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Aktuelles Bauprogramm der VOGEWOSI
Wohnbauforderungsrichtlinien 2015 des Landes
Vorarlberg

Qualitatsvolles, sozial gerechtes und leistbares Wohnen fiir alle

Die Schaffung von individuellem Wohnraum zu leistbaren Preisen ist eine Schliisselaufgabe in
den kommenden Jahren. Im Landesbudget 2015 sind 167,3 Millionen Euro fiir die
Wohnbauférderung veranschlagt. Neben der Férderung von privatem Wohnbau ist und bleibt
die Erweiterung des Angebotes an giinstigen Mietwohnungen ein wesentlicher Schwerpunkt.
Der Aufsichtsrat der VOGEWOSI hat fiir das Jahr 2015 ein Investitionsprogramm mit einem
Gesamtbauvolumen von fast 27 Millionen Euro beschlossen. Davon entfallen rund 20 Millionen
Euro auf den Neubau und 6,85 Millionen Euro auf Erhaltung und Sanierung.
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WOHNBAUFORDERUNG
DES LANDES VORARLBERG

167,3 Millionen Euro im Budget 2015

2,8 Mio.

Sonstiges

16 Mio.
. Landeswohn-
29 Mio. baufonds
Wohnbeihilfe

46,5 Mio. 73 Mio.

Gemeinniitziger Privater Wohnbau
Wohnbau (Neubau, Sanierung)

Betreutes Wohnen in Warth

Quelle: VLK-InfoGrafik® / Land Vorarlberg / Foto: VOGEWOSI www.vorarlberg.at/presse

"Wohnen ist ein Grundbedirfnis des Menschen und ein wesentliches Stiick Lebensqualitat”,
betonen Landeshauptmann Markus Wallner und Landesstatthalter Karlheinz Ridisser. Deshalb
hat die Vorarlberger Landesregierung in ihrem Arbeitsprogramm "ein qualitatsvolles, sozial
gerechtes und leistbares Wohnen fiir alle" als Ziel formuliert. Auch die unterschiedlichen
Wohnraumbediirfnisse von jungen Leuten, von Familien und von dlteren Menschen sollen
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bericksichtigt werden. Damit sich moglichst viele Vorarlbergerinnen und Vorarlberger den
Wunsch nach einem Eigenheim oder einer Wohnung erfiillen kénnen, soll der gemeinnitzige
(integrative) Wohnbau weiter massiv angekurbelt werden. In den nachsten fiinf Jahren sollen
rund 2.500 gemeinnitzige Wohnungen neu entstehen. "Angestrebt wird, dass es mittel- bzw.
langfristig in jeder Vorarlberger Gemeinde ein gemeinniitziges Wohnungsangebot gibt", so
Landeshauptmann Wallner.
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GEFORDERTE PROJEKTE
GEMEINNUTZIGER
BAUTRAGER 2010-2014
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2010 2011 2012 2013 2014
Quelle: VLK-InfoGrafik® / Land \/orarlber; www.vorarlberg.at/presse
Jahr Zugesagte Zugesagte Nutzflache
Wohnungen Fordersumme gesamt pro Wohnung
2010 416 31.897.500 Euro 27.976,69 m? 67,25 m?
2011 234 16.642.580 Euro 16.221,67 m? 69,32 m?
2012 349 25.123.100 Euro 21.836,32 m? 62,57 m?
2013 354 27.071.300 Euro 23.677,01 m? 66,88 m?
2014 530 44.198.200 Euro 34.256,20 m? 64,63 m?

VOGEWOSI-Investitionen 2015

28 neue Wohnanlagen

Das Neubauprogramm der VOGEWOSI ist durch Beibehaltung eines hohen Bauvolumens mit
einer Vielzahl von Kleinwohnanlagen im landlichen Raum gekennzeichnet, erlautert
Geschaftsfihrer Hans-Peter Lorenz. Derzeit sind 28 Wohnanlagen mit insgesamt 557 Wohnungen
und 13 sonstigen Einheiten (z.B. Kinderbetreuung, Arztpraxis, Tagesbetreuung, MOHI-Stutzpunkt,

Seite 3



Krankenpflegeverein) sowie drei Sozialzentren (drei Pflegeheime mit zusammen 103 Pflegebetten
und sozialer Infrastruktur) in Bau, Bauvorbereitung oder Projektierung.

Weiterhin kleinere Anlagen im landlichen Raum: Von den 28 in Bau, Bauvorbereitung oder
Vorbereitung befindlichen Wohnanlagen befinden sich 18 in Kleingemeinden. Die
DurchschnittsgroRe liegt bei ca. 15 Wohnungen pro Anlage, nur drei Anlagen haben mehr als 30
Wohnungen (Bregenz: 50; Bludenz: 37; Lustenau: 47).

Wohnanlagen mit Startwohnungscharakter — Abwanderung stoppen! Die Bautatigkeit der
VOGEWOSI konzentriert sich auch auf die Schaffung von Wohnanlagen mit
Startwohnungscharakter fur Jungfamilien und auf die Vermeidung von Abwanderung,
insbesondere in Randlagen/Talschaften (z.B. St. Gerold, Kl6sterle, Bartholomaberg und
Hohenweiler). In Warth, der hochstgelegenen Gemeinde Vorarlbergs, konnte noch kurz vor
Weihnachten 2014 die erste Wohnanlage der VOGEWOSI mit acht Wohnungen libergeben
werden.

Betreutes Wohnen: EIf Wohnanlagen werden zur Ganze oder zumindest in Teilbereichen in Form
des "Betreuten Wohnens" errichtet. Die jeweiligen Betreuungskonzepte sind unter Einbindung
der ambulanten Dienste mit den Standortgemeinden individuell abgestimmt.

Barrierefreiheit und hoher 6kologischer Standard: Alle Wohnanlagen werden absolut
barrierefrei und zumindest in Niedrigstenergiestandard (jahrlicher Heizwarmebedarf max. 25
kWh/m?2) errichtet. Dabei wird im Einzelfall entschieden, ob das Bauvorhaben im PH-Standard
oder — entsprechend der aktuellen Wohnbauférderung — "nur" als Niedrigstenergiehaus
ausgefuhrt wird. Letzteres bietet deutliches Kostenreduktionspotenzial bei aktuell hohem
Baukostenniveau.

Aktuelle Neubautatigkeit der VOGEWOSI:

STATUS Wohnanlagen Wohnungen Sonstige

im Bau 6 113 1 Sozialzentrum

in Bauvorbereitung 8 201 2 Sozialzentren

in Projektierung 14 243

Gesamt 28 557

BEZUGE Wohnanlagen Wohnungen Sonstige

2015 6 113 Sozialzentrum Nenzing

2016 9 223 Sozialzentren Hochst
und Koblach

ab 2017 13 221

Gesamt 28 557
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Wohnanlagen in Kleingemeinden:

Gemeinde
Bartholomaberg
Bezau

Dalaas

Egg
Hohenweiler
Horbranz
Koblach
Langenegg
Lingenau
Meiningen
Satteins
Schwarzenberg
Silbertal

St. Gerold

Sulz

Thiringen
Vandans
Zwischenwasser

Projekt

Daneu

Betreutes Wohnen
Betreutes Wohnen (BW)
Klebern

Linderhaus
HochstegstralRe
Betreutes Wohnen
Kleinwohnanlage
Lindohus (BW)

Kirchfeld Il

Alte Sage

Betreutes Wohnen (BW)
Dorfmitte
Faschinastral3e

Fricco

Klafisweg
Bahnhofstral3e 1. BA
Armenhaus

Wohnungen
12
9
11
11
11
10
16
6
13
12
6
10
6
12
17
18
18
12
210

Status
Projektierung/Bauverfahren
Projektierung/Bauverfahren
Im Bau

Projektierung
Bauvorbereitung (rk. BB)*
Projektierung
Bauvorbereitung (rk. BB)
Projektierung
Bauvorbereitung (rk. BB)
Im Bau

Projektierung

Im Bau

Projektierung

Projektierung

Projektierung
Bauvorbereitung (rk. BB)
Projektierung/Bauverfahren
Projektierung/Bauverfahren

* rechtskraftiger Baubescheid

Erhaltung und Sanierung

Das Programm umfasst 23 Wohnanlagen mit insgesamt 633 Wohnungen. Vom
Investitionsvolumen von 6,85 Millionen Euro entfallen rund zwei Millionen Euro auf

Innensanierungen.

Schwerpunktmalnahmen: Erneuerung bestehender Heizanlagen teilweise mit solarer
Warmwasseraufbereitung, eine umfassende Sanierung, grofSteils aber Bauteilsanierungen (z.B.
Wasserleitungsinnensanierungen, Dacher, Elektroinstallationen).

Wohnungsinnensanierungen betreffen hauptsachlich die Erneuerung der Sanitdranlagen (Bader,
WC), der Elektroinstallationen, der Tiren und der Bodenbeldge. Die Kosten betragen zwischen
2.500 und rund 20.000 Euro pro Wohnung.
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Leistbare Mieten auch in Zukunft — Mietenstabilisierung 2015

Um zu vermeiden, dass altere Wohnanlagen aufgrund von friiheren Férderungsspriingen und
notwendigen Anpassungen der Instandhaltungsbeitrage neuere, qualitativ hochwertigere
Wohnanlagen im Entgelt "lGberholen", hat die VOGEWOSI bereits fiir 2014 ein
Stabilisierungsprogramm gestartet, das auch 2015 fortgesetzt wird. Je nach Bezugsjahr der
Wohnanlage wurden Obergrenzen in der Miete inkl. aller Nebenkosten und Umsatzsteuer wie
folgt festgelegt:

o Bezugsjahr 2010 — 2015 max. 9,00 Euro/m? Wohnnutzflache
o Bezugsjahr 2000 — 2009 max. 8,50 Euro/m? Wohnnutzflache
o Bezugsjahr vor 2000 max. 8,00 Euro/m? Wohnnutzflache

Von dieser Regelung waren bzw. sind tber 2.000 Mietwohnungen betroffen, die tGbrigen rund
11.000 Mietwohnungen der VOGEWOSI liegen grofteils deutlich unter diesen Mietpreisgrenzen.

Die Stabilisierungsmafinahmen fiir die Jahre 2014 und 2015 mindern den Ertrag der VOGEWOSI
insgesamt um rund 1,7 Millionen Euro. Die Stabilisierung erfolgt durch
Eigenmittelzinsreduktionen und "Entgeltstundungen". Weiters wurden Bankdarlehen durch
Eigenmittel ersetzt.

Weitere "Entgeltstundungen" (ca. 1,5 Millionen Euro/Jahr) sind bereits seit dem Jahr 2006 Teil
der VOGEWOSI-Strategie, um ihre Mietwohnungen auf Dauer leistbar zu halten. Auch wurden in
der Vergangenheit (seit 2001) immer wieder UmfinanzierungsmalRnahmen vorgenommen, indem
Bankmittel durch zinsglinstige Eigenmittel ersetzt wurden.

Sowohl die aktuelle Ertragslage als auch die Liquiditat der VOGEWOSI ermoglichen es — trotz
hohen Bauvolumens — die geschilderten MaBnahmen zur Senkung bzw. Stabilisierung der
Wohnungsentgelte dlterer Wohnanlagen zu setzen.

Wohnbauférderung mit positiven Anreizen

Das im letzten Jahr etablierte Wohnbauférderungssystem — von fixen Forderstufen wurde auf
eine Basisforderung mit Bonussystem umgestellt — hat sich bewahrt und wird daher beibehalten.
Dieses neue Modell berticksichtigt soziale und 6kologische Komponenten. Wer weniger verdient
bzw. wer mehr Kinder hat, bekommt mehr Férderung. Auch weniger Energieverbrauch, umwelt-
und ressourcenschonendes Bauen sowie barrierefreie Ausfiihrung zahlen sich aus. Verdichtete
Bauweise wird starker gefordert.

Das System zeichnet sich durch mehr Transparenz und Nachvollziehbarkeit und weniger
Blirokratie aus, erklart Landesstatthalter Riidisser. Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die
Bauwirtschaft durch das gleitende Anreizsystem einen entsprechenden Handlungsspielraum
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gewinnt, wenn es um System- und Materialentscheidungen sowie die Kostenoptimierung geht.
Gleichzeitig eréffnen sich grolRe Freiheiten flr die Bautrager und vor allem fiir die Férderwerber.
So ist z.B. das barrierefreie Bauen nicht mehr verpflichtend, aber es bringt einen entsprechenden
Bonus (positiver Anreiz).

Die Richtliniendanderungen 2015:

* |n der Neubaurichtlinie fiir den privaten Wohnbau werden die Einkommensgrenzen
angehoben — fiir einen Einpersonenhaushalt von bisher 2.800 auf 2.900 Euro, fir Zwei- und
Mehrpersonenhaushalte von bisher 5.000 auf 5.100 Euro.

= Der maximal zuldssige Mietzins bei der Erstvermietung im Rahmen des Investorenmodells
betragt bei befristeten Mietvertragen zukilinftig netto sieben Euro (bisher 6,60 Euro) und bei
unbefristeten Mietvertragen 7,50 Euro.

= Auch in der Wohnhaussanierungsrichtlinie werden die Einkommensgrenzen erhéht — fir
einen Einpersonenhaushalt von bisher 2.900 auf 3.000 Euro, fiir Zwei- und
Mehrpersonenhaushalte von bisher 5.200 auf 5.300 Euro.

= |n der Wohnbeihilferichtlinie andert sich die Obergrenze des anzurechnenden
Wohnungsaufwandes. Diese wird mit 6,80 Euro (bisher 6,70 Euro) inklusive 1,20 Euro
Betriebskostenanteil festgelegt.

Beispiel 1: Neubau mit Férderungsrichtlinien 2015

Einfamilienhaus mit 130 m?

Vierpersonenhaushalt (zwei Erwachsene, zwei Kinder)

Haushaltseinkommen: 3.290 Euro netto im Monat

Basisforderung: 380 Euro

Einkommensbonus: 30 Euro

Kinderbonus: 100 Euro

Energiesparbonus: Heizwarmebedarf 35 kWh/m? 5 Euro
Primarenergiebedarf 110 kWh/m? 6 Euro
CO2-Emissionen 17 kg/m? 19 Euro

Umweltbonus: OI3-Index 125 Punkte 11 Euro

Sonstige Oko-MaRnahmen: PVC-freie Fenster und Tiiren 50 Euro

Bonus fir Barrierefreiheit: 30 Euro

Forderung pro m? Nutzflache: 631 Euro

x 130 m? = Gesamtforderung 82.030 Euro
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Beispiel 2: Sanierung

Eigenheim, 130 m?, Kaufpreis 350.000 Euro

Gesamtsanierung in Forderstufe 3

Maximale Sanierungskosten (1.200 Euro x 130m?) 156.000 Euro
Tatsachliche Sanierungskosten 100.000 Euro
Kaufpreis anteilig, wenn der Kauf nicht langer als zwei Jahre

zuriickliegt und noch Riickzahlungen zu leisten sind, max. 56.000 Euro
Anrechenbare Sanierungskosten 156.000 Euro
Darlehenshohe in Forderstufe 3: 65 Prozent 101.400 Euro

Wohnbauférderungsbilanz 2014

Im Jahr 2014 hat das Land Vorarlberg 1.229 Eigenheime und Wohnungen, 21 Heime im
Neubau sowie 2.091 Wohneinheiten in der Wohnhaussanierung geférdert. Daneben wurden
zehn Ansuchen auf einen Hartekredit und 95 Ansuchen um einen Hartezuschuss gestellt. Dazu
kommen 81 Férderungen fir Kinderspielplatze bzw. -raume mit knapp 450.000 Euro. AuRerdem
wurden 10.513 Ansuchen auf Unterstiitzung durch Wohnbeihilfe positiv behandelt.

Neubaufdrderung:

212 Wohnungen in Eigenheimen 13,5 Mio. Euro
11 Wohnungen in verdichteter Bauweise (Doppel-, 0,8 Mio. Euro

Reihenhaus)
444 Eigentumswohnungen 31,9 Mio. Euro
530 Mietwohnungen — gemeinnutzig 44,2 Mio. Euro
17 Private Mietwohnungen (Investorenmodell) 1,2 Mio. Euro
1 Werkswohnung 0,1 Mio. Euro
__ 14 Zubauten bzw Wohnungserweiterungen 1,0 Mio. Euro
1.229 92,7 Mio. Euro

Zudem wurden 21 Kredite fiir Wohnheime in Gesamthéhe von 9,2 Millionen Euro gewahrt. Die
Summe aller zugesagten Neubaukredite belauft sich damit auf 101,9 Millionen Euro.

Wohnhaussanierungsférderung: Insgesamt wurden Sanierungen von 2.091 Wohnungen
gefordert, davon 903 mit Krediten und 1.188 mit Einmalzuschissen. Die geférderte Nutzflache
betragt insgesamt 180.832,47 m?2. Die anrechenbaren Sanierungskosten betrugen insgesamt 61,5
Millionen Euro.

Wohnbeihilfe: Mit der Wohnbeihilfe gewahrt das Land Vorarlberg Wohnkostenzuschiisse, wenn
die erforderlichen Voraussetzungen erfillt sind. Im Jahr 2014 wurden an 10.513 Haushalte
Wohnbeihilfen mit insgesamt knapp 27,5 Millionen Euro ausbezahlt.
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