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HAUPTERGEBNISSE

=» EinflussgrofRen auf das Sanierungsgeschehen

Mit der vorliegenden Studie soll ein Beitrag zur Erreichung der Sanierungsziele in der Steiermark und
Osterreich geleistet werden. Zu diesem Zweck werden mit einem Fokus auf Arbeitnehmer:innen-Inte-
ressen die wesentlichen EinflussgréRen auf das Sanierungsgeschehen beleuchtet. Im ersten Kapitel
werden die wichtigsten Elemente der Finanzierung dargestellt: Férderungen, Eigenmittel, Kapitalmarkt-
darlehen und sonstige Finanzierungsmoglichkeiten. Das zweite Kapitel ist dem rechtlichen Umfeld in
den verschiedenen Bestandssegmenten gewidmet. Im dritten Teil wird auf die mogliche Teilhabe der
Bewohnerschaft an Sanierungen eingegangen. Der abschliel3ende vierte Teil schliel3lich listet Reform-
vorschlage zur Verbesserung der Rahmenbedingungen aus Arbeitnehmer:innen-Sicht auf.

=» Schwieriges Umfeld
Die multiplen Krisen der vergangenen Jahre haben das Sanierungsgeschehen in Osterreich heftig
beeinflusst: Die stark gestiegenen Baupreise nach der Covid-Pandemie, der Preisschub bei Energie
und Rohstoffen in Folge des Ukraine-Kriegs, die stark gestiegenen Finanzierungskosten, die sehr
hohe Inflation und die nachlaufend stark gestiegenen Lohnkosten, zuletzt die massive geopolitische
Unsicherheit und die dadurch ausgeldste Volatilitat der Markte. In der vorangegangenen Legislaturpe-
riode kamen die geplanten wohn- und ordnungsrechtlichen Reformen zur Ankurbelung der Sanierung
nur teilweise zur Umsetzung. Demgegenber erreichte die Sanierungsférderung von Bund und Landern
2024 ein Rekordhoch — mit einem Fokus auf die Reduktion der Treibhausgasemissionen und den Hei-
zungstausch. Mit der neuen Bundesregierung kam es budgetbedingt zu einem Forderstopp. Eine
Neuauflage der Bundesférderung fir 2026 auf moderatem Niveau war — zumindest fir thermische Maf3-
nahmen — rasch ausgeschopft.

=» Bisherige Forderschwerpunkte

Nach Jahren kontinuierlicher Férderungsausgaben hat das Land Steiermark sein Engagement fir die
Wohnbauférderung und insbesondere die Sanierungsforderung seit 2024 stark ausgeweitet. 2025
wurde mit Sanierungsausgaben von € 150 Mio. ein historischer Hochststand erreicht. Die Kombination
von Bundes- und Landesmitteln hat den Heizkesseltausch massiv beschleunigt. Dies ist zwar eine
effiziente Vorgangsweise zur Senkung der Treibhausgasemissionen. Andere Effekte sind aber mit Mal3-
nahmen an der Gebaudehllle besser zu erreichen: Sie tragen viel starker zur Energieeffizienz bei und
stellen sicher, dass die zuklinftig verfiigbare erneuerbare Energie ausreicht, um den Gebaudebestand
zu heizen. Thermische MaRnahmen erhohen typischerweise den Wohnkomfort weit starker als die
bloRe Heizungsumstellung. Zuletzt iben umfassende Sanierungen einen wesentlich starkeren Impuls
auf die heimische Bauwirtschaft aus. Es besteht die Herausforderung, den Mobilisierungseffekt der
Rekordférderjahre in eine dauerhaft hohe Sanierungsqualitat zu tberfihren, die ber den Heizungs-
tausch hinausgeht.

= Komponenten der Finanzierung
Die Finanzierung gréferer Renovierungen unterscheidet sich zwischen den Bestandssegmenten
stark. Eigenkapital der Eigentimer:innen spielt dabei eine zentrale Rolle, nicht nur als Bestandteil der
Kostendeckung, sondern auch als Hebel fiir Kapitalmarktfinanzierungen. Die H6he des Eigenkapital-
einsatzes hat unmittelbare Auswirkungen auf das Kreditrisiko Uber die hypothekarische Besicherung
hinaus. Mit der H6he des Eigenkapitaleinsatzes steigt die Bereitschaft der Banken zur Kreditvergabe.
Forderungen kénnen Eigenkapitalcharakter haben, insbesondere Zuschiisse und nachrangig besicherte



Férderdarlehen. Uber die Jahre haben sich spezifische Finanzierungsinstrumente herausgebildet.
Hervorzuheben ist das Gemeinschaftsdarlehen bei Wohnungseigentimergemeinschaften, das ohne
hypothekarische Besicherung auskommt und damit alle Eigentiimer, unabhangig von der individuellen
Bonitat, gleich behandelt. Der gemeinnitzige Wohnungssektor zeichnet sich auch bei Finanzierungs-
fragen aus. Der Schllssel fir groRere Renovierungen in diesem Bestandssegment sind die hohe
Eigenkapitalquote und der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag.

Komplexitat des Wohnrechts

Die rechtlichen Regelungen fiir grolRere Renovierungen wurden in den letzten Jahren — vor allem im
Wohnungsgemeinnutzigkeits- und im Wohnungseigentumsrecht — deutlich verbessert. Dennoch sind
rechtliche Hirden weiterhin besonders relevante Barrieren zur Erreichung der Sanierungsziele. Be-
sonders grofier Handlungsdruck zur Auflosung des bestehenden ,Nutzer-Investor-Dilemmas” besteht
im Mietrechtsgesetz. Davon betroffen sind v.a. private, aber auch kommunale Mietwohnungen.

Die Menschen mithehmen

Neben der technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit von groeren Renovierungen spielt die so-
ziale Akzeptanz der Malihahmen eine zentrale, aber haufig unterschatzte Rolle. Die Akzeptanz einer
Sanierung hangt wesentlich davon ab, ob Bewohner:innen sich ernst genommen fiihlen, die Malnahmen
nachvollziehen kdnnen und ausreichend Mdglichkeiten erhalten, ihre Anliegen einzubringen. Bei erfolg-
reichen Sanierungen setzt Bewohnerbeteiligung zu einem friihen Zeitpunkt der Projektvorbereitung ein.
Entscheidungsspielrdume, Grenzen und Erwartungen werden offengelegt. Die Balance zwischen Infor-
mation und Mitbestimmung zu halten ist anspruchsvoll. Eine Uberforderung der Bewohnerschaft muss
vermieden werden. Es ist klar zu kommunizieren, wortiber Bewohner:innen tatsachlich mitentscheiden
kénnen und welche Aspekte aus technischen, rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden nicht disponi-
bel sind. Die Variantenentscheidung ist Kernkompetenz der Hausverwaltung bzw. Baubetreuung. Die
Grenzen der Mitwirkung missen nachvollziehbar dargestellt werden. Wenn tatsachlich mehrere realis-
tische Optionen bestehen, ist der Prozess maglichst ergebnisoffen zu gestalten.

Ins Tun kommen!

Aus Arbeitnehmer:innensicht bestehen zahlreiche Optionen, die Wohnhaussanierung mit sozialer Ver-

antwortung voranzubringen:

= Mit dem Klima-Sozialplan der EU stehen erhebliche Mittel fiir die Abfederung der Folgen der Ge-
baudedekarbonisierung fir vulnerable Haushalte zur Verfigung. Auf die Steiermark entfallen inner-
halb von finf Jahren Gber € 100 Mio. Fir den Gebaudesektor sind insbesondere Investition in die
Sanierung von Gebauden zur Wohnversorgung schutzbedurftiger Personen und fir die Beratung
zum Energiesparen im Haushalt forderbar.

= Vielversprechend ist die umfassende Beratung aus einer Hand. Derartige ,,One-Stop-Shops* kénnen
eine grofRe Bandbreite an Dienstleistungen umfassen, angefangen von der Beratung fir ein Sanie-
rungskonzept bis zu einer umfassenden Begleitung wahrend des gesamten Sanierungsprozesses.
Ein fur die Steiermark geeigneter Ansatzpunkt ist der Aufbau einer Férderungsberatung beim Land.

= Forderungen sind dann wirksam, wenn sie Dinge anstoRen, die ansonsten nicht passieren wiirden.
Das gilt auch bei der Dekarbonisierung des Gebaudebestands. Bei Unsicherheit tiber die Verfligbar-
keit von Forderungen zum Zeitpunkt, wenn sie gebraucht werden, verlieren sie diese Anreizwirkung.
Um gréRtmaogliche Effektivitat der Férderungen zu erlangen, ist langfristige Kalkulierbarkeit entschei-
dend. Das bisherige Stop-and-go bei den Bundesférderungen sollte beendet werden. Mit der Fest-



legung des Forderrahmens fiir finf Jahre wurde ein Schritt in die richtige Richtung getan. Besser noch
ware eine Dotierung der Férderung aus einem zweckgebundenen Steuerertrag, etwa der CO2-Steuer.

= Hausverwaltungen spielen bei der Umsetzung von gré3eren Renovierungen eine Schlisselrolle. Um
diese auszuweiten, sollten gesetzliche Anpassungen vorgenommen werden. Weiters sollte ihre Kom-
petenz durch gezielte Schulungsmallnahmen gescharft werden.

= Sanierungskonzepte spielen schon bisher eine gro3e Rolle, um grofiere Renovierungen effizient zu
gestalten — selbst dann, wenn sie in mehreren Stufen ausgefiihrt werden. Der Ansatz sollte in Richtung
des Renovierungspasses weiterentwickelt werden, wie er in der EU-Gebauderichtlinie vorgegeben ist.
Damit wird fiir das individuelle Gebaude ein detaillierter Fahrplan zur Erreichung von Nullemissions-
Standard aufgezeigt.

=» Wohnrechtliches Dekarbonisierungspaket
Im aktuellen Regierungsprogramm des Bundes betreffen zahlreiche rechtliche Vorhaben die Gebaudede-
karbonisierung. Angesprochen ist ein Bonus-Malus-Mechanismus und umfangreiche MalRnahmen im
Mietrechts-, Wohnungseigentums- und Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz. Es sollte die politische Ent-
schlossenheit zur Umsetzung eines groRen Reformpakets aufgebracht werden.



EINLEITUNG

Die internationalen und nationalen Klimaziele machen deutlich, dass der Gebaudebestand durch eine
umfassende Sanierungsoffensive auf ein hohes Qualitatsniveau gebracht werden muss, um Energie-
verbrauch und CO.-Emissionen mafgeblich zu senken. Laut Regierungsprogramm und dem aktuellen
Klimagesetz soll das 6sterreichische Energiesystem bis 2040 klimaneutral sein, was auch den Ausstieg
aus fossilen Energietragern in der Raumwarme beinhaltet. Die Dekarbonisierung gelingt jedoch nur bei
deutlich reduziertem Energiebedarf in bestehenden Gebauden. Das Mittel der Wahl ist eine breit aus-
gerollte Sanierungswelle, die sowohl die Sanierungsrate als auch die Sanierungsqualitat steigert. Trotz
erzielter Erfolge missen die bisherigen Anstrengungen im Gebaudesektor mindestens verdoppelt wer-
den (1IBW, 2020c; UBA & IIBW, 2023; BMK, 2024a, 2024b; IIBW & UBA, 2026). Das auf die Analyse
des heterogenen Gebaudebestands in Osterreich abgestellte Verbesserungs- und Einsparungspoten-
zial durch optimierte Sanierung ist jedenfalls nach wie vor enorm (AIT, 2022; 1IBW, 2026a).

Das IIBW hat sich in den vergangenen Jahren intensiv mit der Wohnsituation und der Wohnbauférde-
rung in der Steiermark auseinandergesetzt (1IBW, 2019; Amann & Oberhuber, 2023; Amann u.a., 2024;
[IBW, 2025a) und aus dieser Tatigkeit grundlegende Problemlage und Lésungsansatze abgeleitet. Auf-
grund der sehr heterogenen Dynamik in den einzelnen steirischen Regionen mit ihren jeweiligen
urbanen Zentren, ist eine differenzierte Betrachtung der zukiinftigen wohnungspolitischen Erfordernisse
notwendig. Klar ist jedenfalls, dass neben der Neubautatigkeit dem Bestandserhalt eine steigende Auf-
merksamkeit gewidmet werden muss, sei es aus Zielsetzungen des Strukturerhalts, sei es aus
Okologischen, raumplanerischen und sozialen Grinden.

Eine dkologisch nachhaltige Geb&udesanierung muss daher in der Steiermark — so wie in Osterreich
generell — deutlich vorangetrieben werden, sollte gleichzeitig aber den Grundsatzen der Sozialvertrag-
lichkeit gerecht werden. Das bedeutet zum einen, dass Wohnkosten fir ansdssige Bewohner:innen
durch umfassende Sanierung der Wohngebaude nicht sprunghaft und ibermafig oder auf ein unleist-
bares Niveau steigen dirfen, da dies zu Leistbarkeitsproblemen und Verdrangungsprozessen fiihren
wulrde. Um den sozialen Zusammenhalt zu gewahrleisten und individuelle Notlagen zu vermeiden, mus-
sen Investitionskosten von Sanierungen daher in einem vertraglichen und fairen Mal3e auf Nutzniel3er-
Gruppen, in der Regel Eigentimer:innen und Bewohner:innen, verteilt werden. Dabei kommt den un-
terschiedlichen Finanzierungsinstrumenten fir Sanierungsmalnahmen (Kap. 1) eine Schlisselrolle zu,
die je nach rechtlichem Rahmen (MRG, WGG, WEG) unterschiedlich ausgestaltet sind (Kap. 2). Zum
anderen setzt eine sozial vertragliche Wohnhaussanierung die aktive Beteiligung der Betroffenen vo-
raus. Auch hier ist der rechtliche Rahmen von zentraler Bedeutung, da SanierungsmalRnahmen die
Zustimmung der Bewohner:innen sowie gemeinschaftliche Entscheidungen der Eigentimer:innen er-
fordern (ebenfalls Kap. 2). Erfolgreiche und wirksame Sanierungen sind daher auf die Mitwirkung aller
Beteiligten — Eigentimer:innen, Mieter:innen und Hausverwaltungen — angewiesen. Maf3geblich ist hier-
bei die prozessuale Umsetzung von Grof3sanierungen, die sich unter anderem an einem Entschei-
dungsbaum und einer Partizipationsleiter (Kap. 3) orientieren kann.

Aus dem Analyseteil ergeben sich konkrete Handlungsoptionen, die 6konomische und rechtliche Ande-
rungen voraussetzen und zur Information und Diskussion durch die Mitgliederschaft der AK Steiermark
aufgegriffen werden kénnen (Kap. 4). Die Studie fokussiert ganz klar auf den Bereich von ,Wohnh&u-
sern“, also Mehrfamilienhdusern, die den Grundsatzen von MRG, WEG oder WGG folgen. Auch die
Problemlagen und der Reformbedarf zur Erleichterung von Sanierungen bei Eigenheimen, bei denen



NutznieRer und Eigentiimer zusammenfallen, werden teilweise behandelt. Fir diesen Bereich wird aber
auf andere aktuelle Studien verwiesen (IBR&l u.a., 2023; [IBW, 2023; vhw, 2025).

Fiar das IIBW — Institut fGr Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

Lk

FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
Geschéftsfuhrer
September 2026
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1 FINANZIERUNG DER WOHNHAUSSANIERUNG

1.1 FORDERUNGEN DES LANDES

1.1.1 UBERBLICK UND SANIERUNGSAUSGABEN

Alle 6sterreichischen Bundeslander férdern Sanierungsmaflnahmen mit einem Blindel unterschiedlicher
MalRnahmen. Ein klar erkennbarer Trend der 2010er Jahre waren riicklaufige Férderungen fir Einzelbau-
teilsanierungen bei einer gleichzeitigen Anhebung des Forderbarwerts fiir umfassende thermisch-ener-
getische Sanierungen. Die Férderzahlen gingen dennoch lange Zeit nach unten (1IBW, 2025; [IBW & UBA,
2026). Doch hat mittlerweile die Forderung von EinzelmafRnahmen, insbesondere des Austauschs von
Heizungsanlagen auf regenerative Systeme, deutlich an Gewicht gewonnen. Die Bundesférderung der
letzten Jahre hat die Gebaudesanierung in Osterreich maRgeblich belebt, indem sie als "additional" zu
den Landesférderungen wirkte. Dadurch konnte der ,Heizkesseltausch® in Osterreich massiv in die Hohe
geschraubt werden, allerdings filhrte die Stagnation bei umfassenden thermischen Sanierungen zu dem
Zustand, dass trotz massiver Bemiihungen die notwendige Sanierungsrate in Osterreich weiterhin nicht
erreicht wird (IIBW & UBA, 2026).

Im vergangenen Jahrzehnt gab die Steiermark jahrlich zwischen € 65 und 110 Mio. fir Sanierungsférde-
rungen aus, Tendenz vor allem in den letzten Jahren deutlich steigend. Die objektseitige Sanierungsfor-
derung machte 26-41% der gesamten Wohnbauférderungsausgaben aus, ebenfalls mit einer deutlichen
Zunahme in den letzten Jahren. Diese Anteile liegen im ésterreichischen Vergleich hoch und verdeutlichen
eine merkbare Mittelverlagerung vom Neubau zur Sanierung, die zwar in mehreren Bundeslandern in
Osterreich sichtbar ist, in der Steiermark aber besonders deutlich ausfallt.

Grafik 1:  Ausgaben der Wohnbauforderung Steiermark 2016-2025, Mio. €
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Quelle: Land Steiermark, BMF, IIBW.

11



Grafik 2: Geforderte thermische und energetische MaRnahmen in der Steiermark
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nur Heizungs-
umstellung

Umfassende
Sanierungen

Thermische
EinzelmaRnahme

1.1.2 SANIERUNGSFORDERUNGEN 2025 IN DER STEIERMARK

Der Forderungsbericht 2025 des Landes Steiermark (Land Steiermark, 2026) dokumentiert fir das Jahr
2025 einen historischen Hochststand von rund € 150 Mio. Férderungsausgaben flr die Wohnhaussanie-
rung in unterschiedlichen Férdersparten (Tabelle 3). Der hohe Ausgabenwert wurde durch zahlreiche For-
derfalle in allen Sparten und die verwendeten Mittel des Bundes-Wohnpakets 2024 erreicht (s. [IBW, 2024).

Die vom Bund 2024/2025 zur Verfugung gestellten Mittel (Wohnbauoffensive) wurden von der Steier-
mark abgeholt und zu einem grof3en Teil in die Sanierung geleitet. Diese Zweckzuschiisse flossen so-
wohl in den Eigenheim- wie in den Mietwohnungssektor und stellten 2025 wichtige Budgetmittel dar.

Tabelle 3: Sanierungsforderungen in der Steiermark, Fallzahlen und Ausgaben 2025

Ortskernen®

FORDERSPARTE WOHNEINHEITEN AUSGABEN
Forderung im Rahmen der kleinen Sanierung 18.550 € 51,5 Mio.
Umfassende energetische Sanierung 1.380 € 22,3 Mio.
Assanierung 240 € 5,6 Mio.
Kichenférderung bei Assanierung 240 € 0,4 Mio.
Forderungen umfassende Sanierung 550 € 27,0 Mio.
Okologische MalRnahmen im Rahmen der umfassenden 460 € 3,8 Mio.
Sanierung (Férderungsbeitrage)
Foérderungen im Rahmen Barrierefreiheit 830 € 3,4 Mio.
Revitalisierung historisch bedeutender Baudenkmaler 90 € 1,4 Mio.
Forderdarlehen ,grof3e Eigenheimsanierung” 110 € 11,4 Mio.
Zweckzuschusse zur Heizungsumstellung (im Rahmen ,Sa- 70 € 0,3 Mio.
nierungen fur Alle*
Thermische Sanierungsoffensive von Mietwohnungen 2025 1.380 €11,0 Mio.
Zweckzuschiisse im Rahmen der Thermischen Sanierungs- 550 € 9,3 Mio.
offensive von Mietwohnungen 2025
Sonderférderung ,Sanierungsoffensive zur Belebung von 6 € 1,4 Mio.

Quelle: Land Steiermark, 2026.

Anmerkung: (1): In der Form von Annuitdtenzuschissen, Férderungsbeitrdgen (verlorene Zuschusse) und Darlehen.
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Im Bereich der Umweltférderungen wurden zusatzlich Mittel ausgegeben, die sich auf den Wohnungs-
sektor beziehen. In Summe waren es 11 unterschiedliche Férderschienen, mit Gesamtausgaben von €
38,4 Mio., wobei der Heizungstausch (zu Warmepumpen, Fernwarme u.a. das grofite Gewicht hatte (im
Detail: Land Steiermark, 2026).

Es wurden zwar erhebliche Budgetmittel 2025 in die Sanierung geleitet, allerdings waren die Férderun-
gen so beliebt, dass zu mehreren Férdersparten bereits Ende Marz 2025 eine Annahmestopp verhangt
werden musste. Im Folgenden werden einige Fordersparten genauer beschrieben.

a) ,KLEINE® SANIERUNGSFORDERUNG

Die ,Kleine Sanierung“ war innerhalb der Wohnhaussanierungsférderung des Landes die wichtigste
Stltze von EinzelmaRnahmen (z.B. Verbesserung der thermischen Qualitat einzelner Aulenbauteile,
Mafnahmen am Haustechniksystem sowie bestimmte Sicherheits- und Erhaltungsmafinahmen). Ge-
fordert wurden diese Malnahmen als einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss von 15% der
forderbaren Kosten und erfreuten sich hoher Beliebtheit. Sie war hinsichtlich der Anzahl der Férderfalle
und der Gesamtausgaben (€ 51,5 Mio.) die eindeutig bedeutendste Foérdersparte. Ein Drittel der Sanie-
rungsférderungen flossen in die Kleine Sanierungsférderung.

b) UMFASSENDE ENERGETISCHE UND UMFASSENDE SANIERUNG

Budget- und Anteilsmalig fielen 2025 sowohl die umfassende energetische wie auch die umfassende
Sanierungsférderung stark ins Gewicht. Erstere konzentriert sich auf das Energiesparen durch Maf3-
nahmen wie DAmmung oder Fenstertausch, um die Heizkosten zu senken (mindestens drei Einzelmal3-
nahmen). Die umfassende Sanierung hingegen ist eine allgemeine Generaliiberholung von gréReren
Wohngebauden, bei der es vor allem um die bauliche Modernisierung und Verbesserung der Wohnqua-
litat geht.

C) ASSANIERUNGSFORDERUNG

Die Assanierungsforderung, die in der Steiermark seit Jahrzehnten besteht, gilt als Osterreichisches
Vorzeigebeispiel und inspirierte einige Lander zur Nachahmung (s. [IBW, 2025). Sie wird gewahrt fur
das weitgehende Ersetzen eines bestehenden Gebaudes am selben Standort (in einem Siedlungs-
schwerpunkt), wenn ein Gebdude nicht als Ganzes erhaltenswert ist und durch einen teilweisen oder
kompletten Neubau ersetzt wird. Die Forderung wird als Annuitadtenzuschuss oder verlorener Zuschuss
bis zu einer Obergrenze gewahrt. Wenn eine geférderte Wohnung vermietet wird, gilt iber die Forder-
dauer von 15 Jahren nur ein beschrankter Mietzins.

d) ,GRORE" EIGENHEIMSANIERUNG

Die Grole Eigenheimsanierungsférderung wurde im Rahmen der Wohnraumoffensive 2024 eingeftihrt.
Sie fordert den Erwerb von sanierungsbedirftigen Eigenheimen und deren anschliel’iende thermische
Sanierung. Die Forderung kombiniert ein glinstiges Landesdarlehen fiir den Kauf mit einem nicht riick-
zahlbaren Zuschuss fir die Sanierung. Die Férderung erfreute sich mit etwa 110 Forderfallen 2024/2025
groRRer Beliebtheit. Auch sie war vom Fdrderstopp im ersten Halbjahr 2025 betroffen, weil die vorgese-
henen Gelder so rasch abgerufen worden waren. Die Neuauflage 2026 sah wesentlich weniger
Fordergeld pro Einzelfall vor (s. unten).
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€) SANIERUNGSOFFENSIVE FUR MIETWOHNUNGEN

Diese Fdrderschiene ist positiv hervorzuheben, da sie zur Abholung der Gelder der ,Wohnbaumillarde®
des Bundes 2024 neu geschaffen wurde. Sie zielt auf die Steigerung der thermischen Sanierungsrate
von Mietwohnungen von gemeinnltzigen Bauvereinigungen im verdichteten und mehrgeschofigen
Wohnbau ab. Die Férderung besteht aus der Gewahrung eines einmaligen, nicht riickzahlbaren Férde-
rungsbeitrages in der Hohe von bis zu 50% der anrechenbaren Projektkosten (seit 2025 mit der
Voraussetzung, dass mindestens 25% Dammstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen eingesetzt werden).
Die Forderung betragt max. 50% der anrechenbaren Projektkosten. Sie kann gemeinsam mit der Bun-
desforderung abgerufen werden, wobei die Gesamtférderung dann bis zu 80% der anerkennbaren
Projektkosten ausmachen kann (Sonderférderungsrichtlinie Sanierungsoffensive fir Mietwohnungen
2025; ABT15EW — Sanierung und Revitalisierung, Stand Juli 2025).

f) ANDERE

Mit der Wohnraumoffensive 2024 wurden zusatzliche Impulse fiir den Ankauf und die Sanierung von
Eigenheimen sowie die Sanierung von Mietwohnungen im Eigentum gemeinnitziger Bauvereinigungen
gesetzt (Land Steiermark, Homepage).

1.1.3 SANIERUNGSFORDERUNGEN 2026 UND VORAUSSCHAU

Obwohl die frihzeitige Ausschopfung der Férdermittel im Marz/April 2025 offentlich stark kritisiert
wurde, ist dieser Umstand vor dem Hintergrund historischer Rekordausgaben im Sanierungsbereich zu
relativieren. Das Erreichen der Budgetgrenzen resultierte primar aus einer beispiellosen Dynamik bei
den Férderantragen, die das geplante Volumen weit Gberstieg. Diese Entwicklung verdeutlicht die hohe
Mobilisierungskraft der Férderung.

Im Budget 2026 stehen ca. € 10 Mio. mehr fur den Wohnbau zur Verfigung, aber ca. € 7 Mio. weniger
fur Energie und Klimaschutz. Gekurzt werden u.a. die Umweltférderungen (s. Kap. 1.1.1) (Land Steier-
mark, 2025b).

Einige Forderschienen liefen aus oder wurden unter angepassten Rahmenbedingungen neu aufgelegt:
Seit Mitte 2026 ersetzt der SANIERUNGSPASS (, THERMISCHE SANIERUNG MIT SANIERUNGSKONZEPT®) die
bisherigen Férderschienen ,Kleine Sanierung“ und ,Umfassende energetische Sanierung® mit einem
flexiblen Baukastensystem. Je nach Zahl und Kombination der angewandten thermischen MalRnahmen
werden 10-30% der anerkannten Kosten geférdert. Dieses System bringt mehr Flexibilitat in der Sanie-
rungsplanung (im Detail: Land Steiermark, 2026; steiermark.biz, 2026). PV-Anlagen, die im Vorjahr
hauptverantwortlich fiir die Ausreizung des Budgets waren, sind in dieser Férderschiene nunmehr nicht
mehr berticksichtigt (Information Abteilung WBF Steiermark). Bisher I&sst sich noch nicht abschatzen,
wie die neue Férderung angenommen wird.

Der STEIRISCHE SANIERUNGSBONUS war eine befristete Sonderférderung des Landes Steiermark, die
Anfang 2026 beantragt werden konnte, um finanzielle Harten durch den friihen Férderstopp 2025 ab-
zufedern. Er richtete sich an Hausbesitzer, die SanierungsmalRnahmen (wie Fenstertausch, DA&mmung
oder PV-Anlagen) bereits umgesetzt haben. Die Férderung bestand in einem einmaligen, nicht riick-
zahlbaren Zuschuss in Hohe von 15% der forderfahigen Kosten. Aufgrund der hohen Nachfrage war
das Budget von knapp € 10 Mio. rasch ausgeschopft. Fir neue Projekte steht mittlerweile der ,Sanie-
rungspass” mit gestaffelten Fordersatzen zur Verfligung.
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In der Neuauflage der ,GROREN EIGENHEIMFORDERUNG" geht es weiterhin um den Ankauf bestehender
sanierungsbedurftiger Eigenheime und die anschlielfende thermische Sanierung. Sie besteht wie bisher
aus einem Landesdarlehens fur den Ankauf und einem nicht rlickzahlbaren Forderungsbeitrag fir die
Sanierung. Allerdings wurden die Fordersatze deutlich reduziert. Dies scheint die Attraktivitat der For-
derschiene wenig zu beeintrachtigten. Das verfligbare Budget von Uber € 10 Mio. war Ende Juni 2026
bereits zu 90% ausgeschdpft (Information Homepage der Abteilung: ,Forderticker).

In der Sanierungsférderung werden die gesamten vom Bund der Steiermark zugeteilten Gelder des
Wohnbaupakets und des Zukunftsfonds (im Detail: [IBW, 2025) abgeholt, auch wenn die Auszahlung
noch in Abwicklung ist. Erfolgreich war die SONDERFORDERAKTION FUR MIETWOHNUNGEN, die jedoch
ohne die Finanzierungsquelle des Bundes nicht weitergefiihrt werden kann (Information WBF-Abteilung
Steiermark, 30.6.2026). Die durch hohe Barwerte gekennzeichnete Férderaktion ist auf die Kombination
mit anderen Forderschienen hin ausgelegt und kommt damit insbesondere GBV-Gebauden mit gerin-
gen Ricklagen fur Erhaltung und Verbesserung zugute (s. Kap. 1.5.1).

1.2 FORDERUNGEN DES BUNDES

Der Bund ist in den letzten Jahren massiv als Fordergeber fiir Sanierungen aufgetreten. Wahrend die
Bundesférderung bis 2021 Uber alle Lander hinweg jahrlich meist € 30-70 Mio. ausmachte, waren es
2022 Uber € 460 Mio. und 2024 sogar € 1,45 Mrd. Zusammen mit der Sanierungsférderung der Lander
stieg die Gesamtférderung in jenem Jahr auf € 2,1 Mrd. Das ist deutlich mehr als die gesamte Neu-
bauférderung und etwa das Zweieinhalbfache des zehnjahrigen Durchschnitts. Rund zwei Drittel der
Bundesfdrderung gingen in den Austausch fossiler Heizungen durch regenerative Systeme. Die Anzahl
geforderter Heizungstausche als Einzelmalinahme hatte 2017 einen Tiefpunkt mit nur wenig mehr als
10.000 betroffenen Wohnungen. 2024 waren es demgegeniber fast 90.000, davon fast 60.000 mit Bun-
desforderung. Insgesamt wurde 2024 bei fast 120.000 Wohnungen das Heizsystem auf erneuerbare
Energietrager umgestellt — das entspricht 2,8% aller Wohnungen (mit Hauptwohnsitz) — allerdings bei
kaum einem Zehntel davon im Rahmen von umfassenden Sanierungen. Damit konnten die Treibhaus-
gasemissionen im Sektor ,Gebaude® effektiv gesenkt werden. Andere mdgliche Fordereffekte, insb.
hinsichtlich einer Ankurbelung der Bauwirtschaft, wurden aber unzureichend angesprochen. Auch ist
fraglich, ob mit Anschub dieser Férderausrichtung ein Momentum geschaffen wurde, das die Sanie-
rungsbereitschaft auch nach Redimensionierung der Férderung aufrechterhalt (11IBW & UBA, 2026).

2026 blieb die Bundesférderung weiterhin mit der steirischen Sanierungsférderung kombinierbar, aller-
dings mit einigen Einschrankungen. Die Gesamtforderung von Bund und Land darf maximal 30% der
forderfahigen Kosten betragen. Wer bereits 30% Landesférderung (4 MalRnahmen) erhalt, kann keine
zusatzliche Bundesfoérderung fir dieselbe Malknahme nutzen. Bei niedrigeren Landesférdersatzen (10
oder 20%) lasst sich die Bundesférderung ergénzend einsetzen.

Die Neuauflage der Bundesforderung 2026 auf moderatem Niveau war — zumindest flr thermische
Malnahmen — rasch ausgeschopft. Es macht sich bei Gebaudeeigentimern, Planern und Energiebe-
ratern Frustration breit. Wenn Férderungen nicht verlasslich und langerfristig abrufbar sind, kénnen sie
nicht sanierungsentscheidend sein und verfehlen somit ihre Wirkung (s. Kap. 4.2).
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1.3 EIGENKAPITAL

1.3.1 INPRIVATEN MIETWOHNUNGEN

Im Vollanwendungsbereich des MRG ist die Mietzinsreserve gemal § 20 MRG der rechnerische Saldo
aus den zulassigen Hauptmietzinseinnahmen und den gesetzlich anrechenbaren Ausgaben eines Ka-
lenderjahres. Zu den anrechenbaren Ausgaben zahlen insbesondere belegte Kosten flir Erhaltungsar-
beiten nach § 3 MRG sowie fir bestimmte natzliche Verbesserungen nach §§ 4 und 5 MRG. Der Ver-
mieter muss hierlber jahrlich eine nachvollziehbare Hauptmietzinsabrechnung legen und den Haupt-
mieter:innen Einsicht in Abrechnung und Belege ermdéglichen.

Die Mietzinsreserve ist kein gesondertes, auf einem eigenen Konto verwahrtes Vermogen und auch
keine Rucklage im Sinn des Wohnungseigentumsrechts. Sie steht nicht zur freien Disposition des Eigen-
timers: Bei erforderlichen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten ist die anrechenbare Reserve der
vergangenen zehn Jahre bei der Finanzierung zu berticksichtigen. Insbesondere kann eine Erhéhung
des Hauptmietzinses zur Deckung von Sanierungskosten nach § 18 MRG grundsatzlich nur insoweit in
Betracht kommen, als die vorhandene Mietzinsreserve nicht ausreicht.

Fur die Finanzierung thermisch-energetischer Sanierungen bedeutet dies, dass zunachst zu prifen ist,
inwieweit die vorhandene anrechenbare Mietzinsreserve zur Kostendeckung herangezogen werden
kann. Malknahmen wie Dammungen, Fenstertausch oder die Modernisierung einer Heizungsanlage
kénnen — abhangig von ihrer konkreten Ausgestaltung — als Erhaltungsarbeit oder als nitzliche Verbes-
serung nach dem MRG qualifiziert werden. Reicht die Mietzinsreserve nicht aus, kann eine auf zehn
Jahre befristete Erhdéhung der Hauptmietzinse gerichtlich beantragt werden. Férderungen kdnnen die
Finanzierung erganzen und sind in der Hauptmietzinsabrechnung entsprechend zu berticksichtigen.

Die mangelnde Mdoglichkeit oder Bereitschaft von Eigentimern zum Einsatz von Eigenmitteln flr gro-
Rere Renovierungen flhrt dazu, dass auch Kapitalmarktdarlehen nicht im erforderlichen Ausmaly zur
Verfliigung stehen. Zusammen blockiert dies haufig die Sanierung privater Mietwohnbauten.

1.3.2 IN GEMEINNUTZIGEN MIETWOHNUNGEN

Viele Gemeinnutzige haben Uber die Jahrzehnte hinweg erhebliches Eigenkapital aufgebaut. Aktuell
liegen diesbeziiglich aussagekraftige Bilanzanalysen vor (Gutheil-Knopp-Kirchwald, 2026). Demnach
betrug das Eigenkapital aller dsterreichischer Gemeinntitziger Bauvereinigungen 2023 nicht weniger als
€ 19,1 Mrd. Im Branchendurchschnitt stieg die Eigenkapitalquote im Zehnjahresabstand von 23% auf
30%. Im selben Zeitraum investierte der Sektor insgesamt fast € 43 Mrd. in 166.000 neue Wohnungen
errichtet und die Generalsanierung von etwa 80.000 Wohnungen. Rund 81% des Eigenkapitals steckt
in Gebauden. Der Stellenwert von Umlaufvermdgen und sonstigem Eigenkapital hat Uber die Jahre
deutlich nachgelassen. Das liquide Eigenkapital wird tberwiegend fiir die Grundstlicksbevorratung, die
Baufinanzierung und eigenmittelfinanzierte Sanierungen herangezogen. Seine nicht-bauwirksame Ver-
wendung ist gesetzlich untersagt. Die Eigenkapitalstarke des Sektors ist hauptverantwortlich fiir seine
dauerhafte Resilienz. Auch tragt sie wesentlich zu glinstigen Finanzierungskosten und Marktmacht bei
der Ausschreibung von Bauleistungen bei.

GBYV koénnen Eigenkapital aufbauen, indem — trotz Kostenmiete — etliche Gewinnkomponenten gesetz-
lich definiert und zulassig sind. Die wichtigsten sind die WGG-Grundmiete bei Gebauden mit vollstandig
getilgter Errichtungsfinanzierung (dzt. 2,12 €/m? Nutzflache pro Monat), Erlése aus dem Verkauf von
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Wohnungen Uber dem Sachwert (u.a. Kaufoptionswohnungen), die bis zu 3,5% p.a. zulassige Eigenka-
pitalverzinsung bei deren Einsatz zur Finanzierung von Bau- oder Sanierungsmaflinahmen, Bauver-
waltungsentgelte bei Neubau und Sanierungsvorhaben und pauschalierte Verwaltungsentgelte.

Mit Blick auf den aktuell geltenden Markizinssatz und/oder bei schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen setzen GBV regelmalig Eigenkapital unter der maximal zuldssigen Verzinsung ein, so auch
haufig bei umfassenden Sanierungen. Manche Genossenschaften handhaben ihre Gebarung anders
als gemeinnutzige Kapitalgesellschaften. Da die Bewohner:innen gleichzeitig kollektive Eigentiimer:innen
des Unternehmens sind, kommt Eigenkapital mitunter ohne Verzinsung zum Einsatz. Das ermdglicht
umfassende Sanierungen mitunter ohne Mietenanhebung.

1.3.3 IN EIGENTUMSWOHNUNGEN

Um sicherzustellen, dass auch Wohnungseigentimergemeinschaften ausreichend finanzielle Mittel fir
Erhaltungs- und Sanierungsmaflnahmen ansparen, wurde mit der WEG-Novelle 2022 eine gesetzliche
Mindestriicklage eingefiihrt. Mit aktuell mindestens 1,12 € /m? (seit 1.1.2026, § 31 Abs. 5 WEG) liegt die
Mindestriicklage deutlich unter jenem Niveau, das Uber den EVB fir gemeinnttzige Mietwohnungen
eingenommen wird (ab dem 12. Jahr Gebaudealter). Allerdings beziehen sich die Erhaltungspflichten
von Eigentimergemeinschaften nur auf die allgemeinen Teile eines Gebaudes, bei gemeinnitzigen
Mietwohnungen demgegeniber auch auf Erhaltungsmaflinahmen innerhalb der Wohnungen und insbe-
sondere die Brauchbarmachung der Wohnungen bei Mieterwechsel. Die Rlcklage steigt nicht mit dem
Alter des Gebaudes. Da es gesetzlich in der Vergangenheit nicht verpflichtend war, bzw. weil niedrige
Rucklagenpolster fur Allfalliges aufgebraucht wurden, haben viele, vor allem altere WEG-Hauser zu
wenig Mittel fir umfassende energetische Sanierungen angespart.

1.3.4 IN EIGENHEIMEN

Eigenkapital spielt eine entscheidende Rolle bei der Sanierung von Eigenheimen, da es hilft, wesentli-
che Finanzierungshemmnisse zu Uberwinden. Aufgrund der stark gestiegenen Baukosten erreichen
umfassende Malinahmen heute haufig ein Investitionsvolumen, das fast so viel wie ein kompletter Neu-
bau kostet (IIBW, 2023). Gleichzeitig sind viele Eigentiimer:innen bereits alter und kénnen oder wollen
keine langfristigen Kredite mehr aufnehmen. Verscharft wird diese Problematik dadurch, dass viele Hau-
ser in schlechtem Zustand geerbt wurden und oft nur als Zweitwohnsitz dienen oder deren kiinftige
Verwendung noch véllig unklar ist. In solch unsicheren Konstellationen wird vorhandenes Eigenkapital
zur unverzichtbaren Voraussetzung, um notwendige Modernisierungen Uberhaupt anzusto3en und den
Verfall der Immobilien zu verhindern.

1.4 KAPITALMARKTFINANZIERUNG

In langfristiger Perspektive stieg der Stellenwert von Bankenfinanzierungen fir Wohnungsneubau und
Sanierung stark an. Die Zinssatze sanken wahrend der 2010er Jahre sukzessive auf unter 2% (fur Bau-
trager), stiegen in der Folge innerhalb nur eines Jahres auf Uber 5% und liegen derzeit (Mitte 2026) bei
wieder moderaten ca. 3,5% p.a.. In der Vergangenheit Uberwogen variabel verzinste Darlehen, doch
stieg der Anteil an Fixverzinsungen stetig und Uberwiegt mittlerweile. Fixverzinsungen sind meist etwas
teurer, haben aber den grofen Vorteil, dass das Risiko fiir sich &ndernde Zinsen und damit Wohnkosten
nicht bei den Konsumenten liegt (OeNB, 2026).
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Die Leistungsfahigkeit des Kapitalmarktes ist ausschlaggebend dafir, dass die Notwendigkeit von For-
derungen in ihrer Finanzierungsfunktion allenthalben in Frage gestellt wird. Deren Funktion als Len-
kungsinstrument bleibt freilich aufrecht (s. Kap. 1.1 und 1.2). Bankenfinanzierungen unterscheiden sich
je nach Bestandssegment erheblich.

1.4.1 SANIERUNGSDARLEHEN FUR PRIVATPERSONEN

Sanierungsdarlehen sind zweckgebundene Kredite, die Eigentiimer:innen zur Finanzierung von Moder-
nisierungs- und Sanierungsmaflinahmen an bestehenden Eigenheimen dienen. Sie werden haufig fir
energetische MaRnahmen wie die Dammung der Gebaudehiille, den Austausch von Fenstern oder
Heizsystemen sowie fir allgemeine Instandsetzungsmalinahmen genutzt. In vielen Fallen werden sie
Uber Geschéaftsbanken vergeben und durch 6ffentliche Férderprogramme, beispielsweise mit zinsglns-
tigen Krediten oder Tilgungszuschissen, erganzt.

Darlehen erfordern Sicherheiten. Diese sind typischerweise auch bei Sanierungsdarlehen eine Hypo-
thek auf die Immobilie. Bei Zahlungsausfall kann die Bank also auf das Eigenheim zugreifen. Banken
verlangen aber auch dariiber hinaus den Nachweis, dass ein Kredit mit den vorgesehenen Konditionen
auch zuverlassig bedient werden kann.

Dies fihrte bis 2023 zu einer speziellen Form der Altersdiskriminierung. Denn die Darlehenshdéhe wurde
auf Basis der durchschnittlichen Lebenserwartung und der laufenden Pension berechnet. Damit waren
fur altere Eigenheimbesitzer:innen Bankfinanzierungen fiir die Sanierung ihrer Hauser praktisch auler
Reichweite. Mit einer Novelle des Hypothekar- und Immobilienkreditgesetzes (BGBI. | Nr. 39/2023)
wurde die Situation verbessert, indem nunmehr bei der Bemessung der Kredithéhe auch andere Sicher-
heiten und die Wahrscheinlichkeit der Vertragserfiillung zu berticksichtigen sind.

1.4.2 GEMEINSCHAFTSDARLEHEN IM WWOHNUNGSEIGENTUM

Die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir Gro3sanierungen im Wohnungseigentum betraf auch
Finanzierungsaspekte. Schon seit Inkrafttreten des WEG 2002 kann die Eigentimergemeinschaft als
Kredithehmerin fiir Gemeinschaftsdarlehen auftreten. Mit der WEG-Novelle 2022 wurde die Wahimog-
lichkeit eingefiihrt, dass Eigentimer:innen die auf sie entfallenden Kosten einer Sanierung auf einmal
oder uber laufende Finanzierungsbeitrdge entrichten kdnnen.

Die Kosten des Darlehens — also Tilgung, Zinsen und Nebenkosten — werden auf die einzelnen Woh-
nungseigentiimer:innen nach dem geltenden Aufteilungsschliissel verteilt, meist nach Miteigentums-
anteilen. Die Hausverwaltung schreibt diese Betrage monatlich oder quartalsweise zusatzlich zu Be-
triebskosten und Ricklagenbeitrag vor.

Gemeinschaftsdarlehen haben mehrere Vorteile:

= Sie erfordern keine hypothekarische Besicherung. Die Eigentiimergemeinschaft ist gegenliber den
Einzeleigentimer:innen durch ein Vorzugspfandrecht abgesichert. Dieses steht im Rang jedenfalls
vor jeder anderen grundbicherlichen Belastung des einzelnen Eigentumsobjekts. Im Falle eines
Zahlungsverzugs kann der Verwalter den Miteigentimer auf Zahlung der Ruckstande samt Eintra-
gung des Vorzugpfandrechts (§ 27 WEG) klagen. In der Zwischenzeit wird die Zahlung Uber die
Ricklage gedeckt. Das bedeutet fiir die Bank groRtmdogliche Sicherheit. Gemeinschaftsdarlehen
werden aufgrund dessen auch gerne vergeben.
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= Der Verzicht auf die hypothekarische Besicherung erleichtert die Administration und erspart die Ein-
tragungsgebiihr von 1,2% des eingetragenen Pfandrechts.

= Beim Gemeinschaftsdarlehen ist die Kreditwurdigkeit des Einzeleigentimers irrelevant. Es sind so-
mit auch Eigentimer:innen kreditfahig, die ansonsten keinen Kredit bekommen wirden.

= Ein Gemeinschaftsdarlehen mit Baukonto stellt sicher, dass die Hausverwaltung wahrend der Bau-
zeit zahlungsfahig bleibt.

= Ein Gemeinschaftsdarlehen ist kombinierbar mit Subjektforderungen.

Das Gemeinschaftsdarlehen wird typischerweise gemeinsam mit dem Sanierungskonzept im Rahmen
der aulRerordentlichen Verwaltung mit einfacher Mehrheit beschlossen. In der Praxis ist wichtig, dass
der Beschluss klar festlegt, welche Mallhahmen durchgefihrt werden, welche Kosten erwartet werden,
in welcher Aufteilung die Finanzierung tber Ricklage, Sondervorschreibung oder Darlehen erfolgt, wie
lange und in welcher Hohe die Rickzahlung Uber die laufenden Vorschreibungen erfolgt.

1.4.3 KAPITALMARKTFINANZIERUNGEN FUR GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN

Angesichts langfristig sinkender Forderquoten steigt der Stellenwert von Kapitalmarktfinanzierungen fir
gemeinnutzigen Mietwohnbau und Sanierungen seit Langem stetig an. Dies geht mit bemerkenswerten
Entwicklungen einher.

Institutionelle Rahmenbedingungen des gemeinnitzigen Wohnbaus haben Uber Jahrzehnte hinweg

dazu gefihrt, dass GBV zu prioritdren Schuldner fir Banken mit entsprechend vorteilhaften Kreditkon-

ditionen geworden sind:

= GBV werden bei der Risikobewertung durch Banken anders als gewerbliche Bautrager behandelt.
Aufgrund der Besonderheit des Sektors gelang es dem Osterreichischen Bankensektor gegeniiber
der europaischen Bankenaufsicht, ein gesondertes bankeninternes Rating fliir GBV durchzusetzen.
Angesichts eines historisch extrem niedrigen Kreditausfallrisikos, der hohen Eigenkapitalausstattung
(s. Kap. 1.3.2), des effektiven Aufsichtsregime (Verbandsrevision), des Einsatzes von 6ffentlichen
Forderungen und einer Art impliziter Garantie durch den Staat erhalten GBV ein auf3erordentlich
gutes Rating. Die leistungsfahigsten unter ihnen liegen nahe beim Rating des &sterreichischen
Staats mit seiner sehr hohen Bonitat.

= Nachdem die Konditionen der Refinanzierung der Banken vom Profil ihrer Kredithehmer abhangt,
sind sie sehr an Finanzierungen fir GBV interessiert. Je mehr gemeinnitzige Bauvorhaben (inkl.
Sanierungen) sie finanzieren, desto glnstiger wird ihre eigene Geldbeschaffung.

= Es stehen etliche auf den leistbaren Wohnbau ausgerichtete Kapitalmarktinstrumente zur Verfugung,
insbesondere Bausparkassen und Wohnbaubanken. Diese erleichtern fristenkonforme Finanzierun-
gen zu gunstigen Konditionen.

= Einzelne Banken sind Kooperationen mit der Europaischen Investitionsbank eingegangen. Beispiels-
weise hat die Erste Bank Group bereits mehr als € 1 Mrd. fiir den leistbaren Wohnbau zweckge-
widmete Kredite in Umsetzung. Diese Quelle ist zwar fir kurz- und mittelfristige Finanzierungen
kaum gunstiger als sonstige Refinanzierungen. Der grofe Vorteil liegt aber in der Mdglichkeit, auf
lange Frist attraktive Fixzinsfinanzierungen anbieten zu kdnnen.

= Aufgrund der zahlreichen GroRinsolvenzen gewerblicher Projektentwickler ab 2022 hat die OeNB fiir
diese Gruppe einen Systemrisikopuffer eingefiihrt, der Finanzierungen verteuert. Die Gemeinniitzi-
gen sind von dieser Regelung ausgenommen.
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Zusammenfassend flihren die Umstande dazu, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen heute deutlich
gunstiger als die gewerblichen Mitbewerber finanzieren kdnnen. Dies erleichtert die Grundstiicksbevor-
ratung, den Wohnungsneubau und die Bestandssanierung. Freilich hilft dieser Umstand auch, die unter
steigendem Druck stehenden Forderbudgets zu entlasten.

1.5 SONSTIGE FINANZIERUNGSMOGLICHKEITEN

1.5.1 ERHALTUNGS- UND VERBESSERUNGSBEITRAG

Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) im WGG-Bereich ist das beste Riicklagenregime im
Vergleich der Bestandssektoren (WGG, MRG und WEG) und wir international haufig als integrative
Stltze und Best Practice der Osterreichischen Gemeinnitzigkeit gesehen (s. Nieboer u.a., 2012; Kdssl,
2022). Der EVB wird im Rahmen von WGG-Mieten als Teil der monatlichen Vorschreibungen eingeho-
ben und zwar schon ab Bezug des Gebaudes. Von ihm werden Reparaturen, Sanierungen und
Verbesserungen der Wohnhausanlage bezahlt. Der EVB steigt mit dem Alter des Hauses. In den ersten
funf Jahren ab Erstbezug betragt der EVB monatlich 0,61 €/m? Euro. Ab dem sechsten Jahr und jedes
weitere nach Erstbezug erfolgt eine Erhdhung um 12% des Ausgangswerts (7 ¢/m?) bis auf einen Ma-
ximalbetrag von 2,41 €/m? (im Detail § 14d Abs. 2, WGG; GBV, 2026).

Der EVB ist deutlich hoéher als etwa die Mindestriicklage im Wohnungseigentum. Das ist hauptverant-
wortlich fur den insgesamt sehr guten Erhaltungszustand der gemeinniitzigen Bauten. Allerdings sind
im gemeinnutzigen Bereich auch die Erhaltungspflichten deutlich umfangreicher. Eine Herausforderung
sind vor allem die Instandsetzungen bei Mieterwechsel. Im GBV-Gesamtbestand sind die EVB-Topfe
mit ca. € 1,2 Mrd. im Minus (Auskunft GBV-Verband). Auch belasteten die drei Mietrechtlichen Inflations-
linderungsgesetze (MILG) die Ertragslage fir den EVB. Geschatzt die Halfte der GBV-Bauten haben
einen negativen EVB. Der weit Uberwiegende Teil der GBV-Bauten ist in einem thermisch ausreichen-
den Standard, doch ist der Anteil an fossil beheizten Wohnungen weiterhin sehr hoch.

Mit einem negativen EVB ist eine Dekarbonisierung kaum machbar. Solche ,blockierte Hauser“ haben
haufig aufgrund ihres Alters und ihres energetischen Zustands besonders hohe Einsparungs- und De-
karbonisierungspotenziale. Aufgrund des strikten Gebaudebezugs der Kostendeckung kénnen EVB-
Mittel auch nicht zwischen Gebauden verschoben werden. Mégliche Losungswege sind Férderungen,
der Einsatz von Eigenkapital der Bauvereinigung und die freiwillige Erhéhung des EVB, die fur ther-
misch-energetische Sanierung eine Zustimmung von drei Viertel der Mieter erfordert (§ 14 Abs 2b WGG).

1.5.2 EINSPARFINANZIERUNG BEI GEMEINNUTZIGEN MIETWOHNUNGEN & CONTRACTING

Seit der Wohnrechtsnovelle 2000 sind im gemeinnitzigen Wohnbau Einsparfinanzierungen zuléssig
(§ 14 Abs 5a WGG). Demnach dirfen Einsparungen bei den Energiekosten zur Finanzierung diesbe-
zuglicher MaRRnahmen genutzt werden. In der Praxis kommt dieses grundsatzlich zukunftstrachtige
Modell allerdings noch wenig zur Anwendung (s. Huttler & Strimpel, 2024). Einerseits fallen die Koste-
neinsparungen wegen Rebound-Effekten und der Umstellung auf teurere Energietrager (z.B. von Gas
auf Fernwarme) haufig bescheiden aus. Andererseits erweist es sich bei Wohnungseinzelheizungen als
problematisch, die ,Baseline” festzulegen, von der aus die Einsparung zu berechnen ist.
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2 RECHTLICHE REGELUNGEN

2.1 PRIVATE MIETWOHNUNGEN

2.1.1 KOSTENTRAGUNG VON SANIERUNGEN IM RICHTWG

Das MRG weist grolRe Defizite bezlglich thermisch-energetischer Sanierungen von privaten Mietwohn-
bauten auf. Unzureichende rechtliche Anpassungen werden zunehmend problematisch, da einerseits
Investitionsanreize fir Eigentiimer fehlen und andererseits mieterseitige Anspriiche ohne wirtschaftliche
Machbarkeit kaum durchsetzbar sind. Die letzte grolte Reform geht auf die frihen 1990er Jahre zuriick.
Mit dem damals eingefilihrten Richtwertgesetz sollte ein Ausgleich zwischen einem marktbasierten und
einem regulativen Ansatz der Mietpreisbildung geschaffen werden. Doch fehlen im Richtwertgesetz
preisbildende Komponenten flr den thermisch-energetischen Zustand der Gebaude.

Die Richtwerte wurden auf Basis einer Formel ermittelt, die Baukosten fir Neubauten, Grundkosten und
Erhaltungsaufwand bertcksichtigt (§ 3 RichtWG). Diese Formel erbrachte Werte, die in allen Bundes-
Iandern aufRer Wien bis heute einigermaflien marktnahe Mieten liefern, fir die Steiermark beispielsweise
aktuell 9,3 €/m? (netto). Die damalige Festlegung fiir Wien (heute 6,74 €/m? netto und damit 28% unter
jenem der Steiermark) wurde verschiedentlich als unsachlich kritisiert (B6hm, 2003, S. 23; Pichimair, 2013,
S. 68; Kothbauer, 2014, S. 82; [IBW, 2022, S. 9). Die urspringlich vorgesehene regelmaflige Neufest-
setzung der Richtwerte wurde 2006 gestrichen (BGBI | 113/2006). Somit ist die Problematik der fir um-
fassende Sanierungen viel zu niedrigen regulierten Mieten weit Uberwiegend ein Wiener Thema. In der
Bundeshauptstadt hat der davon betroffene griinderzeitliche Gebaudebestand freilich auch einen unver-
gleichlich hohen Stellenwert. Bemiihungen um eine Behebung dieses Mangels sind vielfaltig. Im aktuellen
Regierungsprogramm auf Bundesebene (2/2025) wird ein ,Bonus-Malus-System* angekindigt.

2.1.2 ,NUTZER-INVESTOR-DILEMMA®

Der hier angesprochene Begriff bezeichnet die wohnrechtlich haufig ausgeldste Problematik, dass bei
Grol3sanierungen die Investitionserfordernis und der Nutzen der Investition auseinanderfallen, indem
die Investition dem Eigentimer abverlangt wird, der daraus allerdings keine erhéhten Ertrage lukrieren

Tabelle 4:  Ubersicht von Nutzen und Kostentragung bei gréReren Renovierungen im MRG

BEREICH FUR EIGENTUMER:INNEN FUR MIETER:INNEN
Nutzen = Langfristiger Werterhalt und Wertsteigerung | Direkt splirbare Senkung der laufenden Heiz-
der Immobilie und Betriebskosten
= Geringeres Leerstands- und Instandhal- = Besserer Wohnkomfort, Raumklima und Larm-
tungsrisiko der Bausubstanz schutz
= Offentliche Férderungen (z.B. Sanierungs- [+ Wertbeitrag zum Klimaschutz ohne eigenes In-
bonus) vestitionskapital
= Direkte Energiekosteneinsparungen kom-
men dem Eigentimer nicht zugute
Kostentragung = Hohe Investitionskosten und Vorfinanzie- = Nur bei seltenen Verfahren nach § 18 MRG
rungsrisiko = Belastungen durch Baustellenlarm, Staub und
= Teilweise offentliche Forderungen (z.B. Sa- | temporare Einschrankungen
nierungsbonus) = Keine langfristige Teilhabe an der Wertsteige-
= Gesetzliche Mietzinsdeckelung (Richt- rung der Liegenschaft
wertzins nach § 16 MRG) bremst
Mietanpassungen
= Erhéhung der Hauptmietzinse (§ 18 MRG)
nur unter strengen Voraussetzungen durch-
setzbar
Quelle: Eigene Darstellung
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kann. Das ist nach derzeitiger Rechtslage im Vollanwendungsbereich des MRG der Fall. Die Vermieter-
seite tragt den Grol3teil der finanziellen Lasten und Risiken der Sanierung, kann die Ausgaben aufgrund
des starren MRG-Preisschutzes (Richtwertgrenzen, Verfahrenshiirden) aber nur sehr begrenzt Giber die
Miete amortisieren. Die Mieterseite profitiert unmittelbar von den gesunkenen Energiekosten, investiert
selbst nicht in die Substanz, sieht sich jedoch eventuell mit §-18-Mieterhéhungen oder Baustellenbelas-
tungen konfrontiert (s. Tabelle 4). Dies ist nicht zuletzt problematisch, da dieses Bestandssegment einen
besonders hohen Sanierungsriickstau hat.

Ein ganz ahnliches Phanomen besteht aber auch bei Gemeindewohnungen in Wien: Da die Neubezugs-
Mieten mit dem Richtwert (ohne Zuschlage) gedeckelt sind, treffen die Kosten von Dekarbonisierungs-
malinahmen ganzlich die Gemeinde Wien. Der Nutzen aber liegt GUberwiegend bei den Mieter:innen.

Im Gegensatz zum 6&sterreichischen MRG konnen in Deutschland Kosten von Modernisierungs- und
Sanierungsmallnahmen vergleichsweise weitgehend auf die Mieter:innen Uberwalzt werden. Geman
§ 559 BGB durfen Vermieter:innen jahrlich 8% der auf die Wohnung entfallenden Modernisierungskosten
dauerhaft auf die Jahresmiete umlegen. Als Begrenzung gilt, dass die Miete dadurch innerhalb von sechs
Jahren grundsétzlich um hdchstens 3 €/m? steigen darf; bei einer Ausgangsmiete von unter 7 €/m? liegt
die Grenze bei 2 €/m2. Zudem mussen Vermieter:innen jenen Kostenanteil abziehen, der ohnehin fur
bloRe Instandhaltung oder Reparaturen angefallen ware. Die Mieterhéhung verbleibt auch nach der
Amortisation der Investition dauerhaft. Dieses System erleichtert zwar die Finanzierung grofRerer Reno-
vierungen, schafft jedoch keinen automatischen sozialen Ausgleich: Gerade bei Haushalten mit
niedrigen Einkommen kdnnen hohe Modernisierungsumlagen zu erheblichen Belastungen, Verdran-
gung und sozialen Harten flhren.

2.1.3 SANIERUNGEN ALS ERHALTUNG

Eine zentrale Problematik bei Sanierungen im Vollanwendungsbereich des MRG ist die rechtliche Ab-
grenzung zwischen Erhaltung und Verbesserung. Nur notwendige Erhaltungsarbeiten kénnen grund-
satzlich Uber die Mietzinsreserve oder — bei unzureichenden Mitteln — Gber eine befristete Mietzinserho-
hung nach § 18 MRG finanziert werden. Mal3nahmen zur Behebung eines bestehenden Schadens, etwa
die Reparatur eines undichten Dachs oder einer schadhaften Fassade, gelten typischerweise als Erhal-
tung. Fassadendammungen sind jedoch nur dann Erhaltung, wenn die Fassade zuvor stark beschadigt
war. Thermisch-energetische Sanierungen sind Verbesserung und damit mehrfach schlechtergestellt.

2.1.4 DULDUNGSPFLICHTEN IM MRG

Mieter:innen sind grundsatzlich verpflichtet, Eingriffe in ihren Mietgegenstand zu dulden, sofern diese
fur notwendige oder zweckmaRige Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten erforderlich sind. Zu die-
sem Zweck haben sie die Betretung ihrer Wohnung zuzulassen. Dies betrifft zwar auch die Erhaltung
der bestehenden Therme, nach geltender Rechtsauslegung jedoch nicht die Umstellung der Heizung
auf ein zentrales dekarbonisiertes System. Nicht geduldet werden miissen Mallnahmen, deren Nutzen
in keinem angemessenen Verhaltnis zur Beeintrachtigung des Mieters stehen. Bei erheblichen Beein-
trachtigungen wahrend der Bauphase besteht ein Anspruch auf Mietzinsminderung.

Diese Schutzbestimmungen erschweren umfassende Sanierungen mal3geblich, da die Umsetzung der
Heizungsumstellung von der Zustimmung jedes einzelnen Mieters abhangt. Die damit fast unvermeidli-
chen Verzoégerungen und Verteuerung lassen knapp kalkulierte Sanierungen haufig scheitern. Diese
Problematik betrifft neben privaten Mietwohnungen auch Gemeindewohnungen.
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2.1.5 ANTRAGSRECHT VON MIETER:INNEN

Im Vollanwendungsbereich des MRG kann die Mehrheit der Mieter:innen die Durchfiihrung von Erhal-
tungsarbeiten gerichtlich beantragen. Das betrifft insbesondere die Erhaltung allgemeiner Teile des
Hauses, die Behebung erheblicher Gesundheitsgefahrdungen, die Erhaltung von mitvermieteten Anlagen
sowie bestimmte Arbeiten im Mietobjekt selbst, nicht jedoch die umfassende thermisch-energetische
Sanierung des Gebaudes.

2.1.6 MIETERHOHUNG GEM. § 18 MRG

Das MRG sieht die Moglichkeit einer Mietanhebung bei aul3erordentlichen Investitionen in die Erhal-
tungs- und Verbesserung des Gebaudes vor (im Detail: AK Wien, 2023, S. 123). Allerdings funktioniert
dieses Verfahren in der Praxis kaum. Die Erh6hung setzt voraus, dass der Mietertrag der vorangegan-
genen zehn und der bevorstehenden zehn Jahre praktisch zur Ganze fir die Sanierungsmaflinahme
eingesetzt wird, was dem legitimen Interesse nach einem angemessenen Gewinn zuwiderlauft. Aul3er-
dem sind die Verfahren ausgesprochen aufwendig. In der Regel erlangt man eine gerichtliche
Zustimmung nur nach vorherig erzieltem Konsens mit allen Mietern. Nach Branchenauskunft ist es
schwierig, einen Richterspruch in strittigen Verfahren zu erlangen. Dementsprechend selten werden § 18
Mieterhéhungsverfahren angestrengt. Dies betrifft nicht nur private Mietwohnungen, sondern auch die
ebenfalls dem MRG unterliegenden Gemeindewohnungen.

2.1.7 PROBLEMATIK DER GEMEINDEWOHNUNGEN

Gemeindewohnungen unterliegen dem MRG und nicht dem WGG. Gleichwohl haben viele Kommunen
die Verwaltung ihrer Bestande gemeinniitzigen Bauvereinigungen Uberantwortet. Die Anwendung des
MRG bedeutet, dass keine an das jeweilige Gebaude gebundene Ricklage (EVB) zur Verfliigung steht,
sondern Sanierungen uber verfligbare Forderungen hinaus aus der Hauptmietzinsreserve bzw. aus Eigen-
mitteln zu finanzieren sind. Eine Grundproblematik ist, dass die meisten Kommunen in der Vergangen-
heit nicht den méglichen Mietrahmen des MRG voll ausgeschoépft, sondern ,Sozialmieten® verlangt haben.
Diese reichen typischerweise bei Weitem nicht aus, um die Qualitat der Wohnungsbestande langfristig
zu sichern, geschweige denn, grofRere thermisch-energetische Sanierungen durchzuflihren. Dement-
sprechend schlecht steht es um Teile des Gemeindewohnungsbestande in Osterreich, z.B. in Graz,
Klagenfurt, Wiener Neustadt und auch in Wien. Die budgetare Unmoglichkeit einiger Kommunen, den
massiven Sanierungsriickstau bei diesen Wohnungen zu beheben, fiihrte zur Suche nach geeigneten
Lésungen, sei es der Verkauf von Teilbestédnden an unterschiedliche Investoren oder die Uberfiihrung
in die Wohnungsgemeinnutzigkeit (Grazer Kontrollamt, 2026; IIBW, 2026b; Amann et al., 2026).

2.2 GEMEINNUTZIGE MIETWOHNUNGEN

2.2.1 ERHALTUNG UND NUTZLICHE VERBESSERUNG

Auch im WGG spielt bei thermisch-energetischen Sanierungen die Unterscheidung zwischen Erhaltung
und Verbesserung eine wesentliche Rolle, bei GBV-Eigentumswohnungen und Objekten mit Kaufoption
darlber hinaus die WEG-Regelungen zur ordentlichen bzw. aulRerordentlichen Verwaltung (s. Kap. 2.3.1).
Auch in diesem Bestandssegment erschwert diese Unterscheidung umfassende Sanierungen, wenngleich
mit dem etwas seltsamen Begriff der ,fiktiven ErhaltungsmaRnahmen® (§ 14a WGG) thermisch-energe-
tische Sanierungen der Erhaltung gleichgestellt sind, was die Beschlussfassung und Finanzierung der
MaRnahmen aus dem EVB erleichtert. Fir gréRere Sanierungen bietet das WGG unter bestimmten
Voraussetzungen auch eine Uber den Ublichen EVB hinausgehende Finanzierung (s. Kap. 2.2.3).
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2.2.2 DULDUNGSPFLICHTEN IM WGG

Die Duldungspflichten des MRG (s. Kap. 2.1.4) gelten auch bei gemeinnitzigen Mietwohnungen. Die
Duldungspflicht umfasst die Modernisierung auf den aktuellen ortsublichen Standard, wobei der Ver-
mieter zur weitestgehenden Schonung des Mietrechts verpflichtet ist und Eingriffe minimalinvasiv zu
gestalten hat (Oberhuber, 2024).

Die Duldungspflichten im WGG gehen teilweise Uber jene im MRG hinaus, gerade bei gréReren Sanie-
rungen und der dargestellten Zustimmungsfiktion. Mieter:innen im WGG-Bereich miissen thermisch-
energetische Sanierungen in der Regel dulden, sofern diese dem Stand der Technik entsprechen, die
Brauchbarkeit des Hauses verbessern und die Kosten im Rahmen der gesetzlichen Mietzinsbildung
(Kostendeckungsprinzip) bleiben. Ungeachtet dessen verbleibt ein Widerspruchsrecht fiir einzelne Mie-
ter bei drohender GbermaRiger Beeintrachtigung oder bei mangelnder wirtschaftlicher Vertretbarkeit der
MaRnahmen (Oberhuber, 2024).

2.2.3 FREIWILLIGE ERHOHUNG DES EVB

Reichen fiir die thermisch-energetische Sanierung die vorhandenen EVB-RUicklagen, Vorgriffe auf zu-
kinftige EVB-Einnahmen, Férderungen und sonstige Finanzierungsquellen nicht aus, kann mit einer
Dreiviertel-Mehrheit der Mieter eine freiwillige befristete Erhdhung des EVB beschlossen werden (Hutt-
ler u.a., 2024). Das Verfahren ist anspruchsvoll und gelingt meist nur bei moderaten Erhéhungen.

Materielle und formelle Voraussetzungen umfassen den Nachweis der Zweckbindung, der Erforderlich-
keit der MaRnahme, der Wirtschaftlichkeit, der Einhaltung gesetzlicher Héchstgrenzen sowie die Infor-
mation der Bewohnerschaft samt nachvollziehbarer Unterlagen und Dokumentation der MaRnahmen.
Es verbleibt die Moglichkeit fur einzelne (Uberstimmte) Mieter:innen bzw. Nutzungsberechtigte, die Recht-
mahigkeit einer EVB-Erhéhung Uberpriifen zu lassen. Das bedeutet ein erhebliches Risiko fur die Gemein-
nitzige. Deshalb wird in der Praxis eine Zustimmung aller gesucht, um das Vorhaben nicht zu gefahrden.

2.3 EIGENTUMSWOHNUNGEN

2.3.1 BESCHLUSSFASSUNG

Thermisch-energetische Sanierungen von Eigentumsobjekten sind im Regelfall mit einfacher Mehrheit
zu beschlieRen. Die WEG-Novelle 2022 hat die Hirden fir Mehrheitsbeschliisse deutlich gesenkt. Wah-
rend friher fur einen gultigen Beschluss die absolute Mehrheit aller Miteigentumsanteile (Uber 50%)
erforderlich war, genlgt nun gemafR § 24 WEG alternativ eine Mehrheit von zwei Dritteln der abgege-
benen Stimmen, sofern diese abgegebenen Stimmen mindestens ein Drittel aller Miteigentumsanteile
reprasentieren. Diese Regelung verhindert, dass passives Verhalten oder die Nichtteilnahme an Ab-
stimmungen faktisch wie eine Gegenstimme wirkt und notwendige Projekte blockiert.

Malgeblich ist dabei die mit der WEG-Novelle 2022 verfolgte gesetzgeberische StoRrichtung, Sanierung,
Dekarbonisierung und Modernisierung im Bestand rechtlich zu erleichtern, wie dies prominent in den Er-
l&uterungen zur Regierungsvorlage der WEG-Novelle 2022 (ErIRV 1053 BIgNR 27. GP) festgehalten ist.
Dort wird explizit betont, dass klima- und modernisierungsrelevante Vorhaben im Wohnungseigentum von
rechtlichen Blockaden entlastet werden sollen, um die Sanierungsraten im Bestand zu erhdhen. Die No-
velle fuhrte zu diesem Zweck unter anderem die Zustimmungsfiktion fur bestimmte Einzelmal3nahmen
nach § 16 Abs. 2 WEG ein und modernisierte die Regeln zur Willensbildung der Gemeinschaft.
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Trotz dieser Erleichterung bleibt die Mobilisierung des erforderlichen Quorums in der Praxis eine Her-
ausforderung, insbesondere bei groflen oder heterogenen Eigentimergemeinschaften. Die neue
Regelung senkt zwar die Wahrscheinlichkeit von Blockaden, 16st jedoch nicht das grundlegende Prob-
lem der Konsensfindung bei hohen Investitionssummen.

AuRerdem bestehen weitreichende Widerspruchsrechte fir Gberstimmte Eigentimer:innen. Besonders
hinderlich ist das Widerspruchsrecht, wenn die vorhandene Riicklage (samt Forderungen) nicht aus-
reicht, um die Sanierung zu finanzieren. Tatsachlich ist es eine gro3e Herausforderung, anspruchsvolle
Sanierungen umzusetzen und dennoch sicherzustellen, dass einkommensschwache Miteigentiimer:in-
nen finanziell nicht berfordert werden.

2.3.2 ORDENTLICHE VS AURERORDENTLICHE VERWALTUNG

MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung nach § 28 WEG, insbesondere Erhaltungsarbeiten an allge-
meinen Teilen der Liegenschaft, kbnnen grundsatzlich von der Hausverwaltung ohne Beschlussfassung
durch die Eigentimergemeinschaft beauftragt werden. Verbesserungen, zu denen auch umfassende
Sanierungen zahlen, werden demgegenuber der au3erordentlichen Verwaltung nach § 29 WEG zuge-
ordnet und bedirfen des Mehrheitsbeschlusses der Miteigentimer:innen. Auch hier bestehen nach
geltendem Recht Graubereiche. So sind nitzliche Verbesserungen, wie etwa die Dammung von Fas-
saden, bei entsprechender Beschadigung Teil der ordentlichen Verwaltung, sofern sie der Verkehrs-
Ublichkeit entsprechen und keine unzumutbare Belastung einzelner Wohnungseigentiimer bewirken
(Hausmann & Vonkilch, 2021). In der Praxis kommt es kaum vor, dass Hausverwaltungen gré3ere Sa-
nierungsmafinahmen ohne Mehrheitsbeschluss der Eigentiimergemeinschaft durchfiihren.

2.3.3 RUCKLAGE

Die Riicklage im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist ein zweckgebundenes Vermdgen der Eigentimer-
gemeinschaft, das zur Finanzierung kinftiger Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie zur Vor-
sorge fur unvorhergesehene Aufwendungen dient. Sie verbleibt bei VerauRerung einer Wohnung im Ge-
meinschaftsvermégen und wird prozentual nach Miteigentumsanteilen von den Eigentiimern angespart.
Die Einfuhrung einer gesetzlichen Mindestdotierung (seit 2022, aktuell 1,12 €/m? pro Monat) war ein wich-
tiger Schritt zur Sicherung der Gebaudesubstanz, da sie eine systematische Vernachlassigung der Er-
haltung verhindert und die Finanzierbarkeit kiinftiger thermisch-energetischer Sanierungen verbessert.

Die Mindestriicklage nach geltendem Recht scheint fir die Erhaltung von Geb&uden in einem zeitge-
malem thermisch-energetischen Zustand auszureichen. Bei hochwertig sanierten Geb&uden ist nach
geltendem Recht eine Absenkung méglich. Die Mindestriicklage in WEG-Bauten sollte gemafR Sanie-
rungsbedarf differenziert werden.

2.3.4 DULDUNGSPFLICHTEN

Im Wohnungseigentum sind Wohnungseigentiimer:innen verpflichtet, Erhaltungsarbeiten sowie ord-
nungsgemall beschlossene Verbesserungsmalinahmen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft zu
dulden, sofern diese zur Abwendung eines ernsten Schadens oder zur ordnungsgemafen Erhaltung
erforderlich sind (§ 28 Abs. 1 Z 1 WEG). Dies kann auch das Betreten einzelner Wohnungen fir ther-
misch-energetische Sanierungen, etwa zur Fassadendammung, Fenstererneuerung oder Anpassung
haustechnischer Anlagen, umfassen (§ 16 Abs. 7 WEG). Die Arbeiten missen jedoch mdglichst scho-
nend, rechtzeitig angekiindigt und auf das erforderliche Mall beschrankt durchgefiihrt werden;
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vermdgensrechtliche Nachteile, die durch das Betreten oder die Benitzung der Wohnung entstehen,
sind angemessen auszugleichen (§ 16 Abs. 7 WEG). UnverhaltnismafRige Eingriffe kbnnen zudem im
Rahmen der gerichtlichen Uberpriifung von Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft angefochten
werden (§ 24 Abs. 6 WEG).

2.3.5 REGELUNGEN MIT EINSTIMMIGKEIT

Eine Zustimmung aller Wohnungseigentiimer ist erst dann zwingend erforderlich, wenn ein Vorhaben
substanziell tber die ordentliche Verwaltung hinausgeht oder tiefgreifend in schutzwiirdige Individual-
rechte eingreift. Beispiele sind der nachtragliche Einbau eines Lifts, wenn dafiir bei einzelnen Woh-
nungen Nutzflache wegfallt, die Aufgabe einzelner Einlagerungsraume fur einen Technikraum oder die
erzwungene Aufgabe des bestehenden wohnungsweisen Warmeverteilsystems. Aktuelle Judikatur un-
tersagt sogar den individuellen Austausch einer Gasetagenheizung durch eine Warmepumpe und
verlangt die Zustimmung aller Miteigentimer. Einstimmigkeit erfordert freilich auch eine allfallige Auf-
stockung, da dadurch der Wohnungseigentumsvertrag geéndert wiirde.

Bei tiefgreifenden Sanierungen zeigt sich, dass nicht die energetische Zielsetzung als solche das Prob-
lem ist, sondern die konkrete technische und rechtliche Umsetzung. Je starker Mallnahmen in das
Innere einzelner Wohnungen, in exklusive Nutzungsrechte oder in die individuelle Kostentragung ein-
greifen, desto eher kann die Schwelle Uberschritten werden, ab der ein bloRer Mehrheitsbeschluss nicht
mehr ausreicht.

2.3.6 RECHTE UBERSTIMMTER MINDERHEITEN

Uberstimmte Minderheiten sind im WEG durch spezifische Kontrollmechanismen geschlitzt. Sie kénnen
Mehrheitsbeschllsse gerichtlich Uberpriifen lassen, wobei das Gesetz zwischen formellen und materi-
ellen Anfechtungsgriinden differenziert. Erstere betreffen Beschlisse mit formellen Mangeln, die ge-
setzwidrig sind oder keine notwendigen Mehrheiten haben (§ 24 Abs 6 WEG). Uberdies kann ein Woh-
nungseigentiimer Beschllsse der aul3erordentlichen Verwaltung anfechten, wenn er durch die geplante
MalRnahme Ubermalig beeintrachtigt oder finanziell unzumutbar belastet wird, was nach derzeitiger
Rechtslage schon der Fall ist, wenn die MaRnahme nicht aus der vorhandenen Riicklage bedeckt ist
(§ 29 Abs 1 und 2 WEG). Es gelten unterschiedliche Fristen von ein bis sechs Monaten. Eine Anfechtung
hat keine automatische aufschiebende Wirkung, aulRer sie wird gerichtlich angeordnet.
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3 TEILHABE DER BEWOHNERSCHAFT AN SANIERUNGEN

Die Dekarbonisierung des Wohnbestands wird von drei zentralen Faktoren gepragt: der technischen
Machbarkeit, der wirtschaftlichen Rentabilitat sowie der sozialen Akzeptanz.

3.1 SANIERUNGSBEDARF

In Ermangelung einer funktionsfahigen Energieausweisdatenbank auf Bundesebene stehen nur Schat-
zungen Uber den thermisch-energetischen Zustand der Gebaude in Osterreich zur Verfligung (1IBW &
Umweltbundesamt, 2026). Demnach lag die Sanierungsrate im Durchschnitt der Jahrzehnte 1990-2025
bei ca. 1,5%. Von den knapp 5,2 Mio. Wohnungen haben ca. 1,7 Mio. Wohnungen Sanierungsbedarf.
Fur deren Dekarbonisierung bis 2040 musste die Sanierungsrate auf jahrlich 3,0% verdoppelt werden.
2024 wurden noch 440.000 Hauptwohnsitz-Wohnungen in Osterreich mit Ol und 840.000 mit Gas be-
heizt (Statistik Austria Mikrozensus 2023/24). Das war zusammen fast ein Drittel der Bestandswohnungen.
Der komplette Austausch dieser Heizanlagen innerhalb von nicht einmal eineinhalb Jahrzehnten stoft
u.a. an die Kapazitatsgrenzen von Bauwirtschaft und Bauprodukteindustrie.

3.2 ENTSCHEIDUNGSBAUM BEI GRORSANIERUNGEN

Sanierungsentscheidungen sind komplex. Sie hangen nicht nur vom gebaudebezogenen Reparaturbe-
darf ab, sondern auch von wirtschaftlichen, rechtlichen, sozialen und 6kologischen Rahmenbedingun-
gen sowie einer zeitlichen Komponente. Folgende Rahmenbedingungen sind in absteigender Dringlich-
keit zu beachten:

a) Dringender Reparaturbedarf an Gebaudehiille, Heizsystem oder Sicherheitsaspekten

Derartige MalRnahmen sind typischerweise der Erhaltung (Mietobjekte) bzw. ordentlichen Verwaltung
(Eigentumsobjekte) zugeordnet und mussen von der Hausverwaltung auch ohne Zustimmung der Be-
wohner veranlasst werden. Sie sind haufig nicht gesondert férderbar, kdnnen aber oft in eine thermisch-
energetische Gesamtsanierung integriert werden, wodurch auch fir sie eine Forderung abrufbar sein
kann. Damit ist dringender Reparaturbedarf ein wichtiger Treiber fir Sanierungsentscheidungen, da ggf.
mit geringem Mehraufwand fir die Bewohner eine hochwertige Sanierung umsetzbar ist.

b) Wirtschaftliche Aspekte

Unzureichende Rucklagen sind ein Hemmschuh fur Sanierungen. Das betrifft Eigentumswohnungen
ebenso wie gemeinnitzige Mietwohnungen. Im gemeinnutzigen Bereich kommen Gebdude ohne Not-
wendigkeit einer Erhdhung des EVB bevorzugt in die Sanierung.

Forderungen sind flr Grol3sanierungen meist unverzichtbar. Die Definition eines férderoptimierten Sa-
nierungskonzepts ist anspruchsvoll. Denn spezifische Bedingungen kénnen dazu flhren, dass bei
gleichbleibenden Nutzerkosten tiefergreifende Sanierungen mdglich sind. Die Férderoptimierung sollte
beim Bestands-Energieausweis ansetzen und anhand unterschiedlicher Varianten eines Energieaus-
weises nach Sanierung die optimale Konstellation von MaRnahmen erbringen.

Im Gemeinnitzigen Bestand macht es einen grofden Unterschied, ob die Errichtungsfinanzierung noch

lauft oder die Annnuitaten bereits auf die WGG-Grundmiete abgesenkt wurden. Wenn sie noch lauft,
kann die GBV fur eine Grof3sanierung eine Zwischenfinanzierung aus Eigenkapital einsetzen, die sie
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idF in der HOhe der letzten (hohen) Annuitat relativ rasch (verzinst) refinanzieren kann. Wenn die Er-
richtungsfinanzierung getilgt und die Grundmiete qilt, ist es wirtschaftlich viel schwieriger. Die Sanierung
von Objekten mit noch laufender Errichtungsfinanzierung ist somit viel leichter finanzierbar.

Viele, v.a. altere, GBV verfligen Uber eine ansprechende Eigenkapitalquote (s. Kap. 1.3.2). Eigenkapital
ist bauwirksam einzusetzen, somit auch fur Sanierungen. Der Eigenkapitaleinsatz ist somit ein zentrales
unternehmensbezogenes Steuerungsinstrument fiir die Reihung der zu sanierenden Objekte.

c) Energietechnische Feasibility

Aus energie- und umweltpolitischer Sicht steht haufig die erzielte Emissionseinsparung an oberster
Stelle. Rechtliche und Foérderanreize sind oft auf diesen Aspekt ausgerichtet. Grofiere Renovierungen
haben gemal OIB-Richtlinie 6 Nullemissionsstandard zu erreichen. Das ist bei jeglicher Gebaudetypo-
logie (aufer Denkmalschutz) machbar, erfordert aber typischer Weise Malinahmen an der gesamten
Gebaudehille und den Wechsel des Heizungssystem zu einem regenerativen Energietrager.

Haufig sind diese Anforderungen wirtschaftlich nicht darstellbar. In solchen Fallen kénnen stufenweise
Sanierungen das Mittel der Wahl sein. Die billigste Reduktion der Emissionen auf Null ist die Umstellung
auf regenerative Energietrager ohne thermische MalRnahmen (Fernwarme gilt als regenerativ, ist es aber
idR nicht). Diese Vorgangsweise widerspricht dem Grundsatz ,Energieeffizienz zuerst® und fihrt auch
nicht zu einem Nullemissionsstandard gemaf OIB-Richtlinie. Derartige ,Dekarbonisierungen® sind ener-
giepolitisch inakzeptabel, da langerfristig nicht ausreichend regenerativ erzeugte Energie zur Verfligung
stehen wird.

Dennoch wird die Gebaudedekarbonisierung in vielen Fallen pragmatische Losungen erfordern. Bei
Hausern aus den 1980er/90er Jahren oder den vielen Sanierungen mit Vollwarmeschutz rund um das
Jahr 2000 geht sich oft eine Umstellung auf Niedertemperaturheizung mit gelegentlichem Austausch
von Radiatoren aus. Hierbei ist haufig die ONORM zur Heizlastberechnung hinderlich. Bestehende War-
meverteilsysteme sollten tunlichst beibehalten und gegebenenfalls nur einzelne Heizkérper getauscht
werden. Hierbei kann, um die normgerechte Warmeabgabe nachzuweisen, eine energietechnische Si-
mulation nétig sein. Bei bestehenden Einzelofenheizungen muss nachgertstet werden.

Bei fossil beheizten Gebauden ist die (kostenglinstige) Verfugbarkeit von Fernwarme meist ein Gamechan-
ger. Wenn diese nicht gegeben ist, sind Varianten mit Warmepumpen, in semiurbanen Lagen auch mit
Pellets zu prufen. Objekte mit Nachtspeicherheizungen erfordern wieder andere Zugange. Es kann Sinn
machen, solche Hauser sehr gut zu isolieren, die Nachtspeicherheizungen zu belassen, aber netzdien-
lich zu betreiben. PV an Dach oder Fassaden (z.B. Balkonbriistungen) hat kurze Amortisationszeiten
und geniel3t hohe Akzeptanz bei den Bewohnern, insb. bei Anwendung von Mieterstrommodellen mit
entsprechend reduzierten individuellen Stromkosten. Vergleichsweise sehr ginstig sind Mallnahmen
bei der Regelungstechnik, insb. ein hydraulischer Abgleich, der jedenfalls vorgesehen werden sollte.

Die Stellschrauben unterschiedlicher SanierungsmalRnahmen sollten anhand eines Bestands-Energie-
ausweises und Varianten des Energieausweises nach der Sanierung eingestellt werden. Das erfordert
Flexibilitdt des Erstellers des Energieausweises Uber die reine Bauphysik hinaus. Ziel ist ein Sanie-
rungskonzept, das alle beschriebenen Entscheidungsebenen optimiert.
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d) Zusatzliche Malknahmen

Zu erganzen ist das Sanierungskonzept um Maflinahmen, die Uber die Dekarbonisierung des Bestands
und die Behebung von Sicherheitsmangeln hinaus gehen, insbesondere die haufig kostenintensiven
MaRnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit (Rampen, Lifte, Umbau Stiegenhauser, wohnungsin-
nenseitige Mallnahmen), die Herstellung wohnungsbezogener Freiraume (Balkonzubauten) und die
Verbesserung von Allgemeinflachen und -raumen (Uberdachung Miillplatze; Abstellrdume fur Fahrréa-
der; Uberdachung Stellplatze; E-Ladeinfrastruktur etc.).

e) Sonstige Aspekte

Es sind weitere Aspekte zu berticksichtigen. Diese beeinflussen die grundséatzliche Entscheidung des

Sanierungskonzepts aber nur selten:

= Grof3sanierungen sind leichter durchfiihrbar, wenn ein mdglichst grolRer Teil der Wohnungen ausge-
mietet ist. Dies insbesondere, wenn mehr oder weniger grolde Teile der Gebaude abgerissen werden
sollen. Nachdem hoéhere Leerstandsquoten aber nur mit grol3em zeitlichem Vorlauf erreichbar sind,
belasten sie die Ertragslage der Gebaude stark. Der Normalfall dirfte weiterhin die Sanierung in
bewohntem Zustand sein.

= Diein Kapitel 2 dargestellten wohnrechtlichen Rahmenbedingungen entscheiden haufig tiber Gelingen
oder Scheitern von Grof3sanierungen. Von grolRer Relevanz sind insbesondere die Duldungspflichten
von Mieter und Eigentimern sowie Schranken bei der Umlegung der Sanierungskosten auf die Nutzer.

= Baurechtliche Hemmnisse fir Sanierungen sind u.a. das Uberschreiten von Baufluchtlinien bei ther-
mischen Fassadensanierungen, das Ausldsen zuséatzlicher Sanierungserfordernisse bei Uberschrei-
ten diverser Schwellenwerte, unzureichende Raumhdhen bei Deckenkiihlung und Kellerdeckendam-
mung etc.

= Soziale Aspekte sind im nachfolgenden Kapitel 3.3 dargestellt.

= Zu guter Letzt spielt die Zeitschiene eine wesentliche Rolle, wenn beispielsweise noch Ricklagen
anzusparen sind, eigene Kapazitaten nicht ausreichen, die Mietfreimachung noch Zeit erfordert etc.

3.3 SO0zIALE EBENE BEI GRORSANIERUNGEN

Wahrend technologische und 6konomische Aspekte in der Literatur intensiv beleuchtet werden, findet
die soziale Ebene von Sanierungsvorhaben bislang noch zu wenig Beachtung. Dabei ist gerade die
Zustimmung der Bewohner:innen oft ausschlaggebend dafir, dass Mallnahmen zeitnah, ohne Konflikte
und rechtssicher realisiert werden kdnnen.

Energetische Sanierungen sind nicht allein technische oder wirtschaftliche Mallinahmen. Sie greifen in
den Alltag der Bewohner:innen ein, verandern ihr unmittelbares Wohnumfeld und kénnen Unsicherheiten
Uber Kosten, Komfort oder bauliche Einschradnkungen ausldsen. Die Akzeptanz einer Sanierung hangt
wesentlich davon ab, ob Bewohner:innen sich ernst genommen fihlen, die Malinahmen nachvollziehen
kénnen und ausreichend Mdglichkeiten erhalten, ihre Anliegen einzubringen. Werden Veranderungen
hingegen als einseitig vorgegeben, unzureichend erklart oder intransparent erlebt, kann dies zu Kon-
trollverlust, Widerstand und Konflikten flihren. Auf folgende Aspekte sollte bei der Einbindung der
Bewohnerschaft geachtet werden:

a) Beteiligung frihzeitig und als festen Projektbestandteil planen
Bewohner:innen sollten bereits vor Beginn konkreter Sanierungsmafinahmen eingebunden werden,
da in dieser Phase meist noch die grof3ten Gestaltungsspielrdume bestehen. Partizipation sollte nicht
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erst einsetzen, wenn Konflikte auftreten, sondern die Planung, Umsetzung und Nachbereitung der Sa-
nierung kontinuierlich begleiten.

b) Entscheidungsspielrdume, Grenzen und Erwartungen offenlegen

Der professionelle Umgang mit den Bewohner:innen ist ein Schlissel bei der Realisierung von Grol3sa-
nierungen. Die Balance zwischen Information und Mitbestimmung zu halten ist anspruchsvoll. Wichtig
ist jedenfalls, die Bewohner:innen nicht durch viele Varianten zu tberfordern. Die Variantenentschei-
dung ist Kernkompetenz der Hausverwaltung bzw. Baubetreuung. Von Beginn an muss klar kommuni-
ziert werden, worltiber Bewohner:innen tatsachlich mitentscheiden kénnen und welche Aspekte aus
technischen, rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden bereits festgelegt sind. Dort, wo mehrere realis-
tische Optionen bestehen, sollte der Prozess moglichst ergebnisoffen gestaltet werden. Zugleich
mussen die Grenzen der Mitwirkung nachvollziehbar dargestellt werden.

c) Scheinbeteiligung vermeiden und Ergebnisse verbindlich behandeln

Beteiligungsangebote sind nur glaubwiirdig, wenn Rickmeldungen ernsthaft geprift und ihre Auswir-
kungen auf Entscheidungen sichtbar gemacht werden. Ist eine Entscheidung bereits getroffen oder be-
steht kein tatsachlicher Handlungsspielraum, sollte dies offen benannt werden. Anliegen, Ergebnisse
und weitere Schritte sollten dokumentiert und allen Beteiligten rickgemeldet werden.

d) Verstandlich, rechtzeitig und Uber verschiedene Kanale informieren

Informationen zu Sanierungsmallnahmen mussen klar, alltagsnah und kontinuierlich vermittelt werden.
Komplexe technische oder rechtliche Inhalte sollten verstandlich aufbereitet werden, um Unsicherheit
zu vermeiden. Neben schriftlichen Informationen sind je nach Zielgruppe auch persénliche Gesprache,
Informationsveranstaltungen, telefonische Ansprechpersonen und digitale Angebote sinnvoll.

e) Sanierungsablauf und Auswirkungen transparent darstellen

Bewohner:innen sollten frihzeitig wissen, welche Ma3nahmen wann stattfinden, welche Einschrankungen
im Alltag zu erwarten sind und wie der organisatorische Ablauf gestaltet wird. Dazu zahlen insbesondere
Bauzeiten, Zugangsregelungen, mogliche Larm- oder Nutzungsbeeintrachtigungen sowie Anderungen
im Zeitplan. Auch Kostenschatzungen und mégliche finanzielle Auswirkungen sollten nachvollziehbar
erlautert werden.

f) Unterschiedliche Beteiligungsanforderungen in Eigentum und Miete beachten

Im Wohnungseigentum ist die Partizipation aufgrund der Mitbestimmungsrechte haufig besonders in-
tensiv. Im Mietbereich nach MRG oder WGG erwartet die Bewohnerschaft dagegen vielfach vor allem
ein professionelles, I6sungsorientiertes Vorgehen der Hausverwaltung. Diese sollte tragfahige Sanie-
rungsoptionen konkret ausarbeiten und mit Kostenrahmen, Nutzenargumenten sowie einem zeitlichen
und logistischen Umsetzungskonzept prasentieren. Diese Aspekte decken sich mit den Notwendigkei-
ten bei der beschriebenen freiwilligen EVB-Erhéhung (s. Kap. 2.2.3).

g) Anliegen, Kritik und Widerstdnde konstruktiv aufnehmen

Widerstand sollte nicht pauschal als Ablehnung verstanden werden. Er kann auf Informationsdefizite,
konkrete Belastungen, finanzielle Sorgen oder fehlende Einflussméglichkeiten hinweisen. Werden diese
Anliegen frihzeitig ernst genommen und bearbeitet, lassen sich Konflikte haufig entscharfen und Maf3-
nahmen besser an die Bedlrfnisse der Bewohner:innen anpassen.
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h) Verlassliche und zielgruppengerechte Begleitung sicherstellen

Klare, gut erreichbare Ansprechpersonen schaffen Vertrauen und erleichtern die Klarung von Fragen
sowie die frihzeitige Bearbeitung von Konflikten. Besonders betroffene oder vulnerable Gruppen, etwa
altere Menschen, Personen mit Sprachbarrieren, Mobilitdtseinschrankungen oder finanziellen Sorgen,
bendtigen gegebenenfalls zusatzliche und individuell passende Unterstitzungsangebote.

Nach Abschluss der Sanierung sollte die soziale Begleitung auch den effizienten Umgang mit den umge-
setzten MalRnahmen vermitteln. Nach den klimatischen Bedingungen ist das Verhalten der Bewohner:in-
nen der zweitgrote Einflussfaktor auf den Energieverbrauch im Wohnsektor — noch vor den Gebaude-
merkmalen (Reinfandt & Brugger, 2023). Besonders wirksam sind die Befahigung zu energiesparendem
Handeln und soziale Anreize fir nachhaltiges Verhalten. Dabei missen KomforteinbuRen maoglichst
gering bleiben, damit die Mallnahmen akzeptiert und dauerhaft umgesetzt werden. Werden verhaltens-
bezogene Aspekte nicht ausreichend bertcksichtigt, konnen Rebound-Effekte die erwartete Senkung
von Energiebedarf und -kosten deutlich verringern oder sogar umkehren.

3.4 ,,PARTIZIPATIONSLEITER"

Das Konzept ,Partizipationsleiter” beschreibt verschiedene Stufen, auf denen Bewohner an Sanierungs-
entscheidungen beteiligt werden kénnen. Sie reicht von der bloRen Information tUber Anhérung und
Mitwirkung bis hin zu echter Mitentscheidung und Entscheidungsmacht. Je hdher die Stufe, desto star-
ker kdnnen Bewohner:innen den Prozess und seine Ergebnisse beeinflussen. Fir Sanierungsprojekte
ist dabei entscheidend, von Beginn an offenzulegen, welche Entscheidungen bereits getroffen wurden,
wo Gestaltungsspielraume bestehen und in welchem Ausmal die Beitrdge der Bewohner:innen berick-
sichtigt werden. Dabei macht es freilich einen grol3en Unterschied, ob sich professionelle Gebaude-
eigentiimer und Mieter oder eine Hausverwaltung und Wohnungseigentimer gegenlberstehen.

Die ,Partizipationsleiter” besteht aus folgenden Stufen:

a) Eine grundlegende Stufe der Beteiligung bildet die Information. Bewohner:innen missen rechtzeitig,
verstandlich und kontinuierlich Gber geplante Malihahmen, zeitliche Ablaufe, mégliche Belastungen
und Veranderungen wahrend der Bauphase informiert werden. Dazu gehéren auch konkrete organi-
satorische Schritte, etwa Termine, Zugangserfordernisse oder Anderungen bei der Energiever-
sorgung. Besonders wichtig ist eine laufende Kommunikation, da langere Phasen ohne Informatio-
nen Unsicherheit verstarken und Raum fir Gertichte schaffen kénnen. Information allein stellt jedoch
noch keine Mitbestimmung dar, sondern bildet lediglich die Voraussetzung dafir, dass Bewohner:in-
nen Entwicklungen nachvollziehen und sich gegebenenfalls beteiligen kénnen.

b) Eine weiterfuhrende Stufe ist die Anhérung und Konsultation. Bewohner:innen erhalten dabei die
Méglichkeit, Fragen, Bedenken und Bedurfnisse zu dufRern. lhre Erfahrungen kénnen insbesondere
bei der Planung von Bauablaufen, der Gestaltung von Informationsangeboten oder der Organisation
von Einschrankungen im Wohnalltag wertvoll sein. Auch bekannte und vertrauenswirdige Personen
innerhalb einer Wohnanlage kénnen eine wichtige Vermittlungsrolle Glbernehmen. Sie kénnen Unsi-
cherheiten friihzeitig wahrnehmen, Informationen weitergeben und Rickmeldungen aus der
Hausgemeinschaft bindeln. Entscheidend ist, dass diese Rickmeldungen nicht nur entgegenge-
nommen, sondern nachvollziehbar in die weitere Planung einbezogen werden.

c) Auf der nachsten Stufe steht die Mitwirkung. Hier kbnnen Bewohner:innen in klar definierten Berei-
chen aktiv an Lésungen mitarbeiten und zwischen unterschiedlichen Optionen mitentscheiden. Damit
diese Form der Beteiligung glaubwirdig bleibt, mussen die jeweiligen Entscheidungsspielrdume vor-
her eindeutig festgelegt werden. Es genugt nicht, Beteiligung nur formal anzubieten. Vielmehr muss
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klar sein, welche Fragen offen sind, welche finanziellen oder organisatorischen Grenzen bestehen
und wie mit den Ergebnissen umgegangen wird. Die Beteiligten sollten wissen, ob ihre Vorschlage
lediglich gesammelt, bei der Abwagung bericksichtigt oder verbindlich umgesetzt werden.

d) Die hochste Stufe umfasst Mitentscheidung und Entscheidungsmacht. Sie setzt voraus, dass Ver-
antwortliche bereit sind, Entscheidungen in bestimmten Bereichen tatsachlich an die Bewohne-
r:iinnen abzugeben. Dies kann beispielsweise Fragen der Ausgestaltung gemeinschaftlicher Berei-
che, der Priorisierung einzelner Mallnahmen oder der Wahl zwischen realistischen Varianten
betreffen. Voraussetzung dafir ist ein verbindlicher Rahmen: Der Ablauf, die Beteiligungsmdglich-
keiten, die Gewichtung der Stimmen und die Umsetzung der Ergebnisse missen transparent
geregelt sein. Ebenso wichtig ist eine nachvollziehbare Dokumentation, damit sichtbar bleibt, wie
Entscheidungen zustande gekommen sind.

In Sanierungsprozessen bestehen haufig Grenzen der Partizipation. Technische Anforderungen, recht-
liche Vorgaben, Férderbedingungen oder wirtschaftliche Rahmenbedingungen kénnen dazu flihren,
dass grundlegende Entscheidungen nicht vollstandig offen getroffen werden kénnen. Daraus kann ein
Spannungsverhaltnis entstehen: Bewohner:innen mdchten Einfluss auf Veranderungen nehmen, wah-
rend zentrale Fragen bereits durch auRere Rahmenbedingungen eingeschrankt sind. Umso wichtiger
ist es, diese Grenzen offen zu kommunizieren und keine Mitbestimmung zu versprechen, wo sie tat-
sachlich nicht moéglich ist.

Eine gelungene Beteiligung bedeutet daher nicht, alle Entscheidungen vollstandig zu &ffnen. Vielmehr
geht es darum, Information, Anhérung und Mitwirkung dort einzusetzen, wo sie sinnvoll und wirksam
sind. Transparente Kommunikation, verldssliche Ansprechpersonen, realistische Gestaltungsspiel-
raume und ein respektvoller Umgang mit Sorgen und Widerstanden kénnen wesentlich dazu beitragen,
SanierungsmalRnahmen konfliktdrmer umzusetzen und ihre Akzeptanz langfristig zu starken (zum
Nachlesen: Tappeiner u.a., 2004; Arbter u.a., 2005; Suschek-Berger & Ornetzeder, 2006; Habringer &
Stoik, 2022; Ventruba, 2023; Wien-Sid u.a., 2026).
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4 HANDLUNGSOPTIONEN

4.1 KLIMA-SOZIALPLAN

Schon 2005 wurde seitens der EU ein Emissionshandelssystem flr ausgewahlte Sektoren (EU-ETS flr
die Energiewirtschaft und die energieintensive Industrie) eingefiihrt. In den Folgejahren kamen weitere
Sektoren hinzu, ab 2028 auch der Gebaude- und der Verkehrssektor (EU-ETS 2). Ab dann sind fur
fossile Energietrager ,Verschmutzungsrechte* (Emissionszertifikate) zu erwerben. Ziel ist es, durch
Marktmechanismen zur Senkung des AusstolRes von Treibhausgasen beizutragen.

Zur Abfederung sozial nachteiliger Folgen der MaRnahme richtete die EU 2023 einen Klima-Sozialfonds
ein (EU 2023/955), aus dem Osterreich bis 2032 insgesamt € 578 Mio. abrufen kann. Zusammen mit
einem nationalen Beitrag von 25% stehen in diesen finf Jahren zusammen € 770 Mio. zur Verfliigung.
Der Technische Erstentwurf eines Klima-Sozialplans des Finanzministeriums (BMF, 2026) war bis
9/2026 in Begutachtung.

Fir den Gebaudesektor sind Investition in a) die Sanierung von Gebauden karitativer oder gemeinniit-
ziger Organisationen zur Unterbringung schutzbedurftiger Personen, b) zur Umstellung von fossilen auf
klimafreundliche Heizungen in Gebauden, die von benachteiligten Haushalten bewohnt werden, c) zur
thermisch-energetischen Sanierung von mehrgeschossigen Wohngebauden, die mehrheitlich von be-
nachteiligten Haushalten bewohnt werden (s. Kap. 4.2) sowie d) fur die Beratung zum Energiesparen
im Haushalt geplant. Bei einer Aufteilung der Mittel aus dem Klima-Sozialplan analog zum Wohnbau-
foérderungsbeitrag entfallen in den kommenden flnf Jahren jeweils ca. € 21 Mio. auf die Steiermark.

In ihrer Stellungnahme begriiRte die AK Steiermark das Vorhaben, die Lasten der notwendigen Trans-
formation sozial abzufedern. Sie regte die effiziente Abstimmung mit Forderschienen des Landes und
der Gemeinden sowie die Einrichtung von One-Stop-Shops an (s. Kap.4.3).

4.2 PRIORISIERUNG VON ,,RESIDUALISIERTEN* MIETWOHNBAUTEN

Die im Klima-Sozialplan vorgeschlagene Inanspruchnahme der Mittel geht teilweise auf Vorschlage des
[IBW zurtiick, u.a. die Vollférderung von Fokus-Bauten (s. IIBW&e7, 2023). Einkommensschwache Haus-
halte finden sich haufig in hoher Dichte in Mietobjekten mit giinstigen Nutzungskosten aufgrund des hohen
Baualters oder von Sanierungsstaus, beides einhergehend mit geringer Wohnqualitat. In der Steiermark
sind solche Bauten v.a. im kommunalen Wohnbau in Graz und in alteren GBV-Mietobjekten zu erwarten.

Bei Uberschreitung eines zu definierenden Schwellenwerts einkommensschwacher Haushalte im Ge-
baude soll von Bundesseite eine Vollférderung der thermisch-energetischen Gebaudesanierung inner-
halb definierter Rahmenbedingungen zur Verfiigung gestellt werden. Fir die Feststellung des Anteils
einkommensschwacher Haushalte braucht es eine einfache und datenschutzkonforme Vorgangsweise.
In der genannten Studie (IIBW&e7, 2023) wird eine Abfrage der ORF-Beitragsbefreiung (friher GIS-
Befreiung) vorgeschlagen. In ahnlicher Weise wird schon bisher die Befreiung von den Erneuerba-
ren-Forderkosten (friiner Okostrombefreiung) gehandhabt. Es wiirde von der OBS auf Antrag nur die
Auskunft erteilt werden, ob an einer bestimmten Adresse ein bestimmter Schwellenwert beitragsbefreiter
Haushalte Gberschritten wird oder nicht, ohne jegliche personenbezogene Daten. Andere mdgliche Da-
tenquellen sind Transferleistungen von verschiedenen Foérderstellen. Deren Abfrage ist aber
organisatorisch und datenschutzrechtlich weit problematischer.
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4.3 ONE-STOP-SHOP-LOSUNGEN

Viele Sanierungen scheitern aufgrund der Komplexitat solcher Vorhaben hinsichtlich der Analyse des
Bestands, der Konzeption bestgeeigneter Malnahmen, der Zustimmung der beteiligten Bewohner:in-
nen und Eigentiimer:innen, der bestmdglichen Inanspruchnahme von Férderungen, des Engagements
von Fachplanern, der Behdrdenverfahren, nachbarschaftsrechtlicher Klarungen, der Ausschreibung von
Bauleistungen, der Uberwachung der Bauarbeiten, der Endabrechnung, des Mangelmanagements, der
Forderabwicklung etc.

Service-Einrichtungen, die den einzelnen Bauherren bei moéglichst vielen dieser Schritte begleiten und
die Komplexitat auch fir Laien bewaltigbar machen, werden Neudeutsch ,One-Stop-Shops* (OSS) ge-
nannt. Wenngleich vielfach initiiert und von der EU mal3geblich forciert (z.B. verpflichtend gemal EU-
Energieeffizienzrichtlinie 2023 und EU-Gebauderichtlinie 2024), sind umsetzungstaugliche Modelle
nach wie vor rar. Auch international als Best Practice angefihrt ist das 2020 in Wien eingefiihrte Modell
der ,Hauskunft* (s. www.hauskunft-wien.at) Trotz der effizienten institutionellen Einbindung, finanzieller
Ausstattung und einem klaren Profil der Dienstleistungen (Wohnfonds Wien, 2025) ist noch nicht nach-
weisbar, dass dieser OSS zur Steigerung der Sanierungsrate beigetragen hat.

Bei der umfassenden Sanierung von Eigenheimen ergeben sich ganz andere Herausforderungen, auf
die mit dem Konzept des Sanierungscoachs reagiert wurde. Dieser soll, iber das Dienstleistungsprofil
des Energieberaters hinaus, die Bauherren durch die Herausforderungen der Bauaufgabe mit der Ko-
ordination unterschiedlicher Gewerke begleiten. Ansatze bei Férderschienen in Karnten und Vorarlberg
sind vielversprechend. Fir das Land Nieder&sterreich wurde ein Berufsbild entwickelt (IIBW, 2023; Bau-
rettungsgasse, s. baurettungsgasse.net).

Aus derzeitiger Sicht erscheint es am vielversprechendsten, die Grundidee eines OSS bei der Forde-
rungsberatung des Landes aufzusetzen und sukzessive weitere Dienstleistungen anzuhangen.
Vielversprechend erscheint auch, die Kreativitat der Branche zu stimulieren und mittels eines Forder-
calls konkurrierende Ansatze zu testen. Mehrere Banken arbeiten an der Systematisierung von
Osterreichweit verfuigbaren Wohnbau- und Energieférderungen. Dies ist ein sehr schwieriges Unterfan-
gen, da sich die Bundes- und Landesférderungen derart rasch verandern und aufgrund angespannter
Budgetlagen (s. nachstes Kapitel) plotzlich ausgesetzt werden. Ein OSS muss jedenfalls Giber eine ge-
eignete und aktuell gehaltene Datenbasis verfligen, um darstellen zu kénnen, welche Forderung konkret
fur Sanierungswillige verfiigbar sind und wie sie sich optimalerweise kombinieren lassen. Auf Landes-
ebene ist insbesondere auf die Kombinationsmadglichkeiten mit der Bundesférderung zu achten.

4.4 KEIN STOP-AND-GO BEI FORDERUNGEN

Aus volkswirtschaftlicher Sicht sind Fordermalinahmen nur dann effizient, wenn sie zusatzliche Inves-
titionen oder Verhaltensanderungen auslosen, die ohne staatliche Intervention nicht stattgefunden
hatten (Additionalitat). Andernfalls entstehen Mithahmeeffekte, ohne dass ein gesellschaftlicher Zusatz-
nutzen erzielt wird (Georghiou, 2002). Dementsprechend betont z.B. die OECD (2006; 2024 ), dass die
Bewertung staatlicher Forderungen Uber die bloRe Hbhe der Subvention hinausgehen muss und sich
auf deren tatsachliche Wirkungen auf Unternehmensentscheidungen und wirtschaftliche Ergebnisse
konzentrieren sollte.
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Sanierungsentscheidungen bei Wohngebauden haben eine lange Vorlaufzeit: Vor der eigentlichen Um-
setzung stehen in der Regel eine Bestandsanalyse, die Entwicklung eines Sanierungskonzepts, Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen, die Einholung von Angeboten, die Klarung der Finanzierung sowie haufig
auch Genehmigungs-, Abstimmungs- und Partizipationsprozesse. Die Investitionsentscheidung wird
daher oft Jahre vor Beginn der Baumalinahmen getroffen. Férderprogramme kdnnen die Entscheidung
nur dann wirksam beeinflussen, wenn sie bereits in dieser frihen Planungsphase verlasslich bekannt
sind und Vertrauen auf deren spatere Verfiigbarkeit besteht.

In diesem Zusammenhang ist die Bundes-Sanierungsférderung trotz ihres starken Engagements auf-
grund der offensichtlichen Unsicherheit der langerfristigen Verfugbarkeit und starken Volatilitat zu kriti-
sieren (s. Kap. 1.2). Zwar wurde die Dotierung der Férderung statt der bisherigen Festlegung im ein-
oder zweijahrigen Budget durch Festlegung im Budgetrahmen des Bundes fir 2026-2030 vorhersehbar
fixiert. Noch besser, weil dauerhaft abgesichert, ware aber die Zweckbindung einer Steuerkomponente.
Daflir wirde sich ein Teil der CO,-Abgabe eignen, deren Aufkommen mittlerweile (2025) Uber € 1,5
Mrd. ausmacht.

Auch die Wohnbaufoérderung der Steiermark kadmpft mit Problemen der Diskontinuitat: Im Marz 2025
musste das Land einen Forderstopp bei zahlreichen Schienen der Wohnbauférderung verhangen. Die
Nachfrage nach Forderungen war so hoch, dass die budgetierten Mittel nicht mehr ausreichten. Neue
Antrage konnten nicht mehr angenommen werden. Mit dem ,Steirischen Sanierungsbonus® (s. Kap.
1.1.3) wurde versucht, einen Ausgleich fir abgewiesene Antrédge zu schaffen. Nachwehen des Forder-
stopps wirken dennoch weiter.

4.5 AUFWERTUNG DER SANIERUNG VOR DEM NEUBAU

Wenn das Leitprinzip ,Bestandserhalt vor Neubau® konsequent umgesetzt werden soll, muss sich dies
auch in der Ausrichtung der Wohnbauférderung spiegeln. Férdermittel sollten noch mehr auf die Erhal-
tung und Sanierung bestehender Gebaude konzentriert werden, wahrend der Neubau dort zurlickhal-
tender geférdert wird, wo ausreichend nutzbarer Gebaudebestand vorhanden ist.

Positiv hervorzuheben ist die neue Férderung der Steiermark fiir den Erwerb sanierungsbeddrftiger Ei-
genheime in Kombination mit einer thermischen Sanierung auf Grundlage eines Sanierungskonzepts
(s. Kap. 1.1.3). Gerade in landlichen Gemeinden stehen zahlreiche Ein- und Zweifamilienhduser aus
den 1960er- und 1970er-Jahren leer oder werden nur eingeschrankt genutzt. Die Kombination aus An-
kauf und Sanierung schafft hier einen gezielten Anreiz, bestehende Gebaude wieder nutzbar zu machen
und gleichzeitig den Druck auf neue Bauflachen zu verringern.

Forderungen sind aber nur ein Teil der Einflussmaoglichkeiten. Wie stark Baurecht und Raumplanung
die Sanierung beglinstigen kdnnen, zeigt das Beispiel der NO Bauordnungsreform 2026. Durch dieses
~Sanierungsvereinfachungsgesetz” werden technische Anforderungen flir Bestandsgebaude gelockert
und burokratische Hirden bei Aufstockungen oder Nutzungsanderungen gezielt abgebaut. Konkret ent-
fallt bei Sanierungen die Pflicht, Altgebaude vollstandig auf den aktuellen Stand der Technik nachzu-
rusten, wahrend gleichzeitig flexiblere Regelungen bei Bauabstanden und Gebaudehdhen die thermische
Modernisierung sowie die Nachverdichtung erheblich erleichtern. Statt ausschlief3lich mit finanziellen
Forderungen zu arbeiten, werden so regulatorische Barrieren beseitigt, und die Forderpolitik um ein
wirkungsvolles ordnungspolitisches Instrument erganzt.
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Parallel dazu sollte die Raumordnung den Mut aufbringen, regional differenzierte Strategien zu verfol-
gen, die Uber die bloRe Neubauvermeidung hinausgehen. In Regionen mit deutlichem Bevdlkerungs-
riickgang und signifikanten Uberkapazitaten darf der Fokus nicht Ianger auf der Ausweitung von Sied-
lungsflachen liegen. Vielmehr muss hier aktiv die Revitalisierung der Ortskerne vorangetrieben und in
spezifischen Fallen sogar der Mut zum gezielten Riickbau aufgebracht werden. Anstatt durch Neubau-
anreize in Regionen mit Bevolkerungsriickgang weitere Infrastrukturkosten und Leerstande zu provo-
zieren, sollte die Prioritdt konsequent auf der Aufwertung und gegebenenfalls der geordneten Reduktion
des Bestands liegen.

Gleichzeitig sollte die Neubauférderung dort gescharft werden, wo tatsachlicher Bedarf besteht: Sie
sollte sich konsequent auf urbane und semiurbane Zentren konzentrieren, da diese auch in der Steier-
mark das starkste Bevolkerungswachstum verzeichnen (Schrenk & Marzendorfer-Chen, 2021; Amann
& Oberhuber, 2023). In diesen Regionen, die durchaus mit Wohnungsknappheit zu kdmpfen haben,
behalt die Neubauférderung gerade fir die Schaffung von leistbarem Wohnraum ihre volle Berechti-
gung. So wird sichergestellt, dass soziale Anforderungen erfiillt werden, ohne die Zersiedelung im
Iandlichen Raum weiter voranzutreiben.

4.6 HAUSVERWALTUNGEN ALS MULTIPLIKATOREN

Hausverwaltungen nehmen bei der Umsetzung umfassender Sanierungen eine Schllsselrolle ein. Zwar
geht der erste Impuls in Wohnungseigentumsanlagen (WEG) haufig von besonders engagierten Eigen-
timerinnen und Eigentimern aus, wahrend im gemeinnitzigen Wohnungsbestand (WGG) oft positive
Erfahrungen aus frilheren Sanierungen, erfolgreiche Pilotprojekte oder aktuell verfiigbare Férderpro-
gramme den Anstol3 geben. Die tatsdchliche Entwicklung und professionelle Umsetzung eines Vor-
habens hangen jedoch mafigeblich von der Hausverwaltung ab. Sie fungiert als zentrale Schnittstelle
zwischen Bewohnerschaft, Planer:innen, ausfiihrenden Unternehmen und Finanzierungspartnern und
ist damit entscheidend fir die Initiierung und Steuerung des gesamten Prozesses.

Daruber hinaus beeinflusst die Hausverwaltung wesentlich, welche Sanierungstiefe erreicht wird und
wie kosteneffizient die Malnahmen umgesetzt werden kénnen (s. Kap. 3.1). Sie kennt den Gebaude-
zustand, identifiziert passende Férderungen und bewertet technische Handlungsoptionen. Besonders
bei komplexen Entscheidungen — etwa der Wahl des Heizsystems oder der Abstimmung zwischen ener-
getischem Standard und finanzieller Belastung — kommt ihrer Expertise grof’e Bedeutung zu. Um diese
Rolle weiter zu starken, sollten praxisnahe Handreichungen fir Hausverwaltungen entwickelt werden,
die den Ablauf von Sanierungsprozessen systematisch unterstiitzen. Ein besonderer Schwerpunkt
sollte dabei auf der Mieter:innenkommunikation und Partizipation, der Koordination der beteiligten Ak-
teure sowie auf einem begleitenden Monitoring der Umsetzung und der erzielten Ergebnisse liegen
(Kap. 3.3). Hausverwaltungen sollten zudem gezielt darin geschult werden, mit einzelnen Parteien um-
zugehen, die Sanierungsvorhaben skeptisch gegeniiberstehen und den Prozess blockieren kénnen.
Dafiir braucht es praktische Ansatze zur Information, Kommunikation und Uberzeugungsarbeit.

Insbesondere im gemeinnitzigen Wohnungsbestand ist dabei der richtige Zeitpunkt fir die Einbindung
der Bewohnerschaft zu beachten. Von der Hausverwaltung wird in der Regel erwartet, dass sie Uber
fundiertes technisches und finanzielles Fachwissen verfligt und konkrete Lésungsansatze vorlegen
kann. Die Bewohner:innen sollten daher méglichst friihzeitig mit einem nachvollziehbaren Sanierungs-
plan konfrontiert werden, der auch die maximal zu erwartenden finanziellen Auswirkungen auf die Be-
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wohnerschaft abbildet. Dies gilt insbesondere dann, wenn der Plan als Grundlage fir eine freiwillige
Erhoéhung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (EVB) dienen soll (sieche Kap. 2.2.3). Im WEG-
Bereich konnte darlber hinaus gepruft werden, ob Eigentimergemeinschaften fir die Verwaltung ihrer
Gebaude verstarkt auf gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBVs) zurlickgreifen kdnnen, die Gber be-
sondere Expertise in der Sanierungsplanung und -umsetzung verfligen (AEE Intec u.a., 2024).

4.7 VOM SANIERUNGSKONZEPT ZUM RENOVIERUNGSPASS

In mehreren Bundeslandern sind Sanierungskonzepte flr umfassende Renovierungen bereits verpflich-
tend und teilweise forderfahig (Amann u.a., 2024). Diese Konzepte dienen als strategischer Leitfaden,
um die optimale Abfolge von MalRnahmen — insbesondere die Kopplung von Heizungstausch und ther-
mischer Hillenverbesserung — sicherzustellen. Dabei ist auch der auf EU-Ebene verankerte Grundsatz
.Energy Efficiency First* malgeblich: Im Gebaudebereich soll der Energiebedarf zunachst durch Mal3-
nahmen an der Gebaudehllle, insbesondere durch eine optimierte Dammung, mdglichst weit reduziert
werden. Erst danach kann ein Heizungstausch seine energetische, wirtschaftliche und klimatische Wir-
kung optimal entfalten, da das neue Heizsystem auf einen geringeren Warmebedarf dimensioniert
werden kann.

In der Sanierungsfoérderung der Steiermark wurden 2026 Weichen gestellt, um fiir die Umsetzung einer
optimalen ganzheitlichen Sanierung mehr Zeit zu haben. Dieser Schritt ist zu begrifien, da der neue
~Sanierungspass” die bisherigen Programme in ein flexibles System bindelt (s. Kap. 1.1.3). Statt des
starren Zwangs zur gleichzeitigen Umsetzung mehrerer MalRnahmen erméglicht die Neuregelung einen
verbindlichen, individuellen Sanierungsfahrplan. Hausbesitzer kénnen ihr Gebaude dadurch schritt-
weise und bedarfsorientiert modernisieren, wobei bis zu vier thermische EinzelmalRnahmen innerhalb
eines definierten Zeitraums férderbar sind.

Bei der Sanierung mehrgeschossiger Gebaude spielt die Qualitat der Sanierungsplanung auch bei in-
stitutionellen Eigentiimern eine entscheidende Rolle. Ein fundiertes Sanierungskonzept geht weit Gber
die Erstellung eines Energieausweises hinaus. Zwar bildet dieser den energetischen Ist-Zustand sowie
den simulationsbasierten Zielzustand nach Umsetzung geplanter MalRnahmen ab, er beschrankt sich
jedoch auf die energetische Bewertung des Gebaudes. Ein Sanierungskonzept integriert dariiber hinaus
bautechnische, wirtschaftliche, rechtliche und architektonische Aspekte, entwickelt einen abgestimmten
Sanierungsfahrplan und enthalt einen Finanzierungsplan, der auch die Auswirkungen auf die kiinftigen
Wohn- und Energiekosten der Bewohnerschaft bericksichtigt. Damit schafft er die Grundlage fir tech-
nisch, wirtschaftlich und sozial tragfahige Sanierungsentscheidungen und unterstitzt den Prozess der
Partizipation und Zustimmung (s. Kap. 3.3).

Die nachste Stufe der Entwicklung sollte der Renovierungspass sein, wie er in der EU-Gebauderichtlinie
und der OIB-Richtlinie 6 beschrieben ist. Uber die Beschreibung des Sanierungskonzepts hinaus zielt
dieser auf die Erreichung des auch fiir Bestandsbauten vorgesehenen Nullemissions-Standards ab.

Zur Verbesserung der Rahmenbedingungen vom Sanierungskonzept zum Renovierungspass ergeben

sich folgende Handlungsoptionen:

= Standardisierung der Qualitdtsanforderungen auf Landesebene: Um die Vergleichbarkeit und Wirk-
samkeit von Sanierungskonzepten in der Steiermark sicherzustellen, hat das Land 2026 Mindest-
standards fur deren Inhalte und Methodik definiert. Dies gewahrleistet eine landesweit einheitliche
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Planungsqualitat und schafft fir die Eigentiimer eine verlassliche Prif- und Entscheidungsgrundlage
(s. Kap. 1.1.3).

= |Integration von Uberlegungen zur Kiihlung: Angesichts steigender sommerlicher Uberhitzung sollten
Sanierungskonzepte verpflichtend Malnahmen zum sommerlichen Warmeschutz (z.B. auf3enlie-
gende Beschattung, Begriinung) und zum Regenwassermanagement am Gebaude bewerten. Die
Forderung dieser oft vernachlassigten, aber fir die Lebensqualitat der Bewohnerschaft entscheiden-
den Aspekte im Rahmen des Sanierungskonzepts wiirde die Zukunftsfahigkeit des Bestands deutlich
erhéhen.

= Erweiterung der Férderfahigkeit: Notwendige Sicherheitsinvestitionen im Rahmen umfassender Sa-
nierungen sollten in die Férderung integriert werden. Auch wenn diese MalRnahmen keine direkten
thermisch-energetischen Effekte erzielen, sind sie fur die technische Umsetzbarkeit und Sicherheit
des Gesamtprojekts unverzichtbar.

= Instrument zur Bewohnerinformation und Prozessbegleitung: Im Bereich des WGG sind belastbare
Sanierungskonzepte ein adaquates Mittel, um die notwendige Zustimmung der Bewohnerschaft (z.B.
fur eine freiwillige EVB-Erh6hung) zu erlangen. Hierflr sollte ein spezifischer Leitfaden fiir gemein-
nitzige Bauvereinigungen (GBV) entwickelt werden, der definiert, welche Parameter vorauszube-
rechnen sind und wie der Beteiligungsprozess optimal gestaltet werden kann (s. Kap. 3.3).

4.8 RECHTLICHE MARNAHMEN

Im Regierungsprogramm der Bundesregierung 2025 ,Jetzt das Richtige tun® ist dem Themenfeld Wohnen
breiter Raum gegeben. Ein groflier Teil betrifft die rechtlichen Rahmenbedingungen zur Dekarbonisie-
rung des grof3volumigen Wohnungsbestands.

Die Ausgestaltung des im Regierungsprogramm vorgesehenen ,Bonus-Malus-Mechanismus® ist derzeit
offen. Dabei geht es vorrangig um das Bestandssegment des MRG-Vollanwendungsbereichs; das sind
Uberwiegend Griinderzeitbauten (Bonus) bzw. vermietete Eigentumswohnungen der Nachkriegszeit
(Malus). Die betroffenen Wohnungsbestande fur den Bonus bzw. den Malus haben eine &hnliche Gréen-
ordnung. Einiges spricht bei Erreichung anspruchsvoller Sanierungsziele fir die Moglichkeit des ,Heraus-
sanierens” aus der Preisbildung des Richtwertgesetzes bzw. beim ,Malus® der Anwendung dieser Mieten-
regulierung, wenn nicht oder unzureichend saniert wird. Die Moglichkeit des ,Heraussanierens” aus der
Preisbildung des Richtwertgesetzes wird vielfach als Schlussel flr die Dekarbonisierung des grinder-
zeitlichen Gebaudebestands aufgefasst. Mit der Mallhahme kénnte das ,Nutzer-Investor-Dilemma*“
gelost werden (s. Kap. 2.1.2).

Im MRG koénnten folgende weiteren Reformmalinahmen zu vermehrten Sanierungen beitragen: Dekar-
bonisierungsmalRnahmen koénnten entgegen der bisherigen Praxis als Erhaltung gelten. Die
Duldungspflichten kénnten um MaRnahmen zur Zentralisierung und Dekarbonisierung von Heizung,
Kihlung und Kochgas erganzt werden. Dabei sollte Technologieoffenheit angestrebt werden. Gleichzeitig
sollte sichergestellt werden, dass die Dekarbonisierung mdglichst mit minimalinvasiven Eingriffen im
Wohnungsinneren auskommt. Die soziale Vertraglichkeit der Mallnahmen sollte durch den Nachweis
der Angemessenheit der Warmekosten nach Sanierung sichergestellt werden. Auch die Durchsetzung
von Klimawandelanpassungsmafinahmen sollte erleichtert werden. Dies ware bei aul’enliegender Ver-
schattung leicht umsetzbar, sehr viel schwieriger allerdings bei Klimaanlagen. Zur leichteren Finanzie-
rung von groRReren Renovierungen kénnte der Verteilungszeitraums fur § 18 MRG Mieterhdhungen auf
zwanzig Jahre verlangert werden. Mit der WEG-Novelle 2022 wurde eine verpflichtende Mindestriick-
lage eingefiihrt. Deren Hohe ist fur zahlreiche Eigentumsbauten ausreichend, fiir viele mit hohem Sa-
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nierungsbedarf jedoch nicht. Eine Anpassung der Mindestriicklage flir Gebaude mit schlechter Energie-
effizienzklasse kdénnte Sanierungen erleichtern. Ein grol3er Treiber wéare eine Regelung, dass bei mehr-
heitlichen Beschlissen der Eigentimergemeinschaft zur Zentralisierung und Dekarbonisierung des Hei-
zungssystem der einzelne Eigentimern den Austausch seiner bisherigen fossil betriebenen wohnungs-
weisen Heizung und den Rickbau der Gasleitungsinfrastruktur im Haus zu dulden hat. Dabei mUsste
Verhaltnismaligkeit von Kosten und der Tiefe des Eingriffs sichergestellt werden. Bei Sanierungsmal}-
nahmen dieser Art missten die gelindesten Mittel des Eingriffs gewahlt werden. Jedenfalls misste die
Betretung der Wohnung zur Durchfiihrung technisch unverzichtbarer MalRhahmen geduldet werden.

Die Mdglichkeit zur Beschlussanfechtung bei Dekarbonisierungsmafinahmen sollte eingeschrankt werden.
Eine fehlende Deckung der Sanierungskosten in der Ricklage kénnte als Grund fur eine Beschluss-
anfechtung gestrichen werden. Um soziale Hartefalle zu vermeiden, kdnnte ein Widerspruchsrecht
zustehen, sofern durch die Malinahme die Wohnkosten (Refinanzierung der MalRnahme, Riicklage, Be-
triebskosten, Haushaltsenergie) einen zu definierenden Anteil des verfligbaren Haushaltseinkommens
Ubersteigen. Denkbar ware die Definition der ,Wohnkostentberbelastung“ gemaf EU-SILC (40%).

Bei SanierungsmalRnahmen, deren Kosten durch die Riicklage nicht gedeckt sind, sind nach geltendem
Recht nicht kooperationswillige Miteigentimer:innen nur schwer zur anteiligen Kostentragung verpflicht-
bar. Eine Splittung zwischen Sofortzahlung und Finanzierung ist schon heute faktisch und rechtlich
zulassig. Gemeinschaftsdarlehen ermdglichen eine Finanzierung auch durch nicht kooperationswillige
Miteigentiimer:innen (s. Kap. 1.4.3).

Die Quorumregelungen im WEG wurden mit der Reform 2022 erleichtert. Einige fur die Dekarbonisie-
rung nétige MaRnahmen erfordern nach geltendem Recht weiterhin Einstimmigkeit, z.B. die Nutzung
von Kellerabteilen fiir eine neue zentrale Heizungsanlage. Bei Mallnahmen dieser Art sollte die Ent-
scheidung durch Gerichte/ Schlichtungsstellen ersetzt werden kénnen. Es kdnnte im WEG ein Auler-
streitverfahren analog § 37 MRG eingefiihrt werden.

Das im WGG definierte Regime des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB) ist effektiv. Mit Bei-
tragen von dzt. bis zu 2,41 €/m? Nutzflache erlaubt es, die Gebaude dauerhaft instand zuhalten. Allerdings
wurden die (auch wohnungsinnenseitigen) Erhaltungspflichten im WGG stark ausgeweitet, sodass im
GBV-Gesamtbestand die EVB-Topfe mit ca. € 2,2 Mrd. im Minus sind. Auch belasteten die drei Miet-
rechtlichen Inflationslinderungsgesetze (MILG) die Ertragslage. Geschatzt die Halfte der GBV-Bauten
haben einen negativen EVB. Der Uberwiegende Teil der GBV-Bauten ist in einem thermisch ausrei-
chenden Standard, doch ist der Anteil an fossil beheizten Wohnungen weiterhin sehr hoch. Mit einem
negativen EVB ist eine Dekarbonisierung kaum machbar.

Unter mehreren moéglichen Modellen scheint die fortgesetzte Erhdhung des EVB Uber das 30. Jahr hin-
aus zweckmafig. Gem. § 14d Abs 2 WGG ist der EVB bei Gebauden bis zum 5. Jahr mit dzt. 0,61 €/m?
festgelegt (indexiert). Danach steigen sie um jahrlich 12% des Ausgangswerts, um im 30. Jahr den
Hochstwert von dzt. 2,41 €/m? zu erreichen. Angesichts notorisch leerer EVB-Topfe ist eine besonders
wichtige Finanzierungsquelle fiur GroRsanierungen der Vorgriff auf zuklinftige EVB-Einnahmen bis 20
Jahre. Denkbar ware eine weitere jahrliche Erhdhung des EVB Uber das 30. Jahr hinaus nach dem
bestehenden Modell. Das wéaren dzt. jahrlich ca. + 7 ¢/m? (indexiert), somit bei Geb&uden im 40. Jahr
3,14 €/m? (+ 0,73 €/m? gegeniber heute) bzw. im 50. Jahr 3,87 €/m? (1,46 €/m? gegeniber heute). Die
MalRnahme kdme insbesondere alteren GBV-Bauten mit erhéhtem Sanierungsbedarf zugute. Die zu-
satzlichen Mittel wiirden ausreichen, um auch anspruchsvolle Sanierungen durchzufihren. Der EVB
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,pickt* am Gebéaude. Allfdllige Uberschiisse sind den Bewohner:innen riickzuerstatten. Die erhdhten
EVBs wirden typischerweise bei Gebauden in der WGG-Grundmiete anfallen. Die Leistbarkeit der
Wohnungen ware damit kaum beeintrachtigt.

Grol3sanierungen erfordern haufig eine Erhéhung des EVBs. Bestehende Barrieren im Verfahren sollten
beseitigt werden. Bei EVB-Erhdhungsverfahren gem. § 14 Abs 2 WGG sind in der gerichtlichen Praxis
vergangene EVB-Ausgaben unbefristet riickwirkend hinsichtlich ihrer sachlichen Begriindung zu belegen.
Wenn dies — auch in Einzelfallen — nicht gelingt, stoppt das Verfahren und das Vorhaben kann scheitern.
Es kdnnte gesetzlich geregelt werden, dass dieser Nachweis analog zum Mieterh6hungsverfahren gem.
§ 18 MRG auf z.B. 10 Jahre riickwirkend zu erbringen ist.

Neben den angefihrten wohnrechtlichen Reformen waren zwei weitere Malinahmen vielversprechend:
Die erste betrifft zivilrechtliche Regelungen bei der Uberbauung von Grundgrenzen. Hochwertige Fas-
sadensanierungen sind haufig nur bei Uberschreiten der Baulinien, Abstandsflachen oder Grundgren-
zen moglich. Bei Uberschreiten der Baulinie zum &ffentlichen Raum und Abstandsflachen sind die Bau-
ordnungen der Lander angesprochen. Beim Uberbauen von Grenzen zum Nachbarschaftsgrundstiick
ist Zivilrecht betroffen. Dies ist insbesondere bei der Dekarbonisierung von Griinderzeithausern rele-
vant, da die Isolierung von Feuermauern eine haufig unverzichtbare MalRnahme ist, um die anspruchs-
vollen Sanierungsziele zu erreichen. Denkbar ware eine Neuregelung in Anlehnung an § 16a Berliner
Nachbarrechtsgesetz: ,(1) Der Eigentimer eines Grundstiicks hat die Uberbauung seines Grund-
sticks fur Zwecke der Warmedammung zu dulden, wenn das zu ddmmende Gebaude auf dem
Nachbargrundstiick bereits besteht. (2) Im Falle des Warmeschutziberbaus ist der duldungsver-
pflichtete Nachbar berechtigt, die Beseitigung des Uberbaus zu verlangen, wenn und soweit er
selbst zulassigerweise an die Grenzwand anbauen will. (3) Der Begunstigte des Warmeschutziber-
baus muss die Warmedammung in einem ordnungsgemafen und funktionsgerechten Zustand
erhalten. Er ist zur baulichen Unterhaltung der warmegedammten Grenzwand verpflichtet.”

Angesichts des Stellenwerts von funktionsfahigen klimarelevanten Registern (Energieausweisdaten-
bank, Heizungsdatenbank) und deren Integration ins Wohnungsregister (AGWR) zur Erreichung der
Klimaziele und der enormen wirtschaftlichen Potentiale sollte die bestehende Energieausweisdaten-
bank (EADB) des Bundes ausgebaut werden. Ein solches Vorhaben war Teil des Entburokratisierungs-
paket des Bundes von 12/2025 (BKA u.a., 2025). Folgende Vorgangsweise ware denkbar: Ansatzpunkt
ist die bestehende EADB bei der Statistik Austria, die entsprechend auszubauen und an das AGWR zu
koppeln ist. Die Lander betreiben eigene EADBSs, die allerdings nur Energieausweise der Baumafnah-
menstatistik umfassen. Es konnte gesetzlich eine zentrale harmonisierte Schnittstelle zur
Systemintegration mit der Bundes-EADB vorgesehen werden. Zusatzlich sollte vorgesehen werden,
dass Energieausweise aus Vermietung und Verpachtung sowie aus den im Bonus-Malus-Mechanismus
vorgesehenen Renovierungspassen verpflichtend in eine Bundes-EADB hochzuladen sind. Damit ware
neben dem Neubau auch der Gebaudebestand erfasst. Weitres kénnten die bestehenden Heizungsda-
tenbanken in die EADB integriert werden. Die Lander kdnnten eingeladen werden, freiwillig im Sinne
der Verwaltungsdkonomie auf die jeweils eigene Datenbank zu verzichten. Sie hatten — analog zur Bau-
maflnahmenstatistik, die ja auch Uber die Statistik Austria lauft — weitestgehenden Zugriff auf ,ihre®
Daten, und noch viel mehr.
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