127 (8 7 Abs. 3)

Durch diese neue Forderschienesoll die Realisierbarkeit von Bauvorhaben mit besonderen Anforderungen,
bei denen wesentliche, nachweisbare Mehrkosten anfallen, ermdglicht werden. Unvermeidbare,
erschwerende Umsténde beider Baufiihrung liegen insbesondere vor bei Einhaltung eines Denkmal - oder
Ensembleschutzes, bei der Verbauung von Baullicken, bei schwierigerer Baustelleneinrichtung (etwa im
innerstadtischen Bereich) oder beider An-bzw. Verwendung von innovativen Bautechniken. Naturgemi
schlagen sich derartige besondere Anforderungen und Umsténde in erhdhten Baukosten nieder, die es
abzufedern gilt,umauch solche Projekte realisieren zu kdnnen.

Zu Artikel 128 (8§ 7a):

Unter Berlicksichtigung, dass zum Zeitpunkt der Einfiihrung der Férderschiene ,,Mietwohnungen ohne
Finanzierungsbeitrag* im Jahr 2016 die Gesamtbaukostenobergrenze bei 1.800 Euro lag und derzeit von
Gesamtbaukosten in Hohe von mindestens 3.350 Euro pro Quadratmeter ausgegangen werden muss,
erscheinteine nahezu Verdopplung dieser Zusatzfdrderungals erforderlich, umzu gewahrleisten, dassauch
der Gemeindebau Neu weiterhin realisiert werden kann und durch den Wegfall des Finanzierungsbeitrages
auch einkommensschwécheren Personen leis thbares Wohnenermdglichtwird.

Zu Artikel II:

Furalle zum Zeitpunktdes Inkrafttretens dieser Verordnung zugesicherten Férderungen sind die bisherigen
Bestimmungen weiterhin anzuwenden.
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