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1. Motivation

Wohnen, egal ob in Miete oder in den eigenen vier Wanden, zahlt wohl zu den
zentralen Grundbedirfnissen der Menschen. Daher verwundert es auch nicht, dass der
Aufschrei jedes Mal grof ist, wenn Entwicklungen der Erfillung dieses Grundbedirfnisses
zuwiderlaufen. Oder den Weg dahin zumindest erheblich erschweren. Und die Entwick-
lung der Kosten, und damit der Preise, ist jedenfalls eine dieser Entwicklungen.

Denn egal ob die Entwicklung der Errichtung- oder der Anschaffungskosten, oder die
Entwicklung der Miet- und Betriebskosten betrachtet wird, die Entwicklung scheint seit ge-
raumer Zeit nur eine Richtung zu kennen, namlich nach oben. Und ein Ende dieses Trends
ist in vielen Regionen nicht in Sicht. Ganz im Gegenteil. Beinahe taglich scheint es Mel-
dungen zu neuen Preisrekorden am Wohnungsmarkt zu geben. Entwicklungen, die nicht
nur in Tirol zu beobachten sind, sondern auch im Gbrigen Bundesgebiet und im benach-
barten Ausland’.

Die Diskussionen Gber diese Entwicklung finden dabei auf allen Ebenen statt. Alleror-
ten, vom Stammtisch angefangen tber die Politik bis hin zu Wohnbau-Experten und Wis-
senschaftlerinnen, wird Ursachenforschung betrieben und auch nach Ansatzpunkten zum
Gegensteuern gesucht.? Die Ursachen sind dabei so mannigfaltig wie die Lésungen. Fir
die einen ist die Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank Mitverursacher. Fir die
anderen die steigende Nachfrage nach Immobilien als attraktive Veranlagungsmaglichkei-
ten, als sogenanntes Betongold. Fir wieder andere sind die Aufhebung der Zweckbindung
der Wohnbauférderung, die stetig steigende Anzahl an Normen und Bauvorschriften, der
Zuzug breiter Bevolkerungsschichten in die Ballungsrdume, die stetig steigenden Anspri-
che der Nachfrager oder das Mietrechtsgesetz selbst Kostentreiber.

Meist nur am Rande wird in den Diskussionen hingegen thematisiert, dass ein nicht
unerheblicher Teil der Kosten Steuern und Abgaben sind. Beide schlagen sich damit via
hdheren Errichtungskosten naturgemaf auch in hdheren Kauf- und Mietpreisen nieder. Ein
Aspekt, der in der Diskussion aber keinesfalls aufler Acht gelassen werden sollte, so Steu-
ern und Abgaben einen spirbaren Anteil an den Gesamtkosten haben sollten. Zum einen,
da nur so ein Gesamtbild gezeichnet werden kann. Zum anderen aber auch, weil so die
Diskussion vielleicht auch in eine andere Richtung gelenkt werden kann.

Vor diesem Hintergrund geht die vorliegende Arbeit daher nicht nur der Frage nach,
wie sich der Kaufpreis einer durchschnittlichen Wohnung zusammensetzt, sondern fokus-
siert darUber hinaus vor allem auf die Frage, welchen Anteil Steuern und Abgaben am
Kaufpreis einer Wohnung aufweisen.

Die vorliegende Arbeit ist wie folgt aufgebaut. In Abschnitt 2 werden die nach der
Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie angemessenen Baukosten in Tirol dargestellt. Im da-
rauf folgenden Abschnitt werden beispielhafte Berechnungen durchgefihrt. Die Berechnun-
gen werden dabei zum einen fir eine Musterwohnung in einem Mehrfamilienhaus mit in
Summe 18 Wohneinheiten angestellt und zum anderen fir eine Wohnung in einem Dop-
pelhaus. Der Kaufpreis dieser Wohnungen wird dabei vor allem hinsichtlich Grundsticks-
kosten, den eigentlichen Errichtungskosten sowie hinsichtlich des Anteils der Stevern und

! So ist etwa der FAZ vom 24.09.2016 zu entnehmen, dass die Preise fir Neubauwohnungen in Frankfurt
in den vergangenen zehn Jahren um rund 70 Prozent und in Mainz sogar um 90 Prozent gestiegen sind
(FAZ, 201¢).

2 Architekt Christoph Achammer wird am 31.08.2016 in der Tiroler Tageszeitung mit der Aussage zitiert,
wonach er ,die derzeit vorhandene Relation zwischen Neubaukosten und einem Durchschnittseinkommen
in Osterreich fiir eine sozialpolitischen Skandal” halt (TT, 2016).
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Motivation

Abgaben am Kaufpreis dargestellt. In der Art von Sensitivitatsberechnungen werden die
Ergebnisse weiter plausibilisiert und gezeigt, wie stark die Kostenanteile auf eine Veran-
derung der unterstellten Charakteristika reagieren. Schlussfolgerungen aus den gewonne-
nen Erkenntnissen schlieBen die vorliegende Arbeit ab.
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Angemessene Baukosten laut WBF-Richtlinie

2. Angemessene Baukosten laut WBF-Richtlinie

Zur Beantwortung der Frage, aus welchen Kostenbldcken sich die Gesamtkosten einer
durchschnittlichen Tiroler Wohnung im Neubau zusammensetzen, werden fir die Errich-
tungskosten die angemessenen Baukosten gemaf3 der Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie
herangezogen. Ebenso orientiert sich die den Berechnungen zugrunde gelegte Grund-
sticksgrofe an dieser Richtlinie, die in diesem Zusammenhang von einem ,angemessenen
Grundanteil” spricht.

Eines muss in diesem Zusammenhang vorab festgehalten werden: Die nachfolgenden
Berechnungen basieren auf einer Durchschnittsbetrachtung. Da jedoch schon alleine die
Grundstickspreise in Tirol starke regionale Unterschiede aufweisen, kann die vorliegende
Arbeit nicht jeden denkméglichen Einzelfall abbilden. In der Art von Sensitivitatsberech-
nungen wird daher untersucht, wie sich die Ergebnisse verandern, wenn alternative Ein-
gangsdaten, wie hdhere Grundstickspreise, in den Berechnungen unterstellt werden.

Grundlage der Ermittlung der Wohnungserrichtungskosten stellen also die so genann-
ten angemessenen Kostensatze der Wohnbauférderungsrichtlinie des Landes Tirol dar
(Land Tirol, 2016). Die Richtlinie unterscheidet dabei zwischen Wohnheimen (Eigenheime
und Reihenhduser) und Mehrfamilienhdusern mit einer unterschiedlich hohen Anzahl an
Wohnungen. Die Bandbreite der jeweils angemessenen Baukosten reicht dabei von 1.655
Euro bis 1.980 Euro je Quadratmeter.

Tabelle 2-1:  Angemessene Baukosten in Tirol laut WBF-Richtlinie

Wohnheime

Eigenheime, Reihenhduser vollunterkellert €1.980 / m?
Eigenheime, Reihenhduser feilunterkellert €1.920 / m?
Satz fir die Ermittlung der Garagenkosten €1.875

Mehrfamilienh@user, Vorhaben

Bis 12 Wohnungen €1.940 / m?
Mit 13 bis 15 Wohnungen €1.895/ m?
Mit 16 bis 18 Wohnungen €1.855/m?
Mit 19 bis 21 Wohnungen €1.780/ m?
Mit 22 bis 24 Wohnungen €1.710/ m?
Mit mehr als 24 Wohnungen €1.655 / m?

Quelle: Land Tirol, 2016.
Giiltig ab O1. Janner 2016.

Diese Kosten stellen damit den Ausgangspunkt dar und lassen sich ihrerseits wie folgt
kategorisieren:

(1) Kosten des Wohnhauses bzw. des Wohnheimes (Kostensumme 1),
(2) Kosten der AuBBenanlagen (Kostensumme 2) sowie

(3) Baunebenkosten® (Kostensumme 3).

3 Zu den Baunebenkosten zéhlen Kosten der Planung (héchstens laut §§ 11 und 12 bzw. 22 HOA 2002,
Besonderer Teil, Abschnitt A), Kosten der Bauleitung (héchstens laut § 22 HOA 2002 , Besonderer Teil,
Abschnitt A), Kosten der Bauverwaltung (héchstens laut Entgeltrichtlinienverordnung 1994), angemessene
Kosten der Bauarbeitenkoordination sowie Kosten fiir Sonderprojektierungen durch Dritte (hchstens laut
Honorarordnung der Bundeskammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten) (Land Tirol, 2016).
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Als Eigenheim gilt laut Wohnbauférderungsrichtlinie des Landes Tirol dabei

,ein Wohnhaus mit einer Wohnung oder mit héchstens zwei Wohnun-
gen, wenn die Wohnung bzw. eine der beiden Wohnungen zur regelmdf3i-
gen Beniitzung durch den Eigentimer des Wohnhauses bestimmt ist. Als Ei-
genheim gilt auch ein Gebdude, das neben einer Wohnung auch Raume mit
einem anderen Verwendungszweck enthdli, wobei das Gesamtausmaf3 die-
ser Réume 30 m? nicht unter- bzw. 150 m? nicht Gberschreiten darf. Diese
Réume mdssen im Regelfall in sich abgeschlossen sein und diirfen nicht als
Zweitwohnsitz verwendet werden” (Land Tirol, 2016).*

Als Wohnung wiederum gilt geméaf3 dieser Richtlinie

Leine zur ganzjéhrigen Beniitzung (als Hauptwohnsitz) bestimmte, bau-
lich in sich abgeschlossene und normal ausgestattete Wohnung, die mindes-
fens aus einem Zimmer, einer Kiiche (Kochnische), einem Vorraum, einem
WC, einem Bad oder einer Dusche und einem Abstellraum innerhalb oder
aulBerhalb der Wohnung besteht und deren Nutzfldche mindestens 30 m?
und héchstens 150 m? betrdgt. Bei Wohnungen in einem Gebdude, das zu
einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gehért oder das dem Denkmal-
schutzgesetz oder dem Tiroler Stadt- und Ortsbildschutzgesetz 2003 unfer-
liegt oder dessen Erhalfung der Bewahrung eines erhal-tenswerten Orfs- oder
StraBenbildes dient, kann das Erfordernis der baulichen Abgeschlossenheit
in begrindeten Féllen entfallen und darf die Nutzfldche, wenn es die beson-
dere bauliche Gestalfung des Wohnhauses bedingt, mehr als 150 m? betra-

”

gen.

Gebdudebezogene Voraussetzungen als Kostentreiber?

In diesem Zusammenhang ist in der &ffentlichen Debatte immer wieder das Argument
zu héren, dass die gebdudebezogenen Voraussetzungen laufend strikter werden und somit
selbst zum Kostentreiber im Wohnbau werden. Tatsache ist, dass die Wohnbauférderungs-
richtlinie des Landes Tirol eine Reihe an geb&dudebezogenen Voraussetzungen nennt. Allein
an , allgemeinen Voraussetzungen” sind in der Richtlinie angefihrt:

— Die Gesamtkosten (Gesamtbaukosten und Grundkosten) missen angemes-
sen sein (inklusive WGG-Ricklage, Pauschalsatz zur Risikoabgeltung).

— Die zu férdernden Wohnhauser, Wohnungen und Wohnheime missen in
normaler Ausstattung ausgefihrt werden. Hinsichtlich der Anforderungen
an den Warmeschutz wird auf Punkt [...] verwiesen.

- Das zu fordernde Gebaude muss ausreichend gegen Brandschaden versi-
chert sein.

—  Es dirfen ausschlieBlich Baumaterialien verwendet werden, welche im Ver-
lauf des Lebenszyklus keine klimaschadigenden halogenierten Gase (z.B.

4 Als Wohnheim definiert die Wohnbauférderungsrichtlinie ,ein zur Befriedigung des regelméBigen Wohn-
bedirfnisses seiner Bewohner bestimmtes und normal ausgestattetes Heim, das neben den Wohn- oder
Schlafrumen auch sonstige, dem Heimzweck dienende Rédume, wie beispielsweise Gemeinschaftsrdume
(gemeinsame Kiichen, Speise-, Aufenthaltsrdume usw.), Personalrdume und zur vorilbergehenden Unterbrin-
gung von Heimbewohnern bestimmte Krankenrdume, enthélt. Ein Wohnheim, das auf Dauer zur Unterbrin-
gung alter Menschen bestimmt ist, muss iiberdies so ausgestattet sein, dass die allenfalls erforderliche Pflege
der Bewohner zweckmaBig durchgefihrt werden kann. Ein Wohnheim kann auch als Teil eines Wohnhau-
ses errichtet werden” (Land Tirol, 2016).
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FKW, FCKW, HFKW, HFCKW oder SF6) in die Atmosphare freisetzen. Bei
objektgeforderten Gebauden ist der Verzicht auf die Verwendung derarti-
ger Stoffe in den Ausschreibungen zu verlangen.

- Allféllige Werbe- bzw. Informationsmaf3nahmen von Bautrégern dirfen
nicht aus Wohnbauférderungsmitteln oder von den Wohnungsbenutzern im
Zuge der Endabrechnung bezahlt werden. Fir erforderliche Werbe- und
InformationsmaBnahmen darf zudem nur ein Betrag von héchstens 3%o der
Gesamtbaukosten der einzelnen Objekte, maximal jedoch EUR 11.000,-
vorgesehen werden.

-~ Ein Wohnheim wird nur dann geférdert, wenn ein ordnungsgemaf3er und
wirtschaftlich gesicherter Betrieb des Wohnheimes erwartet werden kann.

-~ Wohnhéauser mit mehr als 75 Wohnungen werden nur in Ausnahmefallen
gefordert.

—  Der Férderungswerber darf im Zusammenhang mit dem Erwerb des Grund-
stickes nicht die Verpflichtung Gbernommen haben, bei der Planung oder
Ausfihrung des zu férdernden Vorhabens oder bei Rechtsgeschaften tber
dieses Vorhaben die Leistungen einer bestimmten Person in Anspruch zu
nehmen. Dies gilt nicht fir Leistungen fir die Planung von einer Anlage mit
mehreren Wohnhdusern in verdichteter Bauweise.

—  Das Land kann eine Uberprisfung der (Kauf-, Anwartschafts- und Woh-
nungseigentums-)Vertrége vornehmen (lassen). Der Bautrager muss die er-
forderlichen Gewerbeberechtigungen haben und auf Verlangen des Landes
vorlegen.

- Bei Errichtung von objektgeférderten Vorhaben hat der Férderungswerber
zwecks Darstellung des fir die Errichtung des Gebdudes erforderlichen Mit-
telflusses ein gesondertes (zumindest buchhalterisches) Konto zu fihren und
samtliche Zahlungen Gber dieses Konto abzuwickeln.

— Die Gestaltung des Vorhabens muss zeitgemafBen Wohnbedirfnissen und
einer qualitatsvollen Architektur entsprechen. Zur Sicherung einer solchen
Architektur kann bei objekigeférderten Bauvorhaben die Gewdhrung einer
Férderung von der Durchfihrung eines Architekturwettbewerbs im Sinne
der Regelung der Wohnbauférderung abhéngig gemacht werden.

- Bei der Ausfihrung von Vorhaben, die von gemeinnitzigen Bauvereinigun-
gen, Gemeinden, Gemeindeverbanden oder sonstigen befugten Bautré-
gern errichtet werden, ist auf dem Baugrundstick mit einer Tafel darauf hin-
zuweisen, dass fir das Vorhaben eine Férderung des Landes Tirol gewdhrt
wird.

Neben diesen allgemeinen Voraussetzungen fihrt die Richtlinie dariber hinaus noch
separate Voraussetzungen hinsichtlich Heizwarmebedarf sowie hinsichtlich Haustechnik /
Energieversorgung an (Land Tirol, 2016).

Die Diskussion rund um Vorschriffen und Normen als Kostentreiber im Wohnbau ist
dabei nicht auf Tirol oder Osterreich beschrankt. Etwa auch in Deutschland steht auBer
Zweifel, dass ,durch eine Vielzahl von Regulierungen das Bauen immer teurer wird. Das
beginnt bei den strengen Vorgaben zum Energieverbrauch und endet beim Brandschutz
[...] Nicht nur wegen der strengen Auflagen fir Brandschutz, Barrierefreiheit und Energie-
verbrauch steigen die Baupreise weiter an. Auch das Anlegen von Stellplétzen treibt die
Kosten in die Hohe” (FAZ, 2016). Vor diesem Hintergrund ist die Kreativitat von Architek-
ten und Wohnbaugesellschaften gefragt, trotz dieser Vorgaben leistbaren Wohnraum zu
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errichten ohne dabei groBe Abstriche bei der Wohnqualitdt zu machen. Dass derartige
Versuche und Modelle auch gelingen kénnen, zeigt etwa die ABG, die stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft von Frankfurt am Main, die ,mit Baukosten von 1.470 Euro pro

Quadratmeter kalkuliert — [wobei] [...] im Neubau 1.800 Euro und mehr [ublich sind]”
(FAZ, 2016).
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3. Modellrechnungen

Die Frage nach dem Anteil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis einer Wohnung
wird anhand zweier Wohnungen beantwortet. Im folgenden Abschnitt wird eine 75m?
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit 18 Wohnungen zugrunde gelegt. Im Anschluss
daran werden Berechnungen fir eine 110m%Wohnung in einem Doppelhaus angestellt.
Anhand dieser beiden Wohnungen — und ergénzend durch Sensitivitatsberechnungen —
kann gezeigt werden, in welchem AusmaB sich gegebenenfalls die Zusammensetzung der
Kaufpreise unterschiedlicher Wohnungen voneinander unterscheidet.

3.1 Beispiel: Wohnung in Mehrfamilienhaus

Zur Darstellung der einzelnen Kostenblécke der Musterwohnung werden zundchst die
Kosten fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses abgeleitet und basierend darauf der
Kaufpreis der Musterwohnung dargestellt. In den Berechnungen werden dabei folgende
Merkmale des Mehrfamilienhauses bzw. der Wohnung unterstellt:

- Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit 18 Wohnungen
- 75m? Wohnnutzflache und 10m?2 Balkon je Wohnung
— 2 Autoabstellplatze je Wohnung in der hauseigenen Tiefgarage

Ein Wort noch zur Terminologie: Unter Errichtungskosten werden die Kosten zur Er-
richtung des Hauses und gegebenenfalls der Tiefgararge (netto, ohne Umsatzsteuer) ver-
standen. Die Gesamtkosten umfassen neben den Errichtungskosten auch die Grundstiicks-
kosten — ebenfalls ,netto” ohne Steuern und Gebiihren. Der Kaufpreis schlieBlich stellt den
aus Sicht der Nachfragenden zu bezahlenden Preis der Wohnung dar. Im Kaufpreis sind
neben den Errichtungs- und Grundstiickskosten auch samtliche Steuern und Abgaben ent-
halten.

3.1.1 Grundsticks- und Errichtungskosten

Unter Zugrundelegung dieser Merkmale und auf Basis der angemessenen Baukosten
gemaf3 der Wohnbauférderungsrichtlinie des Landes Tirol ergeben sich die in Tabelle 3-1
ausgewiesenen Gesamtkosten. Diese setzen sich aus den Errichtungskosten auf der einen
sowie den Grundstickskosten auf der anderen Seite zusammen.

Wie aus dieser Tabelle ersichtlich wird, belaufen sich unter den getroffenen Annah-
men die Nettokosten der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 18 Wohnungen samt
den Grundstiickskosten auf rund 3,8 Millionen Euro. Dies entspricht durchschnittlich knapp
212.000 Euro pro Wohnung in diesem Mehrfamilienhaus.

GAW - Gesellschaft fir Angewandte Wirtschaftsforschung
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Tabelle 3-1:  Beispiel Mehrfamilienhaus: Errichtungs- und Grundstiickskosten

1) Errichtungskosten Mehrfamilienhaus

Anzahl Wohnungen 18
Wohnnutzfléche je Wohnung 75m?
Balkon je Wohnung 10m?
Angemessene Gesamtbaukosten je m2 gemafs WBF-Richtlinie Land Tirol €1.855/ m?
Errichtungskosten (ohne Autoabstellpléitze) €2.637.810
Anzahl Autoabstellplétze in Tiefgarage (2 je Wohnung) 36
Kosten je Stellplatz €1.875
Errichtungskosten Tiefgarage € 607.500
Gesamte Errichtungskosten netto (ohne Grundstiickskosten) € 3.245.310

2) Grundstiickkosten

1.422m?2 & € 400 je m? € 568.800
Grundstiickkosten gesamt € 568.800
3) Gesamtkosten (= 1 + 2)

Gesamtkosten netio Mehrfamilienhaus €3.814.110
Gesamtkosten netto je Wohnung, durchschnittlich €211.895

Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Laut Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie (Land Tirol, 2016) kann ,bei der Ermittlung des angemessenen
Grundanteiles von der fir die Berechnung der angemessenen Gesamtbaukosten maBgebenden Wohn-
nutzflache [...] ausgegangen werden”. Somit ergeben sich fir das hier gewdhlte Beispiel: 75m? Wohn-
nutzflache zuziglich 40% des Balkons von 10m2? mal 18 Wohnungen = 1.422m2.

3.1.2 Von den Errichtungskosten zum Kaufpreis

Da die angemessenen Baukosten gemdaf3 der Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie
netto zu verstehen sind, muss bei den derart errechneten Kosten zum einen noch die ge-
setzliche Mehrwertsteuer in Hohe von 20 Prozent bericksichtigt werden, um den Kaufpreis
einer Wohnung zu ermitteln. Zum anderen missen auch noch die Grunderwerbsteuer so-
wie die Grundbuchsgebihr beriicksichtigt werden.

Wie aus der folgenden Tabelle 3-2 hervorgeht, belduft sich der Kaufpreis dieser
75m2Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit 18 Wohnungen inklusive Stevern und Ab-
gaben auf gut 264.000 Euro.

5 Nicht beriicksichtigt sind in den Kosten allféllige Bewertungskosten fiir die Immobilie, Grundbuchs- oder
Abfragespesen, Kosten im Zusammenhang mit der Finanzierung wie Vertragserrichtungskosten, Spesen der
Kontofilhrung oder Kredit-Restschuldversicherung, Anwalts- oder Notarkosten sowie Kosten fiir die Beglau-
bigung der Unterschriften und &hnliches.
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Tabelle 3-2:  Mehrfamilienhaus: Kaufpreis einer Wohnung

Errichtungskosten Mehrfamilienhaus samt Tiefgarage €3.245.310
+ Grundstiickskosten € 568.800
= Gesamtkosten netto €3.814.110
+ Umsatzsteuer (20%) €762.822
+ Grunderwerbsteuer (3,5%) €133.494
+ Grundbuchsgebiihr (1,1%) € 41.955
= Gesamtkosten inkl. Stevern und Abgaben €4.752.381
Kaufpreis einer Wohnung | € 264.021

Quelle: Land Tirol, 2016. Berechnungen GAW.

Diese Gesamtkosten inklusive Steuern und Abgaben dienen als Ausgangspunkt fir
die folgenden Berechnungen.

3.1.2.1 Steuern und Abgaben

Die obigen Ausfihrungen machen bereits deutlich, dass mit der Umsatzsteuer, der
Grunderwerbsteuer und der Grundbuchsgebihr die &ffentliche Hand keinen unwesentli-
chen Mittelzufluss verzeichnen kann. Neben diesen offensichtlichen Gréf3en, profitiert die
offentliche Hand aber auch noch an anderer Stelle. So stecken etwa auch in den Arbeits-
leistungen, die zur Errichtung des Wohnhauses erbracht werden, Steuern und Abgaben.
Und zwar nicht nur bei den unmittelbar der an der Errichtung des Hauses direkt beteiligten
Arbeiterinnen und Angestellten, sondern auch bei jenen, die die dazu notwendigen Vor-
leistungen liefern. Und weiter natirlich auch in jenen Arbeitsleistungen, die die Vorleistun-
gen fir diese Vorleistungen erbringen.

Steuern und Abgaben fallen also auch bei den Dienstnehmerinnen und Dienstnehmern
an. Zu nennen sind dabei vor allem die Lohnsteuer sowie die Sozialversicherungsbeitrage.
Auf der Dienstgeberseite wiederum fallen Sozialversicherungsbeitrage, Dienstgeberbei-
trdge zum Familienlastenausgleichsfonds, der Zuschlag zum Dienstgeberbeitrag sowie der
Beitrag zur betrieblichen Vorsorgekasse an.

Je nach rechtlicher Verfasstheit haben aber auch die Unternehmerinnen und Unter-
nehmer bzw. die Unternehmen Steuern und Abgaben zu entrichten. So haben etwa Ein-
zelunternehmerinnen und -unternehmer Sozialversicherungsbeitrdge und Einkommensteuer
zu entrichten. Kapitalgesellschaften wiederum haben ihren Gewinn der Kérperschaftstever
zu unterwerfen und die Ausschittungen an Gesellschafter oder Aktiondre dieser Unterneh-
men unterliegen zudem der Kapitalertragsteuer.

Aus diesem Grund muss fir die weiteren Berechnungen die Hohe der gesamten Ein-
kommen bekannt sein, die mit der Errichtung im Zusammenhang stehen. Die Hohe der
Belastung der Einkommen mit Stevern und Abgaben variiert dabei zwar je nach Einkunfts-
art (Einkinfte aus selbststandiger, nichtselbstandiger Tatigkeit oder Gewerbebetrieb) und
Gesellschaftsform (Personen- oder Kapitalgesellschaft), allerdings sind die Unterschiede in
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der Gesamtbelastung marginal und in einer Durchschnittsbetrachtung daher vernachlassig-
bar. Daher wird in den folgenden Berechnungen eine durchschnittliche Belastung in der
Hohe von 43,5 Prozent unterstellt.®

Von der Nachfrage zu Wertschépfung und Einkommen

Zur Bestimmung der Einkommen, die im Zusammenhang mit der Errichtung eines
Wohnhauses entstehen, wird daher ermittelt, welche Wertschpfung ausgeldst wird. Dies
deshalb, da die Wertschdpfung in einem direkten Zusammenhang mit den dabei in Summe
entstehenden Einkommen steht. Die Wertschépfung wird dabei durch die zusétzliche
Nachfrage, dem sogenannten Nachfrageimpuls, ausgeldst. Und die Errichtungskosten sind
dieser Nachfrageimpuls.

Ein Teil dieser Nachfrage entféllt jedoch auf ausléndische Giter und Dienstleistungen
und flieBt damit in Form von Importen in das Ausland ab (Importmultiplikator). Diese Nach-
frage nach Importen ist damit im Inland mit keinen Wertschépfungseffekten verbunden.”
Der iberwiegende Teil der Nachfrage verbleibt jedoch im Inland und [8st dort sowohl
direkt im Sektor Bau (bei den bei der Errichtung des Wohnhauses beteiligten Unternehmen)
als auch indirekt in anderen Sektoren (bei den Unternehmen, die Vorleistungen an die an
der Errichtung des Wohnhauses beteiligten Unternehmen liefern) Wertschdpfungseffekte
aus (Wertschépfungsmultiplikator). Die Summe dieser direkten und indirekten Effekte ent-
spricht der inlandischen Wertschdpfung und damit den im Inland entstandenen Einkom-
men. Davon sind noch die Abschreibungen in Abzug zu bringen, denn diese unterliegen
keinen Steuern und Abgaben. Diese derart ermittelte Summe stellt die Bemessungsgrund-
lage zur Quantifizierung der in weiterer Folge anfallenden Stevern und Abgaben dar. Die
folgende Tabelle 3-3 stellt dies schematisch dar, indem ausgehend von 100 Euro Errich-
tungskosten die dabei entstehenden Einkommen abgeleitet werden.

Tabelle 3-3:  Von 100 Euro an Errichtungskosten zu den Einkommen

Nachfrageimpuls (Errichtungskosten) €100,0
- Importe €16,0
= Wertschdpfung Inland €84,0
- Abschreibungen €6,9
= Einkommen €77,0

Quelle: GAW, 2016. Statistik Austria I0-Tabelle, 2016.

So flieBen im Sektor Bau von 100 Euro an Errichtungskosten 16 Prozent in Form von
Importen in das Ausland ab (Importmultiplikator 0,16). Die restlichen 84 Prozent (Wert-
schépfungsmultiplikator 0,84) stellen die inlandische Wertschépfung dar, die direkt im Bau
und indirekt in den anderen Sektoren entsteht.® Die Abschreibungen, die von dieser inlén-
dischen Wertschdpfung in Abzug zu bringen sind, belaufen sich auf 8,3 Prozent der Wert-
schdpfung, was bei 100 Euro an Errichtungskosten Abschreibungen in Héhe von 6,9 Euro

¢ Diese Belastung entspricht dem Anteil der Stevern und Abgaben am &sterreichischen BIP im Jahr 2015
(BMF, 2016).

7 Von Feedback-Schleifen abgesehen.

Das Ausland und damit die steuerlichen Rahmenbedingungen fir die Produktion von Gitern im Ausland
werden in der vorliegenden Arbeit als exogen angenommen, auf die das Inland keinen Einfluss nehmen
kann. Somit wird der Importanteil nicht in der Bemessungsgrundlage zur Quantifizierung der Stevern und

Abgaben beriicksichtigt.

® Die Quantifizierung des Wertschdpfungsmultiplikators (und Importmultiplikators) erfolgte mittels der mak-
rodkonometrischen Simulationsmodelle der GAW (2016).
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entspricht. In Summe ergeben sich somit Einkommen von 77 Euro, von denen ausgehend
die Belastung durch Steuern und Abgaben berechnet werden kann.

Steuern und Abgaben des Mehrfamilienhauses

Vor dem Hintergrund der Errichtungskosten des Mehrfamilienhauses in Hdhe von 3,3
Millionen Euro (vgl. Tabelle 3-2) fallen somit in Summe die in Tabelle 3-4 ausgewiesenen
Stevern und Abgaben an.

Tabelle 3-4:  Mehrfamilienhaus: Anteil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis

Umsatzsteuer, Grunderwerbsteuer und -gebihr € 938.271
Davon Stevern und Abgaben €1.088.413
Summe Steuern und Abgaben €2.026.684
Anteil am Kaufpreis 42,6%

Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Wie dabei ersichtlich ist, belauft sich die inlandische Wertschépfung, die mit Errich-
tungskosten in Héhe von 3,3 Millionen Euro (Endnachfrage) einhergeht, auf 2,5 Millionen
Euro. Davon wiederum entfallen knapp 1,1 Millionen Euro auf Steuern und Abgaben, so
dass sich in Summe unter Bericksichtigung der Umsatz-, Grunderwerbsteuer und -gebihr
in Hohe von 0,9 Millionen Euro eine Belastung durch Steuern und Abgaben in Hohe von
gut 2,0 Millionen ergibt. Bezogen auf die Gesamtkosten inkl. Steuern und Abgaben von
4,8 Millionen Euro (vgl. Tabelle 3-2) entspricht dies einer Belastung von 42,6 Prozent.

Sensitivitdtsanalyse

Um zu zeigen, wie stark der Anteil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis auf eine
Anderung zentraler Eingangsparameter reagiert, werden Variationen in der Art einer Sen-
sitivitatsanalyse durchgefihrt. Denn offensichtlich beeinflussen die Grundsticksgréfie, die
Anzahl an Autoabstellplétzen oder auch die WohnungsgréBBe den Kaufpreis der beispiel-
haften Wohnung. Doch wie wirkt sich eine Anderung dieser GréBen auf die anteilige
Zusammensetzung des Kaufpreises aus@’

—  GrundsticksgroBe:

Die Dichte des Mehrfamilienhauses betragt im ausgewdhlten Beispiel rund
3,9, was einer sehr starken Verdichtung entspricht. Fir eine geringere Dichte
ist ein gréBeres Grundstiick notwendig.'® Wird etwa eine Grundstiicksflache
von 1.900m? (anstatt 1.422m?) angenommen, so sinkt die Dichte auf rund
2,9. Dies erhoht naturgeméf den Kaufpreis der Wohnungen. Der Anteil der
Steuvern und Abgaben am Kaufpreis sinkt um 1 Prozentpunkt auf 41,6 Pro-
zent."

? Die Sensitivitditsberechnungen sollen die Verdnderung der Zusammensetzung der Gesamtkosten veran-
schaulichen. Nicht bericksichtigt ist dabei, dass etwaige Anderungen der Eingangsparameter — wie etwa
hshere Grundstiickspreise — méglicherweise mit den Vorschriften der Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie
kollidieren.

1% Die (gemeindeabhéngige) Dichte stellt eine der zentralen Herausforderung fiir den Wohnungsbau dar,
vor allem fir den geférderten Wohnbau im Rahmen der Tiroler Wohnbauférderungsrichtlinie.

' Zu einem &hnlichen Ergebnis fihrt eine Verdopplung des Grundstickspreises auf 800 Euro je m?, wenn
sich der Anteil der Steuern und Abgaben an den Gesamtkosten auf 39,7 Prozent reduziert.
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Tabelle 3-5:  Mehrfamilienhaus: Sensitivitatsberechnungen fir Kaufpreis einer Wohnung

—  Auto-Abstellpldtze:
Wiirde anstelle der fir das Mehrfamilienhaus angenommenen zwei Autoab-
stellplatze je Wohnung in der Tiefgarage lediglich ein Autoabstellplatz je
Wohnung in einem Carport errichtet werden, so reduzieren sich die Errich-
tungskosten und damit entsprechend der Kaufpreis der Wohnungen. Der An-
teil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis reduziert sich um 0,5 Prozent-
punkte auf 42,1 Prozent.

- WohnungsgréBe:
Wenn kleinere Wohnungen (60m?2 anstatt 75m?) errichtet werden und dar-
Uber hinaus lediglich ein Autoabstellplatz in der Tiefgarage je Wohnung
(anstatt 2) vorgesehen ist, so reduzieren sich auch hier die Errichtungskosten
des Mehrfamilienhauses und damit der Kaufpreis der Wohnungen. Kaum
Verdnderung erfahrt jedoch auch in diesem Fall der Anteil der Steuern und
Abgaben am Kaufpreis, der in diesem Fall 41,6 Prozent betragt.

Weniger Kleinere

Referenzwohnung Geringere Dichte Autoabstellplaize Wohnungen
Grundsticksgrofe 1.422m? 1.900m? 1.422m? 1.422m?
Wohnnutzfléche je Wohnung 75m? 75m? 75m? 60m?
Autoabstellplatze 2 in Tiefgarage 2 in Tiefgarage 1 in Carport 1 in Tiefgarage
Kaufpreis je Wohnung €264.021 €277.256 €233.650 €208.325
Anteil Steuern und Abgaben 42,6% 41,6% 42,1% 41,6%

Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.
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Aus diesen Ausfihrungen wird ersichtlich, dass sich der Anteil der Steuern und Ab-
gaben am Kaufpreis der Wohnung lediglich geringfigig andert, wenn einzelne Charakte-
ristika wie etwa die Grundsticksgréfle oder die Wohnnutzflache der Wohnung verandert
werden und betragt immer etwas mehr als 40 Prozent.

Wird demnach der Kaufpreis in Kosten fir das Grundstick, die Errichtung sowie den
Anteil an Steuern und Abgaben untergliedert, ergibt sich das in Abbildung 3-1 dargestellte
Bild. Durch die gesonderte Darstellung des Anteils an Stevern und Abgaben sind sowohl
die Grundstickskosten als auch die Errichtungskosten nefto zu verstehen. Auch ist zu be-
denken, dass in den Errichtungskosten samtliche fir die Errichtung anfallenden Kosten wie
Arbeitskosten und Kosten fir Vorleistungen (bspw. fir Material) enthalten sind.

Die Aufteilung der Kostenblocke ist sowohl fir die Referenzwohnung als auch fir die
drei in der Sensitivitdtsanalyse vorgenommenen Adaptionen dargestellt.
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Abbildung 3-1: Mehrfamilienhaus: Zusammensetzung des Kaufpreises einer Wohnung
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Referenzwohnung Geringere D|chte Weniger Autoabstellplctze K|e|nere Wohnungen

m Grundstickskosten netto  m Errichtungskosten nefto  m Steuern und Abgaben

Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Der Kaufpreis, der samtliche Steuern und Abgaben enthalt, schwankt zwischen rund
208.300 Euro und 264.000 Euro. Die Grundstickskosten haben daran einen Anteil von
12 bis 15,2 Prozent. Der Anteil der Errichtungskosten betragt 43,3 bis 45,4 Prozent. Damit
belduft sich der Anteil der Steuern und Abgaben auf 41,6 bis 42,6 Prozent.

3.2 Beispiel: Wohnung in Doppelhaus

Ergdnzend zur oben durchgefihrten Analyse der Zusammensetzung des Kaufpreises
einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus werden im vorliegenden Abschnitt analoge
Berechnungen fir eine Wohnung in einem Doppelhaus durchgefihrt. Hierbei wird ange-
nommen, dass das Grundstick privat — etwa durch 2 Familien — erworben und im Anschluss
daran ein Doppelhaus auf diesem Grundstick errichtet wird. Von folgenden Eckdaten des
Doppelhauses bzw. der beiden Wohnungen wird dabei ausgegangen:

—  Doppelhaus mit 2 Wohnungen

—  Teilunterkellert

—  110m2 Wohnnutzfléche und 10m2 Balkon je Wohnung'?
— 2 Autoabstellplatze je Wohnung in Carport

12 Je nach Grundstiicksgrofie kommen beide Wohnungen dariiber hinaus in den Genuss eines Garten(an-
teils).
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3.2.1 Grundstucks- und Errichtungskosten

Unter Zugrundelegung obiger Annahmen sowie der angemessenen Baukosten gemaf3
der Wohnbauférderungsrichtlinie des Landes Tirol ergeben sich die in der folgenden Ta-
belle ausgewiesenen Gesamtkosten, die sich wiederum in Errichtungs- und Grundsticks-
kosten unterteilen lassen.'

Tabelle 3-6:  Beispiel Doppelhaus: Errichtungs- und Grundstickskosten

1) Errichtungskosten Doppelhaus

Anzahl Wohnungen 2
Wohnnutzfléche je Wohnung 110m2
Balkon je Wohnung 10m2
Angemessene Gesamtbaukosten je m2 gemafd WBF-Richtlinie Land Tirol €1.920 / m?
Errichtungskosten (ohne Autoabstellpléitze) € 437.760
Anzahl Autoabstellplétze Carport (2 je Wohnung) 4
Kosten je Stellplatz €1.875
Errichtungskosten Carport € 37.500
Gesamte Errichtungskosten netto (ohne Grundstiickskosten) € 475.260

2) Grundstiickkosten
600m2 & € 400 je m? € 240.000
Grundstiickkosten gesamt € 240.000

3) Gesamtkosten (= 1 + 2)
Gesamtkosten netto Doppelhaus €715.260
Gesamtkosten netto je Wohnung, durchschnitilich € 357.630
Quelle: Land Tirol, 2016. Berechnungen GAW.

Die Grundsticks- samt den Errichtungskosten des Doppelhauses belaufen sich auf
netto 715.260 Euro. Die aliquoten Kosten fir eine Wohnung belaufen sich damit auf
knapp 358.000 Euro.

3.2.2 Von den Errichtungskosten zum Kaufpreis

Zur Ermittlung des Kaufpreises der Wohnungen in diesem Doppelhaus sind neben
den Grundstiicks- und Errichtungskosten auch wieder die Steuern und Abgaben wie folgt
zu bericksichtigen.

13 Neben den gebdudebezogenen Voraussetzungen miissen auch noch personenbezogene Voraussetzun-
gen erfillt sein (wie etwa Einkommen oder Haushaltsgréf3e), um in den Genuss der Wohnbauférderung zu
kommen. Diese Aspekte bleiben in den Berechnungen unberiicksichtigt.
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Tabelle 3-7:  Doppelhaus: Kaufpreis einer Wohnung

Errichtungskosten Doppelhaus samt Carport € 475.260
+ Grundstiickskosten € 240.000
= Gesamtkosten netto €715.260
+ Umsatzsteuer auf Errichtungskosten (20%) € 95.052
+ Grunderwerbsteuer auf Grundstiick (3,5%) € 8.400
+ Grundbuchsgebiihr (1,1%) € 2.640
= Gesamtkosten inkl. Stevern und Abgaben € 821.652
Gesamtkaufpreis einer Wohnung | €410.676

Quelle: Land Tirol, 2016. Berechnungen GAW.

Wie aus Tabelle 3-7 hervorgeht, belauft sich damit der Kaufpreis dieser 110mWoh-
nung im Doppelhaus inklusive Steuern und Abgaben auf 410.676 Euro.

Wie in der vorherigen Modellrechnung bilden auch in diesem Beispiel die Gesamt-
kosten inklusive Steuern und Abgaben die Basis fir die anteilige Berechnung der einzelnen
Kostenblocke.

3.2.2.1 Steuern und Abgaben

Im Vergleich zu einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus ist der Anteil der Steuern
und Abgaben am Kaufpreis im Falle einer Wohnung in einem Doppelhaus geringer. Dies
ist darauf zuriickzufihren, dass der Anteil der Grundstickskosten relativ gesehen gréfier
ist, die steuerliche Belastung der Grundstiickkosten aber geringer ist als im vorherigen Bei-
spiel. Aus diesem Grund belauft sich der Anteil der Steuern, offentlichen Abgaben, Bei-
trage und Gebihren am Kaufpreis in Summe auf 32,3 Prozent (Tabelle 3-8).

Tabelle 3-8:  Doppelhaus: Anteil der Stevern und Abgaben am Kaufpreis

Umsatzsteuer, Grunderwerbsteuer und -gebihr € 106.092
Davon Stevern und Abgaben €159.393
Summe Steuern und Abgaben € 265.485
Anteil am Kaufpreis 32,3%

Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Fur die Sensitivitatsberechnungen werden dieselben Veranderungen vorgenommen

wie bei den Sensitivitatsberechnungen der Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. In con-

creto:
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Tabelle 3-9:

Doppelhaus: Sensitivitatsberechnungen fir Kaufpreis einer Wohnung

—  Grundsticksgrofe:
Weist das Grundstiick eine Gréfie von 800m?2 anstatt 600m?2 auf,' so stei-
gen naturgemd die Gesamtkosten, allerdings sinkt der Anteil der Steuern
und Abgaben am Kaufpreis von 32,3 auf 29,7 Prozent.'”

- Avto-Abstellplétze:
Wirde anstelle von 2 Autoabstellplatzen je Wohnung lediglich ein Autoab-
stellplatz je Wohnung in einem Carport errichtet werden, so reduzieren sich
die Errichtungskosten und damit entsprechend der Kaufpreis der Wohnun-
gen. Der Anteil der Stevern und Abgaben am Kaufpreis sinkt hingegen nur
unwesentlich um 0,3 Prozentpunkte auf 32,0 Prozent.

- WohnungsgréBe:
Wenn die beiden Wohnungen anstelle der 110m? lediglich 88m? Wohn-
nutzflache aufweisen und lediglich ein Autoabstellplatz in einem Carport vor-
gesehen ist, so reduzieren sich auch hier naturgemaf3 die Errichtungskosten
des Doppelhauses und damit der Kaufpreis der beiden Wohnungen. Der
Anteil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis betragt dabei 30,1 Prozent.

Weniger Kleinere
Referenzwohnung Geringere Dichte Autoabstellplatze Wohnungen
Grundstiicksgrofe 600m? 800m? 600m? 600m?
Wohnnutzfléche je Wohnung 110m2 110m?2 110m?2 88m?
Autoabstellplatze 2 in Carport 2 in Carport 1 in Carport 1 in Carport
Kaufpreis je Wohnung €410.676 €452.516 € 399.426 € 348.738
Anteil Stevern und Abgaben 32,3% 29,7% 32,0% 30,1%
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Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Damit zeigen auch diese Darstellungen, dass der Anteil der Stevern und am Kaufpreis
der Wohnung nur wenig variiert, wenn die Grundsticksgréfie, die Wohnnutzflache der
Wohnungen oder die Anzahl der Autoabstellplatze verandert werden. Im Ergebnis entfallt
immer jeweils knapp ein Drittel des Kaufpreises einer Wohnung in einem Doppelhaus auf
Stevern und Abgaben.

Die einzelnen Kostenbldcke teilen sich damit wie in Abbildung 3-2 dargestellt auf.
Wie ersichtlich belauft sich der Anteil der Grundstiickskosten am Kaufpreis auf rund 29 bis
35 Prozent. Auf 34,9 bis 38,5 Prozent summieren sich die Errichtungskosten und mit 29,7
bis 32,3 Prozent schlagen schlieBlich die Steuern und Abgaben zu Buche.

14 Diese Verénderung entspricht in etwa der relativen Verdnderung beim Grundstiick des Mehrfamilienhau-
ses von 1.422m?2 auf 1.900m2.

15 Eine Verdopplung des Grundstiickspreises auf 800 Euro je m? wiirde den Anteil der Steuern und Abgaben
an den Gesamtkosten auf 25,8 Prozent reduzieren. In diesem Fall betragen die Grundstiickskosten netto
rund 50 Prozent des Kaufpreises der Wohnungen.
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Abbildung 3-2: Doppelhaus: Zusammensetzung des Kaufpreises einer Wohnung
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Quelle: Land Tirol, 2016. WKO, 2016. Berechnungen GAW.

Der Anteil der Steuern und Abgaben am Kaufpreis steigt dabei mit zunehmender
Wohnnutzfléche der Wohnung und sinkt mit zunehmenden Grundstiickskosten. Letzteres
gilt dabei unabhéngig davon, ob die Grundstickskosten dadurch steigen, ob ein hoherer
m2Preis unterstellt wird oder eine gréBBere Grundsticksflache.
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3.3 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Kenntnis der Zusammensetzung des Kaufpreises einer Wohnung ist nicht zuletzt
vor dem Hintergrund der bereits eingangs erwéhnten Diskussion Gber steigende Wohnkos-
ten in Tirol essenziell. Denn nur wenn bekannt ist, welche Kosten in welcher Hohe im Zuge
eines Wohnungskaufs anfallen, kénnen gegebenenfalls MaBnahmen diskutiert werden,
den Anstieg der Wohnkosten zu bremsen.

- Grundstickskosten:

Der Anteil der Grundstiickskosten am Kaufpreis ist im Fall der Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus mit 18 Wohnungen vergleichsweise gering, betragt
dieser Anteil doch 12,0 Prozent und im Falle der Wohnung in einem Dop-
pelhaus 29,2 Prozent. Da die Grundstiickskosten damit mit bis zu einem Drit-
tel zu Buche schlagen, sind Mafnahmen, die an den Grundstickspreisen
ansetzen, ein Schritt in Richtung leistbareres Wohnen. Zwei Maf3nahmenpa-
kete seien stellvertretend an dieser Stelle genannt. Zum einen ist die Bauland-
mobilisierung zu nennen, die das Angebot an Bauland erhdhen und damit
dampfend auf die Grundstickspreise wirken kann. Zum anderen kann je-
doch auch der Gesetzgeber Einfluss nehmen, indem beispielsweise eine star-
ker verdichtete Bauweise erlaubt wird, so dass fir eine gegebene Anzahl an
Wohnungen (etwa in einem Mehrfamilienhaus) weniger Baugrund notwen-
dig ist.

— Errichtungskosten:

Die Errichtungskosten belaufen sich fir die Wohnung in einem Mehrfamili-
enhaus auf gut 45 Prozent, fir die Wohnung im Doppelhaus auf gut 38
Prozent. Dies bedeutet, dass im Schnitt rund zwei Finftel des Kaufpreises
einer Wohnung auf die Errichtungskosten entfallen.

In den Errichtungskosten sind zundchst Material- und Arbeitskosten enthalten.
Die Hohe dieser Kosten ist zum einen nur bedingt beeinflussbar, wenn etwa
an Lohnkosten (Kollektivvertragsregelungen) gedacht wird. Zum anderen
wirkt sich jedoch das Ausmaf3 des Wettbewerbs zwischen den Unternehmen
auf die Errichtungskosten aus. Je weniger Wettbewerb, desto hdher ceteris
paribus die Preise. Aber auch die Entscheidungen der Gesetzgeber, die sich
in Form von Vorschriften und Normen'® manifestieren, wirken sich stark auf
die Errichtungskosten aus.

- Stevern und Abgaben:
Die Stevern und Abgaben belaufen sich beim Kauf der Wohnung im Mehr-
familienhaus auf 42,6 Prozent und beim Kauf der Wohnung im Doppelhaus
auf 32,3 Prozent des jeweiligen Kaufpreises. Aufgrund dieser Gréfienord-
nung ist es offensichtlich, dass sich eine Reduktion von Steuern und Abgaben
entsprechend stark auf den Kaufpreis einer Wohnung auswirken wiirde.

Was bleibt2 Zwei zentrale Erkenntnisse kdnnen aus den oben gezogenen Schlussfol-
gerungen abgeleitet werden.

(1) Zum einen ist der Spielraum bei jenen Kosten, die unmittelbar durch die an der
Errichtung von Wohnungen beteiligten Unternehmen verursacht werden, gering.

16 Vorschriften etwa hinsichtlich Energieeffizienz, Anzahl an Autoabstellplétzen, erhéhte Pflichten beim Lif-
teinbau, verschérfte Brandschutzvorschriften oder auch hinsichtlich der Regeln des senioren- und kinderge-
rechten bzw. barrierefreien Bauens und dhnliches.
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Dies nicht zuletzt deshalb, da sich diese Kosten bzw. Preise auf einem wettbe-
werblichen Markt bilden — im Gegensatz zu den anderen Kostenblécken, auf die
dies nicht (Steuern und Abgaben) bzw. nur in einem sehr beschrankten Ausmaf3
(Grundstiicke) zutrifft.

Zudem zeigt ein Blick auf die Preisentwicklung der letzten Jahre, dass die Bau-
kosten unterdurchschnittlich gestiegen sind. Wahrend die allgemeine Inflation im
Zeitraum 2010 bis 2015 in Osterreich rund 2,1 Prozent jghrlich betrug, lag der
Anstieg der Baukosten mit durchschnittlich 1,8 Prozent jahrlich darunter. Dieser
Unterschied mag klein erscheinen, aber alleine fir diese finf Jahre bedeutet dies,
dass die Baukosten real um knapp 2 Prozent gefallen sind. Unter den Baukosten
wiederum stiegen die Lohne mit 2,3 Prozent starker als die sonstigen Baukosten
mit 1,3 Prozent jahrlich (Statistik Austria, 2016). Somit kénnen die Baubranche
bzw. die an der Wohnungserrichtung beteiligten Unternehmen keineswegs als
die alleinigen Preistreiber am Wohnungsmarkt ausgemacht werden, wie dies in
der &ffentlichen Diskussion immer wieder zu héren ist.

(2) Steuern und Abgaben machen einen betrdchtlichen Anteil an den Gesamtkosten
von Wohnungen aus. Dieser Punkt ist grundsatzlich zu beachten, sollte aber vor
allem in politischen Diskussionen nicht aufler Acht gelassen werden. Auch wenn
realistischer Weise eine unmittelbare steuerliche Entlastung wie eine Reduktion
des Mehrwertsteuersatzes oder dhnliches schwer umzusetzen ist, so kann der
Gesetzgeber jedoch auch indirekt etwa iber eine Adaption von Vorschriften und
Normen dampfend auf die Preisentwicklung einwirken. Dabei wird keinesfalls
einer minderen Qualitat im Wohnbau das Wort geredet. Diesbeziglich sind im-
mer wieder kritische Aussagen zu héren und zu lesen, zuletzt etwa am 16. Sep-
tember in der Tiroler Tageszeitung: ,[...] Gestaltungsmaglichkeiten gebe es hin-
gegen beim sozialen Wohnbau. Dazu gehére unter anderem, die Wohnbaustan-
dards und damit die Preise zu senken” (TT, 2016q). Vielmehr gilt es, , zwischen
den Zielen - leistbares Wohnen einerseits, die Wirtschaftlichkeit von Wohnpro-
Jjekten mit hoher Wohnqualitét andererseits (Kosten eines Bauvorhabens) — Aus-
gewogenheit zu erreichen” (WKO, 2012).
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