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Einleitung

Kooperative Sanierungen mit Baugruppen - Ein
Leitfaden fiir Baugruppen

Kooperative Sanierungen mit einer Baugruppe er-
offnen einen neuen Weg, ein Zinshaus gemein-
sam, nachhaltig und sozial weiterzuentwickeln.
Eine Baugruppe ist eine Gruppe von Personen, die
gemeinsam ein Gebdude plant, finanziert, baut
oder saniert - meist mit dem Ziel, anschlieflend
dort zu wohnen oder es gemeinschaftlich zu nut-
zen. Wdhrend Baugruppen im Neubau bereits
zahlreiche erfolgreiche Projekte umgesetzt haben,
winschen sich viele Baugruppen und ihre Mitglie-
der ein Wohnen im Altbau. Vor diesem Hinter-
grund scheint das Modell der kooperativen Sanie-
rung von Zinshéusern in Zusammenarbeit mit Bau-
gruppen naheliegend. Wir haben es im Rahmen
eines von der FFG und vom Klima- und Energie-
fonds geforderten Projekts Uber drei Jahre hinweg
entwickelt, erprobt und praxisnah ausgearbeitet.

Im Projektteam wirkten Architekt:innen, soziale

Prozessbegleiter:innen, Vertreter:innen der
Initiative Gemeinsam Bauen und Wohnen, eine
Juristin,  ein  Steuerberater, Finanzierungs-
expert:innen sowie eine Energieplanerin mit.
Gemeinsam deckten sie alle wesentlichen
Themenfelder ab, die bei einer Sanierung wichtig
sind.

Mit der Broschiire, die Sie in Hdnden halten,
mochten wir lThnen als (zukiinftiges) Mitglied einer
Baugruppe die zentralen Ergebnisse dieses
Projekts ngherbringen - insbesondere dann, wenn
Sie nach einer Moglichkeit suchen, als Baugruppe
im Wohnungsbestand gemeinsam zu leben.

Auf den folgenden Seiten finden Sie einen
praxisorientierten Leitfaden mit Hinweisen und
Empfehlungen zur kooperativen Sanierung mit
einer Baugruppe. Behandelt werden dabei unter
anderem die rechtlichen Grundlagen, zentrale
Fragen der Finanzierung sowie alternativen
Kapitalmittelaufbringung und Férderung sowie



weitere Aspekte, die fir eine erfolgreiche
Umsetzung entscheidend sind.

Dieser Leitfaden soll Ihnen den Einstieg erleichtern
und die Potenziale kooperativer Sanierungen
verstdndlich und greifbar machen.

Das Projektteam ZxB

Petra Hendrich (realitylab)

Georg Wolfmayr (realitylab)

Regina Lettner (baukult)

Gudrun Pollack (Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen)
Sonja Stepanek (Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen)
Constance Weiser (Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen)
Manuela Maurer-Kollenz (M2S Rechtsanwdilte)

Erika Kindermann (INFINA)

Andreas Kindermann (INFINA)

Manfred Kunisch (TPA Steuerberatung)

Alina Peischl (e7)
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Der Traum vom gemeinsamen Wohnen im Alt-
bau

Gemeinschaftliches Bauen und Wohnen erlebt in
den letzten Jahren - in unterschiedlichen Formen
und unter verschiedenen Begriffen - einen deutli-
chen Aufschwung. Immer mehr Menschen moch-
ten ihr Zusammenleben selbstorganisiert, solida-
risch und langfristig gestalten. In vielen neuen
Stadtentwicklungsgebieten  sind  Baugruppen
ldngst zu einem wichtigen Motor fir lebendige
Nachbarschaften geworden.

Wenn Sie diese Broschire in Hdnden halten, geht
es lhnen vermutlich wie vielen anderen am ge-
meinschaftlichen Wohnen Interessierten: Sie moch-
ten nicht im Neubau am Stadtrand leben, sondern
gemeinschaftlich wohnen innerhalb bestehender
Stadtstrukturen, mitten im urbanen Gefiige. Lange
schien das kaum realisierbar.

Der steigende Sanierungsbedarf von Zinshdusern,
Verdéinderungen am Immobilienmarkt und aktuelle

Gemeinsam Wohnen

Bestrebungen zur Nachverdichtung schaffen aber
nun neuve Handlungsspielrume - auch fir Bau-

gruppen.

Herausforderungen fir Eigentiumer:innen

Viele Zinshauseigentimer:in in Wien oder ande-
ren Osterreichischen Stadten stehen derzeit vor
der anspruchsvollen Aufgabe, ihr Gebdude zu-
kunftsfit zu machen und nachhaltig weiterzuentwi-
ckeln. Viele Zinshduser sind Gber 100 Jahre alt,
verfigen noch iber Ol- oder Gasheizungen und
haben aufgrund der oft unsanierten historischen
Bausubstanz einen hohen Heizbedarf.

Gleichzeitig steigt der Druck, auf erneuerbare
Energien umzusteigen und die Gebdude zu dekar-
bonisieren. Bund und Bundeslénder planen den
Ausstieg aus fossilen Brennstoffen in den kommen-
den Jahrzehnten - und auch die langfristig stei-
genden Preise fir Gas und Ol erhdhen den wirt-
schaftlichen Handlungsdruck. Die Energiekrise der



Gemeinsam Wohnen

letzten Jahre ist vielen noch gut in Erinnerung -
und sie hat deutlich gezeigt, wie abhdngig histori-
sche Gebdude von fossilen Energietrdgern und
ihren Preisschwankungen sind. Viele Eigentimer:
innen stehen damit vor einer Vielzahl an techni-
schen, finanziellen und organisatorischen Heraus-

Zinshaus = ein
forderungen.

wertvoller Wohnraum
im urbanen Raum
Was bringt eine kooperative Sanierung?

Baugruppe
Mit einer kooperativen Sanierung eréffnen sich fir kooperiert
Sie als Baugruppe neue Mdoglichkeiten, gemein- intern

Zinshaus-

schaftliches Wohnen auch im Bestand zu realisie- B
elgentumer:mnen

ren. Anstatt selbst ein Grundstick oder ein Neu-
bauprojekt zu entwickeln, gehen Sie eine struktu- —_
rierte Kooperation mit Eigentimer:innen ein, um
ein bestehendes Gebdude gemeinsam zukunftsfa-
hig zu machen.

Baugruppe

Baugruppe kooperiert mit
Zinshauseigentimer:innen
Ziel ist eine Sanierung, bei der Rechte und Pflich-
ten zwischen Baugruppe und Eigentimer:innen
neu definiert und rechtlich klar geregelt werden.



Als zukiinftige Bewohner:innen bringen Sie sich ak-
tiv in den Entwicklungsprozess ein - mit Engage-
ment, der Bereitschaft, Verantwortung fir das
Haus zu Ubernehmen, organisatorischen Ressour-
cen und ggf. spezifischen Fahigkeiten.

Kooperative Sanierungen profitieren von der Inno-
vationskraft, der langfristigen Perspektive und der
hohen Identifikation der Baugruppe mit dem Ge-
bdude. So entstehen Hduser, die nicht nur tech-
nisch erneuert werden, sondern dauerhaft ge-
meinschaftlich genutzt, gepflegt und weiterentwi-
ckelt.

Fur Zinshauseigentimer:innen kann eine Baugrup-
pe eine besonders attraktive Partnerin sein. Gera-
de bei kooperativen Sanierungen bietet sie enga-
gierte, zukinftige Bewohner:innen, die Verantwor-
tung fir das Gebdude ibernehmen und ein stabi-
les, verldssliches Wohnen anstreben. Damit kann
eine Baugruppe einen wichtigen Beitrag zur nach-
haltigen Entwicklung eines Zinshauses leisten.

Gemeinsam Wohnen

Baugruppe im Bestand - wie funktioniert das?

Wie kann lhre Baugruppe im Gebdudebestand
Platz finden? Entscheidend ist dabei vor allem, wie
groB lhre Gruppe zu Beginn ist bzw. sein soll.

Ist Ihre Baugruppe eher klein, kann sie ihren Platz
in einem Dachausbau finden. In diesem Fall ist es
moglich, auch in einem (nahezu) voll bewohnten
Zinshaus einzusteigen. Voraussetzung ist jedoch,
dass der Wohnraumbedarf Gberschaubar bleibt -
in der Praxis meist nicht mehr als etwa 6 bis 8
Wohnungen. Bestandsbewohner:innen kénnen zu-
dem auch Teil der Gruppe werden.

Ist Ihre Baugruppe hingegen grofier und bendtigt
von Anfang an eine héhere Anzahl an Wohnun-
gen, reicht der neu geschaffene Raum im Dach in
der Regel nicht aus. Fir solche Projekte kommt vor
allem ein leeres oder nahezu leeres Haus infrage,
das vollstéindig gemeinschaftlich saniert und ge-
nutzt werden kann.



Gemeinsam Wohnen

Ist das Haus leer oder nahezu unbewohnt?

Fir Baugruppen sind leerstehende oder weitge-
hend unbewohnte Hduser besonders gut geeig-
net. Sie bieten fir groflere Gruppen die Moglich-
keit, ein gesamtes Gebdude von Beginn an ge-
meinschaftlich zu nutzen, zu organisieren und mit
Leben zu fillen.

Fir eine kooperative Sanierung ist in diesem Fall
kein Dachausbau oder Zubau zwingend erforder-
lich. Die vorhandene Bausubstanz kann direkt ge-

meinsam mit den Eigentumer:innen saniert und
weiterentwickelt werden. Ein Ausbau ist jedoch je-
derzeit denkbar: Ob im Zuge der Sanierung oder
zu einem spdteren Zeitpunkt - ein Dachausbau
oder Zubau kann zusétzlichen Wohnraum schaffen
und eroffnet der Baugruppe langfristig weitere
Entwicklungsperspektiven.

Status Quo einfache Sanierung

Wohnung kommt zur
Baugruppe

v

Bestandmieter:innen

Baugruppenpotential

in 20 Jahren?



Ist das Haus (nahezu) vollsténdig vermietet?

Fir Baugruppen bedeutet ein voll vermietetes
Zinshaus zundchst, dass im bestehenden Gebdu-
de kein unmittelbarer Wohnraum zur Verfigung
steht. Erst durch einen Dachausbau oder Zubau
entsteht zusdtzlicher Wohnraum - und damit die
Maoglichkeit, als Baugruppe sinnvoll in ein Sanie-
rungsprojekt einzusteigen. Auf diese Weise kann
eine kooperative Sanierung auch bei einem voll
vermieteten Haus realisiert werden.

Im weiteren Verlauf konnen - sobald Bestands-

Gemeinsam Wohnen

mieter:innen ausziehen - zusdtzliche Wohnungen
aus dem Bestand schrittweise in die Baugruppe
integriert werden. Bestandsmieter:innen werden
nicht verdrdngt und kdnnen zudem auch selbst Teil
der Baugruppe werden, wenn sie dies wiinschen.
So wdichst die Baugruppe nach und nach in das
Haus hinein.

Ein Dachzubau erdffnet damit Baugruppen neues
Entwicklungspotenzial, ist jedoch mit einem héhe-
ren Investitionsaufwand verbunden als eine reine
Sanierung des Bestandes.

Sanierung mit

t.
Status Quo Dachzubau

Wohnung kommt zur
Baugruppe

v

Bestandmieter:innen

Baugruppenpotential

in 20 Jahren?
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Welche Modelle gibt es fiir eine kooperative Sa-
nierung?

Grundsatzlich kommen fir kooperative Sanierun-
gen zwei rechtliche Modelle infrage:

¢ Generalmiete
e Baurecht

Beide Modelle unterscheiden sich wesentlich in
Struktur und Verantwortlichkeiten und werden auf
den ndchsten Seiten detailliert erldutert. Welches
fur Sie passt, hdngt davon ab, wie viel Verantwor-
tung Sie fir Sanierung, Betrieb und Instandhaltung
des Hauses iibernehmen mdéchten. Weitere Optio-
nen sind moglich - das ZxB-Team berdt Sie gerne.

Sie wollen lieber kaufen?

Auch der Kauf eines Hauses kann fir Baugruppen
ein moglicher Weg sein. In diesem Fall wird das
Gebdude samt Grund an Sie als Baugruppe iber-
tragen - in der Regel an eine geeignete Rechts-

Modelle

person wie einen Verein, eine Genossenschaft
oder eine GmbH, die das Objekt Gbernimmt, sa-
niert und langfristig verwaltet.

Ein solches Modell ermdglicht es Baugruppen, ein
Haus dauverhaft gemeinschaftlich zu nutzen und
dem spekulativen Immobilienmarkt zu entziehen.
Ziel ist eine langfristig soziale, nicht gewinnorien-
tierte Nutzung.

Ein geeigneter Ansprechpartner ist der Verein Ha-
biTAT, nach dessen Rechtsmodell Gruppen Immo-
bilien ankaufen und in eine Rechtsstruktur Gberfuh-
ren, die die Hduser unverkduflich macht und lang-
fristig abgesicherten leistbaren Wohnraum schafft.
Informationen dazu finden Sie unter habitat.ser-
vus.at

Da es sich beim Kaufmodell jedoch nicht um eine
kooperative Sanierung im engeren Sinn - also um
eine Zusammenarbeit zwischen Eigentimer:in und
Baugruppe - handelt, wird dieses Modell in die-
sem Leitfaden nicht weiter vertieft.

11
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Modelle

Generalmiete

Beim Modell Generalmiete bleiben Haus und
Grund im Eigentum der bisherigen Zinshauseigen-
timer:innen, aber das gesamte Haus oder grofie
Teile davon werden an Sie als Baugruppe in Ge-
neralmiete unbefristet vermietet. Die Eigentimer:
innen bleiben dabei fir das Haus und dessen Sa-
nierung verantwortlich. Der Generalmietvertrag
selbst unterliegt hierbei unter bestimmten Bedin-
gungen nicht dem Mietrechtsgesetz (analog ei-
nem Generalpachtvertrag).

Es liegt in der Verantwortung von lhnen als Bau-
gruppe (organisiert als Verein), sich um die Ver-
mietung der einzelnen Wohnungen zu kimmern,
also bei Auszug fir Nachmieter:innen zu sorgen.
Damit ist ein Wohnungstausch innerhalb des Hau-
ses, z.B. aufgrund von Familienzuwachs/Auszug,
einfacher moglich. Der Verein verwaltet auch die
Gemeinschaftsflachen.

Weiterhin ist eine finanzielle Beteiligung von Ihnen

als Baugruppe an Sanierung und Zu-, Aus- und Um-
bau denkbar. Méglich sind auch Formen der Mit-
bestimmung bzgl. Sanierung und Umbau des Hau-
ses, der Nutzung von Rdumen und Aufienanlagen,
sowie die Bildung einer Energiegemeinschaft fir
den Betrieb einer erneuverbaren Energieanlage im
Haus.

Die Baugruppe kann auch Bestandsmieter:innen
integrieren oder nur aus neuen Mieter:innen be-
stehen, wobei ein Generalmietmodell nur dann
wirklich sinnvoll ist, wenn ein Grofiteil der Mieter:
innen im Haus so organisiert sind.
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Generalmietvertrag

§ Generalmietzins

... tragt Sanierung

... aktuelle:r Zinshauseigentimer:in X

Modelle

Einzelmietvertrag

Einzelmietzins

... eigener Rechtstrager, B .. Bewohner:in

z.B. Bewohner:innenverein . .
M ... Bestandsmieter:in

13
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Modelle

Rolle Eigentimer:in

Vermieter:in fir Generalmieter:in

(Vermieter:in fir Bestandsmieter:iinnen, wenn
nicht bei Generalmieter)

tragt Kosten und Sanierungsrisiko
beauftragt alle Leistungen
ist Kreditnehmer:in

ist Fordernehmer:in

Rolle Baugruppe

ist Generalmieter:in

ev. Vermieter:in fir Bestandsmieter:innen
Vermieter:in fur Mitglieder der Baugruppe
kimmert sich um Wiedervermietung

tragt Leerstandsrisiko

kimmert sich im vereinbarten Ausmaf} um
Hausverwaltung bzw. ,Hausmeisterei”

Das Generalmietmodell kommt fir Sie als Baugruppe vor al-
lem dann in Frage, wenn Sie die (finanzielle) Verantwortung
Uber das Haus und die Sanierung nicht tbernehmen wollen.
Sie als Baugruppe kimmern sich um die Vermietung und den
Betrieb des Hauses und finanzieren ggf. bei der Sanierung

mit.



Baurecht

Beim Modell Baurecht stellt hnen der/die Eigenti-
mer:in das Grundstiick fir eine bestimmte Zeit zur
Verfigung, um dort ein bestehendes Objekt zu so-
nieren und ggf. aufzustocken. Wesentlich fiir Sie
als Baugruppe ist dabei, dass Sie die Verantwor-
tung fir das Haus sowie alle damit verbundenen
Aufgaben und Pflichten fir die vereinbarte Lauf-
zeit vollsténdig Gbernehmen. Sie Gbernehmen Sa-
nierung, Betrieb und Vermietung des Hauses ei-
genstdndig, unabhdngig und auch finanziell in ei-
gener Verantwortung.

Wadhrend der gesamten Laufzeit bleibt das Grund-
stick im Eigentum der bisherigen Eigentimer:in-
nen. Das Gebdude hingegen gehdrt lhnen als
Baurechtsnehmer:innen. Das Baurecht wird fir
mindestens 10 und maximal 99 Jahre vereinbart
und als eigene Einlagezahl im Grundbuch gefiihrt.
Eine wesentliche Voraussetzung ist dabei, dass
die Liegenschaft lastenfrei ist, damit das Baurecht

Modelle

in den ersten Rang eingetragen werden kann.

Grundlage fiur das Baurecht ist der Baurechtsver-
trag zwischen lhnen als Baurechtsnehmer:in und
dem/der Eigentimer:in als Baurechtsgeber:in.

Die bisherigen Eigentimer:innen profitieren von ei-
nem regelmdfBigen Baurechtszins, der vertraglich
festgelegt wird und frei wdahlbar ist. Zusdatzlich
kann fir ein bereits bestehendes Gebdude eine
Ablése vereinbart werden. Bei der Ubertragung
eines Baurechts auf ein bestehendes Gebdude
entsteht - selbst wenn das Gebdude kostenlos
Ubergeben wird - eine Grunderwerbsteuer, die
auf Basis des Verkehrswertes des Baurechts zu er-
mitteln ist.

Mit Ablauf der Baurechtsdauer fdllt das Gebdude
an den/die urspringliche Eigentimer:in zurick,
gegebenenfalls gegen eine vertraglich vereinbar-
te AblGse.

15
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Modelle

§ Baurechtsvertrag

§ Baurechtszins

:: ... tragt Sanierung

Z ... aktuellexr Zinshauseigentimer:in

X

Einzelmietvertrag

Mietzins

... eigener Rechtstrager,
z.B. Bewohner:innenverein

... Bewohner:in



Modelle

Rolle Eigentimer:in Rolle Baugruppe

* st Baurechtsgeber * Vermieter fir Bestandsmieter:innen

* bekommt dafir Baurechtszins * Vermieter fiir Mitglieder der Baugruppe
* evil. Ablose fir bestehendes Gebdude * trégt Kosten und Sanierungsrisiko

* beauftragt alle Leistungen

* st Kreditnehmer

* ist Fordernehmer

e kimmert sich um das Haus

* kimmert sich um die Wiedervermietung

* tragt Leerstandsrisiko

Das Baurechtsmodell eignet sich fiir Sie als Baugruppe insbe-
sondere dann, wenn Sie die finanzielle Verantwortung iiber
Ihr Haus, die anstehende Sanierung, den Betrieb und die lau-
fende Instandhaltung Gbernehmen mochten. Im Gegenzug er-
halt der/die bisherige Eigentimer:in fir die Daver des Bau-
rechts einen fix vereinbarten Baurechtszins, den Sie als Bau-
gruppe laufend bezahlen.

17



Finanzierung kooperativer
Sanierungen




Was muss die Baugruppe finanzieren?

Wenn Sie eine kooperative Sanierung im General-
mietmodell anstreben, spielen fir Sie als Baugrup-
pe die finanziellen Aspekte der Sanierung nur
eine untergeordnete Rolle. Diese werden von den
Eigentimer:innen getragen. Sie kdnnen sich ggf.
an der Finanzierung beteiligen.

Entscheiden Sie sich hingegen dafiir, die Sanie-
rung selbst durchzufishren, also eine kooperative
Sanierung im Baurechtsmodell umzusetzen, wird
die Finanzierung zu einem zentralen Thema fir Sie
als Baugruppe. Die Kosten, die dann von lhnen zu
tragen sind, setzen sich typischerweise aus folgen-
den Posten zusammen:

e Ablose fir das bestehende Gebdude

* Sanierungskosten der bestehenden Wohn-
und Gewerbefléichen

* ggf. Errichtungskosten fir die neu entstehen-
den Flachen im Dachzubau bzw. -ausbau

Finanzierung

* Kosten fir die Umstellung des Heizsystems auf
nicht-fossile Brennstoffe

¢ Sonderkosten, wie etwa Mauerwerksertichti-
gung, Begriinungen oder der Einbau eines Auf-
zugs

* Honorare sowie Kosten fir Projektkoordination

* Ersatzquartiere, Lager- und Umzugskosten fir
die Bestandsmieter:innen wdahrend des Baus

* Finanzierungskosten in Form von Darlehenszin-
sen

Dazu kommt im laufenden Betrieb der Baurechts-
zins an die Baurechtsgeber:innen.

Bausteine der Finanzierung

Fur die Finanzierung der Sanierungskosten stehen
folgende vier Bausteine zur Verfigung:

1. Eigenmittel

Verfigen Sie Uber Eigenmittel, ist das ein guter

19
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Finanzierung

Ausgangspunkt fir eine solide Finanzierungsstruk-
tur.

2. Férderungen

Fir die Sanierung und Dekarbonisierung von Zins-
hdusern stehen lhnen umfangreiche Férdermog-
lichkeiten zur Verfigung. Nachfolgend finden Sie
einen kompakten Uberblick {iber die wichtigsten
Programme.

Bundesférderung - Sanierungsoffensive 2026

Seit Ende 2025 steht lhnen eine neue, attraktive
Bundesfoérderung fir die Sanierung und Dekarbo-
nisierung lhres Wohngebdudes zur Verfigung -
die Sanierungsoffensive 2026. Sie umfasst zwei
zentrale Férderbereiche:

* den Kesseltausch fir klimafreundliche Heizsys-
teme

* den Sanierungsbonus fir die thermisch-ener-
getische Sanierung

Férderwerber:innen profitieren von einem einmali-
gen, nicht rickzahlbaren Investitionskostenzu-
schuss von bis zu 30 % der forderfahigen Kosten.
Zusatzlich kann diese Bundesférderung mit Lan-
desférderungen kombiniert und der Finanzierungs-
vorteil damit weiter erhéht werden.

Wichtig fir Sie: Antréige und Registrierungen sind
moglich, solange Budgetmittel vorhanden sind -
spdtestens jedoch bis 31. Dezember 2026. Wenn
Sie eine Sanierung planen, lohnt es sich daher,
frihzeitig aktiv zu werden.

Landesférderung Wien - Sockelsanierung

Die Bundesldnder sehen fiir die Sanierung von
Wohngebduden unterschiedliche, aber &hnliche
Férderungen vor. Wir beziehen uns aus Platzgrin-
den im Folgenden auf die Situation in Wien.

Zentrales Instrument des Wohnfonds, der in Wien
fUr die Sanierungsforderungen zustdndig ist, ist die
sogenannte Sockelsanierung. Damit ist die durch-



greifende Sanierung eines zumindest von einer
Person bewohnten Gebdudes gemeint.

Wichtig zu beachten ist, dass der Gebdudebe-
stand und der Dachausbau bzw. -zubau getrennt
geférdert und auch abgerechnet werden. Es ist
daher auch moglich nur den Gebdudebestand ge-
fordert zu sanieren und dagegen den Dachaus-
bau bzw. -zubau freifinanziert zu errichten. Das hat
den Vorteil, dass fir die neu errichteten Wohnfla-
chen ein angemessener Mietzins verlangt werden
kann und nicht der niedrigere Férdermietzins gilt.
Zudem sind keine sogenannten Anbotswohnun-
gen notwendig, das heifit Wohnungen, die von
der Stadt Wien vergeben werden.

Die Sockelsanierung des Gebdudebestandes um-
fasst dabei drei Forderarten:

* Direktzuschisse, die die Errichtungskosten un-
mittelbar reduzieren

¢ Landesdarlehen Uber 20 Jahre zu 1 % Zinsen

Finanzierung

fur 40 % der forderbaren Gesamtbaukosten

* Annuitgtenzuschisse, die die jahrlichen Til-
gungsraten zusatzlich reduzieren

Die Forderung des Dachausbaus sieht ebenfalls
ein Landesdarlehen Uber 20 Jahre mit dem niedri-
gen Zinsatz von 1% vor.

Im gefordert sanierten Gebdudebestand darf fir
die Dauer der Forderung, das heifit bis zur Rick-
zahlung des Landesdarlehens, nur der derzeitige
Mietzins verlangt werden (ggf. mit freiwilliger
Mieterhohung) bzw. ein kostendeckender Miet-
zins. Im gefordert errichteten Dachausbau darf ein
Mietzins in der Héhe der Fordermiete eingehoben
werden. Nach Auslaufen des Landesdarlehens ist
hier ein angemessener Mietzins mdglich, was
aber vorab vertraglich festgelegt sein muss.

3. Klassische Bankfinanzierung

Mit dem von der EU-Kommission vorgeschlagenen
EPBD-Portfoliorahmen (Energy Performance of Buil-
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dings Directive) wird derzeit eine freiwillige Orien-
tierungshilfe diskutiert, die Finanzinstitute dazu er-
mutigen soll, Kredite fir energetische Sanierungen
verstdrkt in ihren Portfolios zu bericksichtigen. Ziel
ist es, ineffiziente Wohngebdude durch gezielte Fi-
nanzierung verstdrkt zu modernisieren.

Erste grine Kreditprodukte mit Zinsvorteilen zei-
gen, dass der Markt beginnt, energetische Aspek-
te starker zu gewichten.

Mégliche Partner im Zusammenhang mit der klas-
sischen Bankfinanzierung sind Organisationen wie
INFINA, die eine umfangreiche Finanzierungsbero-
tung anbieten.

4. Alternative Mittelaufbringung

Vermégenspool und qualifizierte Nachrangdarle-
hen

Als Baugruppe konnen Sie einen erweiterten Spiel-
raum zur alternativen Mittelaufbringung nutzen.

Diese bankunabhdngigen Varianten der Kapital-
mittelaufbringung unterliegen besonderen Vortei-
len und Risiken, Uber die Sie sich gesondert infor-
mieren missen.

Dabei ist zu beachten, dass das Einwerben von
qualifizierten Nachrangdarlehen oder der Aufbau
eines Vermdgenspools mit einem erheblichen or-
ganisatorischen Aufwand verbunden ist. Insbeson-
dere erfordert dies gezielte Informations- und
Kommunikationsmafinahmen sowie einen entspre-
chenden Einsatz zeitlicher Ressourcen seitens der
Baugruppe.

Rickzahlung der Fremdmittel

Ublicherweise werden die Fremdmittel aus den
Mieteinnahmen zuriickgefihrt. Aufgrund der nied-
rigen Mietzinse im Altbau sind diese jedoch hdufig
nicht ausreichend. Die folgenden Mafinahmen
kénnen den Finanzierungsspielraum erhdhen.



Freiwillige Mieterh6hungen

Unter bestimmten Voraussetzungen ist eine freiwil-
lige Mietzinserhéhung zuldssig. Die Erfahrung
zeigt, dass eine Erhéhung in jenem Ausma8B, das
durch die kinftig zu erwartenden Einsparungen
bei den Energiekosten - etwa durch ein effiziente-
res Heizsystem - ausgeglichen wird, von Bewoh-
ner:innen in der Regel gut angenommen wird. So
bleibt die monatliche Gesamtbelastung fir die
Nutzer:innen nahezu gleich, wahrend Sie als Bau-
gruppe zusdtzliche Mittel fir die Finanzierung der
Sanierung lukrieren kénnen.

Mietzinsvorauszahlungen

Typischerweise ist es ein Kennzeichen von Finan-
zierungsstrukturen, dass direkt nach der Sanierung
die Kosten am hochsten sind, da in dieser Phase
Kredite zurickgezahlt werden miissen. Erst zu ei-
nem spdteren Zeitpunkt Ubersteigen die Einnah-
men aus der Vermietung die laufenden Ausgaben

Finanzierung

deutlich.

Um dieses zeitliche Ungleichgewicht abzufedern,
bieten sich Mietzinsvorauszahlungen an. Dabei
handelt es sich um Zahlungen, die Mieter:innen
bereits vor dem Einzug oder fir einen bestimmten
zukinftigen Zeitraum im Voraus leisten. Dies kann
einzelne Monatsmieten, aber auch andere ver-
traglich vereinbarte Zahlungen umfassen. Der vor-
ausbezahlte Betrag muss dabei eindeutig einem
bestimmten Zeitraum zugeordnet und entspre-
chend gewidmet sein.

Mitgliedsbeitréige

Im Altbaubestand sind Sie bei Vermietungen
grundsatzlich an den Richtwertmietzins gebunden.
Schafft die Baugruppe etwa durch Gemeinschafts-
rdume oder vergleichbare Angebote einen Mehr-
wert, kann sie dafir Beitréige einheben und ist mit-
unter in der Lage, eine héhere Gesamtmiete zu
tragen als einzelne Mieter:innen.

23



24

Finanzierung

Musterhauskalkulation

Die finanzielle Kalkulation einer Sanierung hdngt
wesentlich von den konkreten Rahmenbedingun-
gen des Hauses ab. Besonders relevant ist dabei
die Frage, ob das zu sanierende Zinshaus unbe-
wohnt oder voll ist.

Fur Sie als Baugruppe ist die Finanzierungsfrage
vor allem im Baurechtsmodell entscheidend, da
beim Generalmietmodell der/die Eigentimer:in
die Finanzierung selbst trdgt. Wir stellen dennoch
- zur Orientierung - auch fir das Generalmietmo-
dell eine Beispielkalkulation bereit.

Fir das Baurecht berechnen wir eine Variante fir
ein leeres Haus und eine Variante fir ein volles
Haus. Fir das Generalmietmodell fihren wir eine
Variante fir ein voll vermietetes Haus an.

Disclaimer:

* In den folgenden Berechnungen ist die aktuel-
le Bundesférderung nicht bericksichtigt - sie

wirde das Ergebnis jedoch deutlich verbes-
sern.

Die tatsachlichen Betréige konnen je Projekt
deutlich abweichen, missen im Einzelfall er-
mittelt und von den zustéindigen Behorden be-
willigt werden. Nutzen Sie die Beratung durch
unser ZxB-Team.

Anspriche aus Abweichungen kénnen an die
Ersteller nicht abgeleitet werden.

g Gréfie
1.000 m? Wohnfldche
E E E @ 150 m? Geschdftsflache
Einheiten
20 Wohnungen
A 1 Geschdaftslokal

Baujahr
1882
Heizung

dezentrale Gasthermen

SONE] (=] (O]




Das Musterhaus ist (nahezu) leer - Baurecht

Im Falle eines (nahezu) leeren Hauses ist kein Do-
chzubau fir die Baugruppe notwendig, da diese
im Bestandsgebdude genug Platz findet. Dadurch
ist die Gesamtinvestition der Sanierung und Dekar-
bonisierung deutlich geringer als bei einem vollen
Haus. Fir den Baurechtszins nehmen wir € 1,5/m?

Modell Baurecht

Sockelsanierung und De-

Sanierungsart .
anierungsa karbonisierung

Gesamtkosten ca. € 1.900.000
B:arucksmhtlgte Landesférderung Wien
Forderungen

Finanzierungsdauer 20 Jahre

jahrliche Unter-/ ca. € -3.000

Uberdeckung

Finanzierung

an, was in etwa € 21.000 pro Jahr entspricht.

Fiur unser Musterhaus ergibt sich insgesamt eine
leichte Unterdeckung von rund € 3.000. Fir diese
geringe Finanzierungslicke stehen mehrere L&-
sungsansdtze zur Verfigung; sie ldsst sich jeden-
falls problemlos allein durch die Bundesférderung
abdecken.

Zu beachten ist jedoch, dass in dieser Kalkulation
keine Abl6se fir das bestehende Gebdude be-
ricksichtigt ist.

Alternative Mittelaufbringung

* Durch freiwillige Mieterhohungen von € 1/m?
éisst sich eine Uberdeckung von etwa € 9.000
erreichen.
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Das Musterhaus ist (nahezu) voll - Baurecht

Ist das Haus voll, entsteht erst durch einen Dachzu-
bau neuer Wohnraum, den eine Baugruppe nut-
zen kann. Wir gehen davon aus, dass dieser Dach-
zubau von etwa 450 m?freifinanziert errichtet wird.
Wir nehmen zudem an, dass es im Bestand viele

Modell Baurecht

Sockelsanierung, Dekar-
bonisierung und Dachzu-
bau

ca. € 3.800.000

Sanierungsart

Gesamtkosten

Bericksichtigte Landesférderung Wien

Forderungen
Finanzierungsdauer 30 Jahre
Jahrliche Unter-/ ca. € -83.000

Uberdeckung

unbefristete Altmietvertrdge gibt, wodurch der ak-
tuelle durchschnittliche Mietzins bei circa €
4,50/m? liegt, also deutlich unter dem Richtwert.
Gehen wir von einer Durchschnittsmiete von €
15/m? im Dachzubau aus, ergibt sich fir das Mus-
terhaus im Baurecht dadurch eine hohe Unterde-
ckung von circa € 83.000.

Alternative Mittelaufbringung

* Nutzt die Baugruppe anstelle eines Bankkredi-
tes alternative Wege der Mittelaufbringung
und wird im Bestand eine freiwillige Mieterho-
hung von € 2/m? bericksichtigt, kann die Fi-
nanzierungslicke geschlossen werden. Aller-
dings verléngert sich dadurch die Tilgungs-
dauer auf rund 45 Jahre.



Das Musterhaus ist (nahezu) voll - Generalmiete

Hier gehen wir von den selben Annahmen wie im
letzten Fall aus. Nun ist aber der/die bisherige Ei-
gentumer:in fur die Finanzierung verantwortlich.
Die Kosten fir den Baurechtszins entfallen somit.

Gehen wir wieder von einer Durchschnittsmiete im

Modell

Sanierungsart

Gesamtkosten

Beriicksichtigte
Forderungen

Finanzierungsdauer

Jahrliche Unter-/
Uberdeckung

Generalmiete
Sockelsanierung, Dekar-

bonisierung und Dachzu-
bau

ca. € 3.800.000

Landesférderung Wien
30 Jahre

ca. € -46.000

Finanzierung

Dach von € 15/m? aus, ergibt sich fir unser Muster-
haus eine Unterdeckung von circa € 46.000.

Stellschrauben der Finanzierung

Grundsatzlich lassen sich im freifinanzierten
Dachzubau héhere Mieten verlangen. Wirden
nur diese zum Fillen der Finanzierungslicke
verwendet, misste im Dach allerdings ein
Mietzins von rund € 23,50/m? bezahlt werden.

Durch freiwillige Mieterhohungen im Bestand
von € 2/m? |asst sich der Mietzins im Dach auf
etwa € 19/m? senken.

Da der/die Eigentimer:in alternative Formen
der Mittelaufbringung nur eingeschrénkt nut-
zen kann, stehen insgesamt nur wenige weite-
re finanzielle Stellschrauben zur Verfigung.

27



Kooperation -
Inhalte und Form




Worin besteht die Kooperation zwischen

Baugruppe und Eigentiimer:in?

Wenn Sie eine kooperative Sanierung in Betracht
ziehen, stellt sich die Frage, wie die Zusammenar-
beit zwischen lhnen als Baugruppe und dem/der
Eigentimer:in konkret aussehen kann. Der Umfang
dieser Kooperation héngt wesentlich davon ab,
ob Sie sich als Baugruppe fir das Generalmietmo-
dell oder das Baurechtsmodell entscheiden. Im
Generalmietmodell ist die Zusammenarbeit in der
Regel umfangreicher, wdhrend sie im Baurechts-
modell starker strukturiert und klar abgegrenzt ist.

Unabhdngig vom Modell empfiehlt es sich, bereits
frih im Prozess eine Kooperationsvereinbarung
abzuschlieBen. Diese bildet die Grundlage der Zu-
sammenarbeit und mindet spdter - je nach Mo-
dell - in einen Generalmietvertrag oder einen
Baurechtsvertrag.

Damit sowohl Sie als Baugruppe als auch der/die
Eigentimer:in eine fundierte Entscheidung iber

Kooperation

die Art und Tiefe der Zusammenarbeit treffen kon-
nen, ist es wichtig, dass beide Seiten ein gemein-
sames Verstdndnis fur die Inhalte entwickeln, die
in einer Kooperationsvereinbarung geregelt wer-
den sollen

Zu den zentralen Bereichen der Kooperation ge-
horen je nach Modell in unterschiedlicher Gewich-
tung:

Finanzierung der Sanierungsinvestition

Wenn der/die Eigentimer:in nur Uber geringe
oder keine Eigenmittel verfigt, die Sanierung im
Generalmietmodell aber selbst durchfihren moch-
te, kann die Finanzierung der Anfangsinvestitionen
herausfordernd sein. Sie als Baugruppe kénnen in
diesem Fall bei der Finanzierung der Investitionen
kooperieren. Wie bereits im Abschnitt zur Finanzie-
rung erwdhnt, kénnen Mietzinsvorauszahlungen
der Baugruppe ein wirksames Mittel sein, um Fi-
nanzierungslicken zu Beginn zu schlieflen.
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Ausgestaltung der Wohnkosten

Im Altbaubestand sind Eigentimer:innen bei der
Neuvermietung grundsdtzlich an den Richtwert-
mietzins gebunden. Das erschwert hdufig die Fi-
nanzierung einer umfassenden Sanierung. Im Ge-
neralmietmodell ergibt sich jedoch eine wichtige
Ausnahme: Sie als Baugruppe kénnen einen Ge-
neralmietvertrag oberhalb der Richtwertgrenze
eingehen. Wenn die Baugruppe beispielsweise
durch Gemeinschaftsrdume oder dhnliche Ange-
bote einen gemeinsamen Nutzen schafft und da-
durch Mitgliedsbeitrdge einheben kann, ist sie in
der Lage, eine hdhere Miete zu tragen. Dadurch
entsteht ein zusdtzlicher finanzieller Spielraum fir
die Sanierung. Allerdings unterliegen die Einzel-
mietvertrdge zwischen Baugruppe und lhren Mie-
ter:innen dem Richtwert

Baulich-architektonische Gestaltung

Im Generalmietmodell liegt die Entscheidungsho-

heit Uber die baulich-architektonische Gestaltung
grundsatzlich bei dem/der Eigentimer:in. Es kann
jedoch sinnvoll sein, dass der/die Eigentimer:in
Ihnen als Baugruppe ein Mitspracherecht ein-
rdumt, da die Baugruppe langfristig im Gebdude
leben wird und sich mdéglicherweise auch finanzi-
ell an der Sanierung beteiligt. Im Baurechtsmodell
Ubernehmen Sie als Baurechtsnehmer:in diese
Verantwortung hingegen voll.

Pflege und Betrieb des Hauses

Baugruppen bringen erfahrungsgemdf ein hohes
Mafl an Engagement und Verantwortungsbewusst-
sein fir ihr Wohnumfeld mit. Auch hier bietet sich
eine Zusammenarbeit an: Sie kdnnen bestimmte
Aufgaben der Hauspflege und des laufenden Be-
triebs Ubernehmen oder gemeinsam mit dem/der
Eigentimer:in organisieren. Dies kann die Kosten
senken und gleichzeitig die Lebensqualitdt im
Haus erhéhen.



Was ist eine Kooperationsvereinbarung?

Eine Kooperationsvereinbarung dient der wechsel-
seitigen Vertrauensbildung und schafft Verbind-
lichkeit und Sicherheit fir den gesamten Entwick-
lungsprozess. Sie ist eine schriftliche Vereinbarung
zwischen den beteiligten Parteien, in der festge-
legt wird, wie und zu welchen Zielen die Zusam-
menarbeit gestaltet wird.

Bei einer kooperativen Sanierung bildet die Ko-
operationsvereinbarung die Grundlage und min-
det - je nach gewdhltem Modell - spditer in einen
Baurechtsvertrag oder Generalmietvertrag.

Eine Kooperationsvereinbarung erfillt mehrere
zentrale Funktionen. Sie:

* definiert Ziele und Umfang der Kooperation

e Dbeschreibt die Rechte und Pflichten der Ver-
tragsparteien

* regelt die Aufgabenverteilung

Kooperation

» stellt Vertraulichkeit sicher
* definiert Haftungsregelungen

* regelt das zukinftige Raum- und
Funktionsprogramm des Gebdudes

* regelt die angepeilte energetische Nutzung
(Haustechnik, Klima, Liftung, Sanitdr etc.)

* regelt Vergitung und Kostenteilung

* definiert Dauver, Kindigungsmdglichkeiten und
Konsequenzen bei Nichterreichen der Ziele

So schaffen die Beteiligten mit der Kooperations-
vereinbarung einen klaren und verlasslichen Rah-
men, innerhalb dessen die gemeinsame Sanie-
rung erfolgreich umgesetzt werden kann.
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Weg zur Kooperation

Erste Schritte fiir eine Baugruppe zu einer koope-
rativen Sanierung

Personliches @
Erstgespréich

é O

In einem unverbindlichen persén-
lichen Gesprdich erhalten Sie als
Baugruppe einen vertieften Ein-
blick in die Mdglichkeiten koope-
rativer Sanierung und kooperati-
ver Hausnutzung sowie den da-
zugehorigen Prozess.

Baugruppe
entwickeln und S2

grinden

Die Baugruppe wird entwickelt
und ggf. als eigene Organisation
gegriindet (z.B. als Verein oder
Genossenschaft). In einem Visi-
onsworkshop  entwickelt die
Gruppe ein gemeinsames Ver-
stéindnis vom zukinftigen Zusam-
menleben im Zinshaus und trifft
grundlegende Entscheidungen,
etwa in Bezug auf Baurecht/Ge-
neralmiete.

Zinshaus finden

Uber verschiedene Kandle wird
ein passendes Zinshaus gesucht,
das den Kriterien der Baugruppe
entspricht. Das Projektteam un-
terstitzt diesen Prozess und kann
dabei auf einen Pool interessier-
ter Zinshauseigentimer:innen zu-
rickgreifen. Ein Kennenlernen
von Eigentimer:innen wird er-
moglicht und die Visionen wer-
den bei einem Treffen ausge-
tauscht.
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Hausgrundlagen
anfragen

b

o

Grundlegende Daten zum Zins-
haus - etwa Energie- und Nut-
zungsdaten - werden angefragt,
um eine  Wissensbasis zu
schaffen. Diese Daten bilden die
Grundlage, um erste konkrete
Umsetzungs- und Finanzierungs-
modelle abzuleiten sowie weite-
re Schritte in Richtung Kooperati-
on zu iberlegen.

Umsetzungs-
moglichkeiten

d Modell Z
lIl(’ﬂil'el'lo ere ‘ %

Es werden grobe Umsetzungs-
und Finanzierungsmodelle sowie
eine Wirtschaftlichkeitsanalyse
als Entscheidungsgrundlage er-
arbeitet. Zentrale Fragen zu
Baurecht oder Generalmiete, In-
vestitionskosten, Férderungen
sowie zum Rechts- und Finanzie-
rungskonzept werden geklart.

Sanierungs- §
konzept &'
kooperativ

erstellen

Eine gemeinsame Vision und Sa-
nierungsvarianten werden ko-
operativ. von den Beteiligten
(Baugruppe, Eigentimer:innen,
Bestandsbewohner:innen) entwi-
ckelt. Grundsatzentscheidungen,
etwa in Bezug auf technische
Méglichkeiten, Finanzierungs-
moglichkeiten und Betriebsfor-
men, werden vorbereitet und ge-
troffen.



Kooperations- —

vereinbarung @
erstellen und 2%
beschliefien

Das Ziel stellt der Abschluss ei-
ner Sanierungs- bzw. Kooperati-
onsvereinbarung dar, in welcher
Rechte und Pflichten von Bau-
gruppe und Eigentimer:innen
rechtlich bindend festgelegt wer-
den. Dies ist die Voraussetzung
dafir, in die Umsetzung zu ge-
hen.

Weg zur Kooperation

Frihzeitige Kldrung grundlegender Entscheidungen

Fir das Gelingen von Kooperationen ist die frihzeitige Festle-
gung strategischer Eckpunkte entscheidend. Dazu zdhlen:

* Art und Umfang der Sanierungs- und Neubaumassnahmen
* Modellwahl (Generalmiete oder Baurecht)

* Art der Umsetzung (gefordert oder freifinanziert)

* Rolle der Baugruppe in Verwaltung und Betrieb

Werden diese Fragen frih adressiert, lassen sich Prozesse ziel-
gerichtet gestalten und spdtere Konflikte vermeiden. Ohne Klar-
heit keine Kooperation.
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Interesse an einer kooperativen Sanierung?

Wenn wir |hr Interesse an einer kooperativen Sa-
nierung geweckt haben, freuen wir uns, von lhnen
zu horenl

Gerne vereinbaren wir ein kostenloses Erstge-
sprdch, in dem wir vertieften Einblick in die M6g-
lichkeiten kooperativer Sanierung und kooperati-
ver Hausnutzung sowie den dazugehdrigen Pro-
zess geben.

Sie erreichen uns unter:

zxb@realitylab.at
+43 1 996 2015 - 22

Die Konsortialpartner:innen und ihre
Kompetenzen:

Prozessbegleitung Gebdudeentwicklung
® H |
§° realitylab ult
www.realitylab.at www.baukult.at
Baugruppennetzwerk Immobilienrecht
Initiative
GEMEINSAM
Bauen&Wohnen
www.inigbw.org www.m2s.at
Bankenfinanzierung Steuerberatung
INFINA W
www.infina.at www.tpa-group.at

Energieplanung

Weitere
E Informationen unter
www.zxb-info.at
www.e-sieben.at
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