S A MSLTLA G2 3umd E RanlmbmlinBubnRessints 2 3

Beste Aussichten
auf eine neue
Immobilie.

Unsere Wohn- und
Biroexpertinnen
unterstiitzen Sie gerne!

ehl.at

Wir leben
Immobilien.

gsmlsere\\

ckt ndher. Die Dekarbonisierung des
it mehr Hausbesitzer eine Sanierung
ghmen.

Freifinanzierte Eigentumswohnungen
mit Balkon, Loggia, Terrasse oder Eigengarten

BERNREITERPLATZ 13, 1210 WIEN
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In der

Sanierungsmisere

Die Frist, um Geb&ude klimafit zu machen, rickt naher. Die Dekarbonisierung des Bestands
stockt aber. Was es braucht, damit mehr saniert wird. VON U. GRUNBACHER UND N. ZAMETTER

» Alle Gebdude in der Europii-
schen Union sollen bis zum Jahr
2050 klimaneutral sein — darauf
hat sich das EU-Parlament ver-
stindigt. Doch der Weg, wie die-
ses Ziel in Osterreich erreicht wer-
den soll, ist weiterhin unklar.

Derzeit liegt die Sanierungsrate
beim &sterreichischen  Woh-
nungsbestand bei rund 1,8 Pro-

Das Wohnhaus
in der Hutten-
gasse im 16.
Bezirk wurde
thermisch
saniert und die
Gasthermen
durch ein
Warmepum-
pensystem
ersetzt

| ‘8

zent pro Jahr. Noch immer sind
rund 1,5 Millionen Gebiude in
Osterreich nicht ausreichend ge-
dimmt und verbrauchen daher
Unmengen an Energie. Zur Errei-
chung der Klimaziele sind aber
mindestens 2,5 Prozent erforder-
lich. Hinzu kommt, dass die ge-
stiegenen Zinsen und die hohen
Baukosten die Sanierungsrate zu-

letzt negativ beeinflusst haben.
2022 ist die Quote dadurch leicht
gesunken —und nicht gestiegen.
Wolfgang Amann, Geschiftsfiih-
rer des Instituts fiir Immobilien,
Bauen und Wohnen IIBW),
nennteinBeispiel: Betrigtdie mo-
natliche Riickzahlung fiir eine
Bauleistung im Ausmal} von
100.000 Euro vor zwei Jahren
noch monatlich 485 Euro, so be-
tragen die Kosten fiir ein analoges
Sanierungsprojekt heute 130.000
EurounddiemonatlicheRiickzah-
lung liegen bei 920 Euro.
Wiihrend Einfamilienhausbesit-
zer zwar sehr daran interessiert
sind, méglichst rasch aus Ol und
Gas auszusteigen, bleiben Sanie-
rung und Didmmung der Gebdu-
desubstanz in diesem Segment
eher auf der Strecke. ,, Was schon
erkennbarist,dassim Einfamilien-
hausbereich vor allem Einzelmal3-
nahmenboomen, wihrendumfas-
sende Sanierungen stagnieren®, so
Amann,

Einsparungspotenzial: Vor allem
beimmehrgeschoBigen Altbaube-
stand in den Stddten ist das Poten-
zial an Energieeinsparungen
durch Sanierungen besonders
groB. Denn ein saniertes altes Ge-
biude hat im Vergleich zam Ist-
Stand ein Energieeinsparungs-
potenzial von bis zu 76 Prozent,
haben Experten errechnet.

Doch damit Hausbesitzer und
Eigentiimergemeinschaften das
Thema Sanierung in Angriff neh-
men koénnen, braucht es bessere

Rahmenbedingungen, fordern
Immobilienexperten. Neben
technischen Konzepten, die rasch
und kostengiinstig angewendet

werden konnen, sind das gesetzli- !
chen Rahmenbedingungen. Ge- !

meint sind das Erneuerbare-Wir- |

me-Gesetz, das noch immer auf
sich warten ldsst, und wohnrecht-
liche Reformen. Es braucht klare
Regeln, damit sich die einzelnen
Mieter und Wohnungseigentii-
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Wolfgang Amann st
Geschaftsfihrer des [IBW
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mer mit der Umstellung der Hei-

zung auf ein zentrales klima-
freundliches System einverstan-
den erkliren.

Kosten: Nach wie vor ist nicht ein-
deutig geklirt, wer die Kosten fiir
dieSanierung der Bestandsbauten
tragen soll. Klar, es gibt Forder-
geld. Doch letztlich werden die
Eigentiimer (der Allein-Eigentii-
mer oder die Miteigentiimer einer

Eigentimergemeinschaft)  zur

~ Kasse gebeten. Die Voraussetzun-

gen dafiir sind, dass die Mietein-
nahmen ausreichen, was im Alt-
bau mit der preisgeregelten Woh-
nungsmiete (Richtwert, Katego-
rie)unddem vorKurzem beschlos-
senen Mietpreisdeckel in vielen
Fillen nicht der Fall sein wird.
Denn der dringend zu sanierende
Wohnraum befindet sich nicht
mehrheitlich in der Hand von mil-

Von einer
Sanierung
profitieren alle
Bewohner, da
ihre Heizkosten

sinken

liardenschweren Immobilienhai-
en, sondern vielmehr in offentli-
cher Hand und jener von privaten
Vermietern.

Daher wird Unterstiitzung bené-
tigt:,, Wirbrauchennochheuerein
Sanierungspaket, das Anreize im
Mietrecht ebenso enthilt wie
steuerliche Anreize®, fordert der
Wiener Fachgruppen-Obmann
der Immobilientreuhinder, Mi-
chael Pisecky. »
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SWerden

Fur WKO-Bautragersprecher
Hans Jorg Ulreich fehlen
Sanierungsanreize. Vielmehr
werden weiter Fléchen ver-
siegelt. Die Folgen: Hitze,
Strafzahlungen an die EU und
Gettoisierung.

VON NICOLE ZAMETTER

» KURIER: Herr Ulreich, warum ist
eswichtig,deninnerstédtischenBe-

el it 1 - - i N ) stand zu erhalten?
] G G - -0 Hans Jorg Ulreich: Der Neubau ist
= oy g massiveingebrochen. Jetzt wirees

Ausgezeichnete Sanierung von Bautréger Ulreich im 12. Bezirk, an der Zeit fiir die Sanierung. Da-

=1 bei dem Dachausbau und Balkone entstanden sind. Ulreich: ,So durch lasst sich Wohnraum schaf-
S—————"— ware das heute nicht mehr moglich® (li: vorher, re: nachher) fen,ohne weiterzuversiegeln. Eine
Studie der Arbeiterkammer be-
sagt, dass 130.000 Wohnungen
auf bereits bestehenden Gemein-
debauten moglich sind. Dazu
kommen 65.000 bei den gemein-
niitzigen Wohnbautenund weite-
re 30.000 Griinderzeithiuser in
Wien, wovon vielleicht erst 5.000
ausgebautsind. Daistunglaublich
e viel Potenzial fiir Wohnraum
istein schonvorhanden. Dazu muss man

Auch der Blick iiber den Teller-  stadtische Verdichtung gesetzt.
randzeigt, dass OsterreichinSa-  Das ist eine MaBnahme gegen
chen Sanierungen im interna- die Versiegelung, aber auch fiir
tionalen Vergleich nicht mit- den Erhalt der guten Bausubs-
halten kann. Andere Linder tanz. Osterreich hinke hier
sinddiesbeziiglichdeutlichwei- deutlich hinterher.“

ter. Architekt Armin Danesh- /;f;" S
gar,derfiirseinegriinen Gebéu- Die Vortelle, die eine Sanierung B4 .
de mehrfach ausgezeichnet mit sich bringt, liegen auf der  Armin Mohsen Daneshgar

N -

wurde (etwaSilber-Fiabciinder Hand. ,Nur ein Jahr nach der International tatiger Architekt keine Griinfliche bebauen.
Kategorie Wohngebdude fiir Sanierungist man CO,-neutral, '
Projekt Favorite Spring, Quel- weil man im Winter weniger Jahren hitte sich jede Althaus- Warum stagnieren die Altbausanie-
lenstrafle 22 in Wien), erzahlt:  heizenund im Sommer weniger Sanierung auch finanziell ge- rungen in Wien? Woran scheitert es
»1n London oder Paris, wo wir kithlen muss®, fithrt Baumit- rechnet. konkret?
aktuell auch Projekte umset- Chef Georg Bursik aus. Hinzu Durch die bevorstehende Bauord-
zen,wirdverstirktaufdieinner- kommt: In weniger als zehn Doch auch auf sozialer Ebene nungsnovelle .werden Sanierun-
profitieren alle von Sanierun- gen quasiunmgglich gemacht. Je-
gen, sagt Daneshgar. ,Zu be- der Altbauwird zurSchutzzone.In
haupten, die Luxuswohnungen Wien steht das aktuelle Stadtbild
wiirden die Unter- oder Mittel- tiber dem Zukinftigen. Man darf
schicht vertreiben, ist einfach dann weder abreiBen noch meht-
nichtwahr. Stattdessen wohnen stockig aufbauen. Die Auflagen,
Die Wérme- Arme und Reiche, Migranten die zu erfiillen sind — Fassaden,
bildkamera und Einheimische unter einem Dimmung, Heizungstausch, Be-
zeigt, wo die Dachundteilensich im Idealfall griinung —sind enormkostspielig.
Waérmever- einen griinen Hof. Das macht Bisher gabesmiteinembiszudrei-
luste bei die Stadt erst wirklich bunt®, so stockigen  DachgeschoBausbau
Gebauden am der Architeke. Eine Stadt, die eine lukrative Finanzierungsmog-
groBten sind: klimafit und lebenswert ist, wi- lichkeit fiir Sanierungen. So ein !
oberste und re also in den kommenden Jah- Aufbau wird aber ab Dezember
unterste ren umsetzbar. Wenn schon verboten, damit fillt ein grundle- |
GeschoBdecke, jetzt die richtigen Weichen da- gender Anreiz weg, bei Bautrd- |
Fenster, Turen fuir gestellt werden. « gern wie Privatpersonen. '
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Millionenstrafen an EU zahlen“

Warum ist eine Sanierung von Alt-
baubestand nur mit einem Dachge-
schoB-Ausbau finanzierbar?

Die Sanierung eines Altbaus kos-
tet bis zum Doppelten eines Neu-
baus. Man wei} ja zudem vorher
nicht, was alles auf einen zu-
kommt. Wie gut der Zustand der

Holzdecken ist oder dergleichen.:

Vieles muss ausgetauscht werden,
die Hiuser miissen barrierefrei
werden. Aberdiehohen Ausgaben
lassen sich mit nur einem zustzli-
chen Stockwerk, das ich marktiib-
lichen vermieten kann, nicht wie-
der reinbringen.

Es gibt zahlreiche Férderungen von
Bund und Lindemn. Was wére nbtig,
umdie Sanierungsratein Altbauten
anzukurbelnund Sanierungenzuer-
leichtern?

Zum einen miissten diese Forde-
rungen unbiirokratischer werden.
Die Auflagen sind so kompliziert
und stindig kommen neue Fallen
dazu. Ich mache das seit dreiflig
Jahren und bin iiberfordert. Wie
soll da ein privater Hausbesitzer
durchblicken, der einmal in sei-
nem Leben saniert?

Zudem gibt es zwei michtige
Hebel, die man betitigen kénnte:
Einerseits ein neues Mietrecht, das
eine kostendeckende Vermietung
erlaubt —dasist ein Bundesthema.

Hans Jorg Ulreich kritisiert die Bauordnungsnovelle und hofft auf Einsicht

Also marktiibliche Vermietung
im Altbau erméglichen, aber nur
in topsanierten Niedrigenergie-
Hiusern bei Neuvermietung. Das
wire ein wichtiger Anreiz. Und
andererseits muss es erlaubt blei-
ben, mehrstockig aufzubauen.
Denn nur damit kénnen wir auch
unsere Klimaziele erreichen.

Aber die Devise lautet doch jetzt:
Unten ist das neue Oben. Wie kén-
nen DachgeschoB-Ausbauten zum
Klimaschutz beitragen?

Durch DachgeschoB3-Ausbauten
kann man die Nutzflache verdop-
peln und trotzdem CO, reduzie-

ren. Es gibt gewaltiges Potenzial,
innerstidtischzubauen, ohne wei-
ter versiegeln zu miissen. Das
heift, wir nutzen die Bauflichen,
die schon da sind. Wo die U-Bahn
nicht erst gebaut werden muss.
Keine Schulen und andere Infra-
struktur notwendig ist, weil alles
da ist. Durch das Begriinen der
Diicher und Fassaden schaffen wir
zudem Flichen, diedas Wasser zir-
kulieren lassen und zugleich die
Hiuser kiihlen. Alte Aufbauten
sind meist problematisch, aber
Dachausbau ist heute eine High-
tech-Wissenschaft. Dazu wird
auch kontinuierlich geforsche.

Die teure Dachgeschowohnung
kann sich schon jetzt kein Normal-
verdiener leisten. Diese Wohnungen
sind dann nur fiir wenige.

Aber die Luxuswohnungen oben
verbessern automatisch die Woh-
nungendarunter. Dasist dasSché-
ne. Das ganze Haus und alle Be-
wohner profitieren davon. Anstel-
le von Gettoisierung schaffen wir
auflerdem eine soziale Durchmi-
schung. Gritzel,indenender Mig-
rantenanteil enorm hoch ist, wer-
den so durchmischt und die Stadt
wird lebenswerter.

Wenn diese Sanierungen scheitern
oder nicht durchgefihrt werden:
Was bedeutet das fiir die Zukunft
infrastrukturell? Welche Auswir-
kungen wird das haben?

Dann werden die enormen Straf-
zahlungen, die wir an die EU we-
gen verfehlter Klimaziele zu leis-
ten haben, nicht unser gréBtes
Problem sein. Die Menschen wer-
den im Winter von den Heizkos-
tenerschlagenundim Sommervor
lauter Hitze nicht gut leben kén-
nen. Gerade fiir alte Menschen ist
der Park um die Ecke keine Lo-
sung. So weit kommen die in der
Hitze gar nicht. Es braucht dann
begriinte und sanierte Hauser, da-
mit die Lebensqualitit fiir alle in
der Stadt verbessert wird. «

12 % VMI Immobilien
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IMMOBILIEN

Anleihe 2023-2025

Die neue Anleihe der VMF Capital Iny

t GmbH ermoglicht Investor:innen
eine hervorragencde Diversifikation inres Portfolios.

ISIN
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Zinssatz
12,0 % p.a.

Anieihevolumen
bis zu € 20.000.000,00

Mindestinvestment
€ 100.000,00

Laufzeit
2 Jahre +2-mal 6 Monate
Verlangerungsoption

Zeichnungszeitraum
ah 11.9.2023 bis 11.8.2024

Jetzt zeichnen!
vmfimmo.at/anieihe




