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Gewidmet
von der ARGE Eigenheim
und Freunden aus
der Wohnungswirtschaft






Vorwort
Lugger und ARGE Eigenheim

Prof. Dr. Klaus Lugger und die ARGE Eigenheim sind fast eine Symbiose:
erst durch sein Engagement, seine Ideen und seinen Einsatz hat der freiwillige
Zusammenschluss biirgerlicher Wohnungsunternehmen an Bedeutung gewon-
nen und einen festen Platz in der Interessenvertretung der Gemeinniitzigen
gefunden.

Klaus Lugger steht ohne Kompromisse zur Gemeinniitzigkeit, er hilt die
Eckpunkte und Grundfesten der Gemeinniitzigkeit hoch. Trotzdem lésst er auch
Neuerungen nicht nur zu, sondern ist bei innovativen Ideen meist ganz vorne
mit dabei. Damit hat er einen wesentlichen Beitrag zur Modernisierung der Ge-
meinniitzigkeit geleistet.

Es ist Klaus Lugger aber auch wichtig, die Leistungen der Gemeinniitzig-
keit im Vergleich zu anderen Interessengruppen im Wohnbau zu dokumentie-
ren. In unzdhligen Publikationen und Beitrdgen, Biichern und Aufsétzen hat er
die Bedeutung und den Wert der Gemeinniitzigkeit analysiert und dokumentiert.

Im Namen des Bundesvorstandes der ARGE Eigenheim darf'ich auf diesem
Weg fiir alle diese Leistungen Danke sagen: Danke fiir den zeitlichen Einsatz,
Danke fiir den inhaltlichen Einsatz und Danke fiir das Heranbilden einer Ge-
meinschaft von Gleichgesinnten!

Mit diesem Buch wollten wir die Breite der Themen im Wohnbau sichtbar
werden lassen, wir wollten aber auch die europdische Ebene nicht zu kurz kom-
men lassen. Klaus Lugger war und ist ein Botschafter der Osterreichischen Woh-
nungspolitik in Europa.

Mit diesem Buch wollen wir Klaus Lugger ein Geschenk machen und hof-
fen, dass er damit Freude hat. Fiir die Zukunft alles Gute!

Christian Struber
ARGE Eigenheim Osterreich






Vorwort

Wohnraum fur Generationen

Der Wohnbau in Osterreich wird wesentlich durch die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft gepréagt.

Uber 850.000 Wohnungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen bilden in
den Rechtsformen Miete, Mietkauf und Eigentum qualititsvollen Wohn- und
Lebensraum. Das Grundbediirfnis Wohnen wird dabei zu leistbaren Konditionen
gestillt und langfristig gesichert. Durch die rund 200 kontrollierten Unterneh-
men aus der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft in Osterreich wird neben der
hochwertigen baulichen Umsetzung von Projekten auch das langfristige Be-
triebsmanagement verantwortet.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen schiitzen dadurch Wohnraum fiir
Generationen, befriedigen das Grundbediirfnis Wohnen wirtschaftlich und pro-
fessionell und induzieren bedeutende volkswirtschaftliche Leistungen. Kurzum,
die gemeinniitzigen Bauvereinigungen tragen gesellschaftliche Verantwortung.

Dabei unterliegt das Thema Wohnbau in Osterreich heterogenen und sich
stetig dndernden Rahmenbedingungen. Wechselnde rechtliche, technische, wirt-
schaftliche, gesellschaftliche und politische Anforderungen bedingen perma-
nente Anpassungen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft.

Adiquate und kompetente Antworten auf diese laufenden Herausforderungen
kommen seit Jahren von Professor Dr. Klaus Lugger. Klaus Lugger hat iiber die
letzten Jahrzehnte in seinen — mit viel Engagement und Fachwissen getragenen
— Funktionen markante Impulse gesetzt und in die Umsetzung gefiihrt. Dabei
hat er seine praktischen Erfahrungen aus der Geschéftsfithrung der Neuen Hei-
mat Tirol in seine Funktionen als Interessenvertreter auf Bundes- und Landes-
ebene einflieBen lassen, hat seine personliche Uberzeugung und Hingabe zur
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft beispielhaft gelebt.

Wenn wir mit der vorliegenden Publikation einen Auszug des Wohnbaus
in Osterreich darstellen, so ist dieser geprigt und beeinflusst durch die Leistun-
gen von Klaus Lugger. Er hat die gemeinniitzige Wohnbaulandschaft in Oster-
reich in den letzten Jahrzehnten maB3geblich mitgestaltet. Sohin ist es ein Gebot
der Stunde, ihm dieses Druckwerk zur Festschrift werden zu lassen.

Lieber Klaus, herzlichen Dank fiir deinen unermiidlichen und vorbildlichen
Einsatz fiir den Wohnbau in Osterreich!

Herwig Pernsteiner
Vorstandsmitglied des Osterreichischen Verbands
Gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband






Vorwort

Mit Forschung den Sektor weiterentwickeln

Fachliteratur zum Wohnungswesen zu schaffen war immer ein Leitgedanke
von Prof. Dr. Klaus Lugger. Er tut dies als Jurist, als Praktiker in einem der
erfolgreichsten gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen Osterreichs, vor allem aber
treibt ihn Neugier und die Kenntnis an, dass eine erfolgreiche Interessenpolitik
fiir den Sektor ohne Forschung und robuste Daten nicht machbar ist.

Dadurch wurde Klaus Lugger zu einem Mehrer des Wissens, wie auch die
beeindruckende Liste selbstverfasster Literatur (s. Anhang) bezeugt. Ich hatte
die Ehre und die Freude, ihn iiber viele Jahre hinweg bei einigen seiner wissen-
schaftlichen Werke zu begleiten, unter anderem beim Osterreichischen Wohn-
handbuch und bei der Festschrift fiir KR Helmut Puchebner von 2008, die er
gemeinsam mit Michael Holoubek herausgab. Hartnéckigkeit bewies er bei der
Herausforderung, ein Periodikum iiber viele Jahre hinweg mit Leben zu fiillen.
Die bbk, Bau- und Bodenkorrespondenz, wurde damit zu einem Sprachrohr der
ARGE Eigenheim und einem wichtigen Publikationsorgan fiir den Sektors.

Wissensvermittler ist Professor Klaus Lugger nicht nur iiber seine Publika-
tionen, sondern auch durch Lehrauftrige an Universititen und Hochschulen in
Innsbruck, Kufstein und Krems.

Mit seinem mittlerweile in siebter Auflage erschienenen Osterreichischen
Wohnhandbuch war Lugger ein wesentlicher Impulsgeber fiir die Schaffung trag-
féhiger statistischer Grundlagen fiir den gemeinniitzigen Wohnungssektor und fiir
die dsterreichische Wohnbauforschung iiberhaupt. Dies erwies sich nicht nur als
wirkungsvolle Unterstiitzung fiir politische Entscheidungstrager und Medien, son-
dern auch fiir die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit der Wohnungsge-
meinniitzigkeit. Denn es ist bemerkenswert, dass dieser Sektor trotz seiner Grofe,
seines volkswirtschaftlichen Stellenwerts, seines sozialen Stellenwerts und seiner
Jobchancen nicht in hherem MafBle Forschung auf sich zieht.

Fachliteratur und Statistik zu schaffen erwies sich nicht zuletzt als demo-
kratiepolitisch wichtiger Schritt, um Reformen des Systems aus den verwinkel-
ten Kammern der Biirokratie und Interessenpolitik herauszuholen, zu dokumen-
tieren und der breiten, auch wissenschaftlichen Auseinandersetzung zuginglich
zu machen.

Mit der Herausgabe dieser Festschrift erweisen wir Dir, lieber Klaus, Tribut
fiir Deine auergewohnlichen Leistungen. Du hast beeindruckend viele Felder
rund um den gemeinniitzigen Wohnbau bestellt. Wir wollen uns bemiihen, Dich
weiterhin zu unterstiitzen, dass die Saat aufgeht.

Wolfgang Amann
IIBW — Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH






GrulBwort

Nachhaltiger leistbarer Wohnbau gefragt!

Klaus Lugger steht fiir gemeinniitziges Wohnen wie kaum ein anderer in
Osterreich. Sein unermiidlicher Einsatz gilt dem leistbaren Wohnen fiir alle
Menschen. Das eigene Zuhause sollte kein unerschwinglicher Luxus sein. Dafiir
trat und tritt Klaus Lugger sowohl in seiner Funktion als Geschéftsfiihrer der
Neuen Heimat Tirol wie auch als Obmann der ARGE Eigenheim ein. Seine Be-
strebungen gelten den Wohnbediirfnissen junger Familien, aber auch jenen von
Seniorinnen und Senioren, die Betreuung bendtigen.

In Klaus Lugger hatte das Land Tirol immer einen verldsslichen Partner.
Seine Anliegen sind auch die unseren. Die Biirgerinnen und Biirger unseres Lan-
des suchen Jahr fiir Jahr solides und preiswertes Wohnen. Wir sehen darin einen
politischen Auftrag und stellen deshalb fiir die Wohnbauforderung in Tirol
reichlich Mittel zur Verfiigung. Wir haben als eines der wenigen Bundeslédnder
unsere Wohnbaudarlehen nicht verkauft. Mit den stetigen Riickfliissen ermdgli-
chen wir auch in Zukunft eine ausreichende Dotierung der Férderansuchen. So
stehen im Jahr 2014 fiir die Tirolerinnen und Tiroler 280 Millionen Euro an
Wohnbauférderung zur Verfligung.

Unter der Fiihrung von Klaus Lugger hat die Neue Heimat Tirol, deren Ge-
schaftsfiihrer er seit 1989 ist, im Passivhaus-Wohnbau internationales Renommee
erlangt. Nachhaltigkeit ist bei Klaus Lugger ndmlich nicht nur ein Schlagwort.
Er weiB}, dass Nachhaltigkeit dkologische, 6konomische und soziale Aspekte
beinhaltet. Barrierefreiheit oder Energieeinsparung sind somit inzwischen eine
Selbstverstindlichkeit, wenn es um das Bauen nachhaltiger Gebdude geht.

Klaus Luggers Credo kdnnte demnach lauten: Der Mensch und seine Ge-
sundheit stehen im Mittelpunkt und das Wichtigste dabei ist, dass sich der Mensch
auch wohlfiihlt.

Klaus Lugger wurde fiir sein Engagement bereits mehrfach geehrt. So dankte
ihm das Internationale Olympische Komitee fiir seine Verdienste auf dem Ge-
biet ,,Sport und nachhaltige Entwicklung*, nachdem er fiir den Bau des Olym-
pischen Dorfes anldsslich der 1. Olympischen Jugend-Winterspiele in Innsbruck
im Jahr 2012 verantwortlich zeichnete.

Das Ehrenzeichen fiir Verdienste der Republik Osterreich erhielt er im Jahr
2008 fiir seinen unermiidlichen Einsatz fiir den gemeinniitzigen Wohnbau.

Ich mochte Klaus Lugger danken, fiir seine Leistungen, fiir sein Engagement
fiir nachhaltiges, soziales Wohnen in Tirol und in Osterreich und ich wiinsche
ihm fiir seine Zukunft alles Gute.

Giinther Platter
Landeshauptmann von Tirol






GrulBwort

Wohnen ist ein Grundthema
unserer Gesellschaft!

Wohnen und die Schaffung von Wohnraum sind Grundthemen der Gesell-
schaft — und somit eine Existenzfrage. Zudem ist es ein umfassendes und immer
wieder brisantes Thema, wie es die Geschichte, aber auch die aktuelle Situation
zeigen. Prof. Dr. Klaus Lugger ist mit dem Wohnbau in Tirol, und in Innsbruck
im Besonderen, auf das engste verbunden. Er hat sich dieser gro8en Herausfor-
derung gestellt — und das erfolgreich. Die ,,Neue Heimat Tirol“, aber auch die
,Innsbrucker Stadtbau®, leisten entscheidende Beitridge zur positiven Wohnbau-
statistik in ganz Tirol. Gerade in der Landeshauptstadt galt und gilt es noch im-
mer, leistbaren Wohnraum zu schaffen — sei es in Miete oder Eigentum.

Man kann es als ,, Wohnbauoffensive* bezeichnen, was unter seiner Agide
um die Jahrtausendwende in Innsbruck startete. So entstand unter anderem ein
neuer Stadtteil auf den ehemaligen Tivoli-Sportanlagen. Die Verbauung der
Peer-Griinde (zweiter Teil) wurde realisiert, ebenso wie die Verbauung des Lo-
denareals. Auch am Areal der Prinz-Eugen Kaserne wurde gebaut, zuerst als
Quartiere fiir die olympischen Jugend-Winterspiele 2012, dann — analog zu den
beiden Bauphasen des Olympischen Dorfs 1964 und 1976 — als Wohnraum fiir
die Innsbruckerinnen und Innsbrucker. Dies alles waren GroBprojekte, mit de-
nen fiir mehrere tausend Familien Wohnraum geschaffen wurde. Jedes dieser
Projekte tragt die Handschrift von Klaus Lugger, der als Jurist nicht nur mit
trockenem Paragrafen-Know-how agierte, sondern sein Wissen auch in Bau-
und Vertragsverhandlungen einzusetzen wusste. Vor allem die Idee und der
grof3e Nutzen von ,,Energiesparhaus® und ,,Passivhaus® fanden in Dr. Lugger
von Anbeginn an einen Befiirworter und in den Projekten der Neuen Heimat,
etwa am Lodenareal, ihre Umsetzung. Dariiber hinaus legt der Innsbrucker Bau-
manager groflen Wert auf eine sinnvolle Wohnraumgestaltung: Leistbares Woh-
nen und Wohnqualitdt waren und sind sein Motto.

Klaus Lugger gilt als Botschafter des Gemeinniitzigen Wohnbaus fiir ganz
Osterreich und schaut somit auch iiber den Tellerrand Tirols hinaus. In tiefer
Verbundenheit und mit jahrzehntelanger Erfahrung mit der Wohnungsgemeinnit-
zigkeit trat er unter anderem auch als Obmann der ,,ARGE Eigenheim* — der biir-
gerlichen Gruppierung der Gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft Osterreichs —
engagiert fiir die Schaffung von Wohnraum ein. Seine Anliegen waren in diesem
Rahmen, Leitlinien zum Thema Wohnen zu schaffen, aber auch Impulse fiir die
weitere Entwicklung zu setzen. Immer wieder lie er damit auch bei den St.
Wolfganger Tagen der ARGE Eigenheim authorchen.



Bei seiner einstimmigen Wiederwahl im Janner 2013 setzte er sich dafiir
ein, dass Wohnbauforderungsmittel zur Ginze dem sozialen Wohnbau zugute-
kommen, da fiir ihn die Zweckwidmung der Wohnbauférderung im Interesse
der heutigen Wohnungssuchenden ist. Auch fiir den verstérkten Bau von Eigen-
tumswohnungen trat er stets ein.

Mit den 20. St. Wolfganger Tagen beendet Prof. Dr. Klaus Lugger nun den
aktiven Teil seines Engagements im Rahmen der ARGE Eigenheim, indem er
die Obmannschaft zuriicklegt. Dipl.-Ing. (BA) Christian Struber MBA von der
Salzburg Wohnbau iibernimmt diese dann.

Als Biirgermeisterin der Stadt Innsbruck darf ich mich fiir das Engagement
von Klaus Lugger bedanken. Seine Expertise war und ist in ganz Osterreich ge-
fragt und geachtet. Als Impulsgeber fiir entscheidende Entwicklungen im Wohn-
bau werden wir auf sein Potenzial in Innsbruck und Tirol weiterhin zuriickgreifen
konnen. Christian Struber darf ich alles Gute wiinschen und vertraue darauf,
dass sein Herz genauso stark fiir den Wohnbau und seine gesellschaftlichen
Dimensionen schligt wie das von Klaus Lugger.

Christine Oppitz-Plorer
Biirgermeisterin der Landeshauptstadt Innsbruck
Innsbruck, im September 2014



GrufBwort
Mitgestalter der Wohnungsgemeinniitzigkeit

Die ,,Familie* der Gemeinniitzigen darf sich gliicklich schétzen, Klaus
Lugger als einen der ihren in ihren Reihen zu haben. Nicht nur als exzellenten
Fachmann und Kenner der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, sondern als
Kollegen und Freund — dafiir haben wir ihn schétzen gelernt.

Klaus Lugger z&hlt fiir mich zu den —am Zeitgeist gemessen — rar gewordenen
Menschen, fiir die ihr Beruf auch Berufung ist. Wer, so wie er, ein gro3es Unter-
nehmen erstklassig fiihrt, im Verband der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
als Vorsitzender des Aufsichtsrates mit an der Spitze steht, unsere GBV auch auf
internationaler Ebene im Rahmen der CECODHAS héochst kompetent vertritt, an
der Hochschule sowie publizistisch tétig ist und als Fachexperte im vorparlamen-
tarischen Feld mitzuhelfen versucht, dass im Wohnrecht etwas Ordentliches wei-
tergeht, von dem kann man sicher sein, dass hinter all dem Engagement nicht nur
ein bloBes Jobbewusstsein steckt. Das muss jemand sein, dem es nicht priméir um
individuellen Erfolg ohne Riicksicht auf den ideellen Hintergrund seines Wirkens
geht, sondern jemand, der seine Arbeit als Dienst an den Menschen sieht.

Diese Sichtweise, durch gute alte Familientradition gestiitzt, pradestiniert
Klaus Lugger geradezu fiir sein Wirken in der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft und macht ihn fiir die GBV so wertvoll. Weltanschaulich fest verankert,
aber ideologisch keineswegs einzementiert, hat er durch den Blick fiir’s Not-
wendige, eine gesunde Portion an Tiroler Pragmatismus, der sich als kimpferi-
sche Energie manifestiert, und seine Fachkompetenz den Verband der Gemein-
niitzigen nachhaltig mitgestaltet.

Was die Zusammenarbeit mit ihm so angenehm macht, ist, dass er engagiert
ist, ohne sich in Szene zu setzen. Er tritt solide, geradlinig und bescheiden auf,
erzielt seine Wirkung nicht durch rhetorische Kraftmeierei, flotten Zynismus oder
spektakuldre Auftritte. Natiirlich hat er bei aller Liebenswiirdigkeit und Jovialitét
auch seine Ecken und Kanten. Wer sich mit ihm auf fachliche Diskurse einlésst,
muss gut prapariert sein. Er liebt die Auseinandersetzung, wenn sie Niveau und
Stil hat, und lasst sich bei aller Kompromissbereitschaft nie von einem plakativen
Harmoniebediirfnis leiten. Als Diplomat und routinierter Verhandler kombiniert
er dabei Verbindlichkeit im Ton mit Konsequenz in der Argumentation.

Bei dem Enthusiasmus und der Freude, die wir aus Deiner Arbeit fiir die
Gemeinniitzigen ablesen kdnnen, darf ich, lieber Klaus, einen ,,Schlager* von
Udo Jiirgens etwas aus dem Zusammenhang reilen und ihn auf Deine Profession
,Lumlegen™: , Mit 66 Jahren, da fingt das Leben an. Mit 66 Jahren, da hat man
Spal} daran. Mit 66 Jahren, da kommt man erst in Schuss. Mit 66 Jahren ist noch
lange nicht Schluss®.

_Karl Wurm
Obmann des Osterreichischen Verbandes
gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband






GrufBwort
Wichtige Sdule unserer Wohnungspolitik

In einem Bundesland, in dem geografisch bedingt weniger Bauland zur
Verfiigung steht und in dem auf Grund seiner Attraktivitit und Lebensqualitdt
enormer Preisdruck auf dem Wohnungsmarkt herrscht, ist mir als sozial enga-
giertem Politiker die Wohnungsgemeinniitzigkeit als wichtigste Séule unserer
Wohnungspolitik wohl bewusst. Prof. Dr. Klaus Lugger kann in Tirol wohl als
,Doyen des geforderten Wohnbaues* und damit als herausragender Vertreter
dieses gemeinniitzigen Wirkens bezeichnet werden.

Nicht nur, dass er seit vier Jahrzehnten mit dem grofBten gemeinniitzigen
Wohnbau-Unternehmen Tirols den Anspruch an leistbares und qualitétsvolles
Wohnen maBgeblich vorgibt — heute zahlt die Neue Heimat Tirol dsterreichweit
zu den wirtschaftlichsten, leistungsstérksten und besonders kundenfreundlichen
gemeinniitzigen Bauvereinigungen. Nein, auch in seinem politischen Engagement
hat er sich voll und ganz der lebendigen und dynamischen Materie Wohnrecht
verschrieben, immer mit dem Vorsatz, gestaltend im Sinne des Gemeinwohles
einzugreifen, wo es durch das freie Spiel der wirtschaftlichen Krafte gefihrdet
ist. So agiert er schon seit mehr als zwei Jahrzehnten als parlamentarischer Be-
rater der OVP in allen Wohnrechtsfragen und war maBgeblich daran beteiligt,
dass mit der Wohnrechtsnovelle 2000 zwar das freie Disponieren und Agieren
der Bautrdger nach Markterfordernissen erméglicht, aber trotzdem sichergestellt
wurde, dass die Erlose wieder dem sozialen Wohnbau zugutekommen.

Die zahlreichen Lehrauftrdge an der Universitét Innsbruck sowie den Fach-
hochschulen in Kufstein und Krems unterstreichen die Expertise von Professor
Lugger. Mit seinen vielfaltigen Publikationen zu den Themen Wohnungswirt-
schaft und Wohnungsstatistik fiir Innsbruck, Tirol und Osterreich liefert er iiber
Jahre hinweg wichtige Beitrdge auch fiir die Politik zum besseren Verstindnis
des Themas Wohnens.

Ein Jurist versteht sich zwar auf das Gestalten und Interpretieren von Ge-
setzen und Statistiken, fiir Klaus Lugger als kulturinteressierten Menschen ist
das jedoch zu wenig. Sein Anspruch an Baukultur und Kunst spiegelt sich in
zahlreichen von der Neuen Heimat Tirol durchgefiihrten Architekturwettbewer-
ben und ,,Kunst am Bau“-Projekten wider, die in Innsbruck mit den Wohnanla-
gen Mitterweg, Lohbach, Leben am Tivoli, dem Lodenareal und zuletzt mit dem
Olympischen Dorf der 1% Youth Olympic Winter Games realisiert wurden und
in der Stadt deutliche Markierungen fiir moderne stédtebauliche Entwicklungen
hinterlassen haben.

Ich bedanke mich bei Klaus Lugger fiir seine Arbeit in der ARGE Eigenheim
und vertraue auf die weitere erfolgreiche Zusammenarbeit in unserem Unternehmen.

Jakob Wolf
Biirgermeister der Gemeinde Umhausen
Klubobmann der OVP Tirol
Aufsichtsratsvorsitzender der Neue Heimat Tirol






Gruf3wort
Kéampfer fiir den gemeinniitzigen Wohnbau

Bald schon 40 Jahre ist Prof. Dr. Klaus Lugger im gemeinniitzigen Wohn-
bau titig. Uber ein Jahrzehnt habe ich als Mitglied der Tiroler Landesregierung
ihn als engagierten und beherzten Kédmpfer fiir die Anliegen der Gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft erlebt. Dabei habe ich ihn nie als egoistisch auf den wirt-
schaftlichen Erfolg ausgerichteten Vertreter eines Wohnbau-Unternehmens wahr-
genommen, sondern stets als einen Interessensvertreter mit einem hohen Ver-
antwortungsbewusstsein fiir die gesellschafts- und sozialpolitischen Auswir-
kungen von politischen Entscheidungen.

In unseren Meinungsaustéduschen zu Fragen der Integration, der gesell-
schaftsiibergreifenden Fiirsorgeverpflichtung, der Gemeinwesenaufgaben fiir
den sozialen und wirtschaftlichen Ausgleich und dhnlichem ware ich ab und an
der Versuchung erlegen, an seiner politischen Heimat zu zweifeln — hétte ich
nicht liickenlose Information {iber familidre und politische Herkunft und die
feste christlich-soziale Wertehaltung von Klaus Lugger besessen.

Als Landesgruppenobmann der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Tirol
bringt sich Klaus Lugger seit drei Jahrzehnten fiir eine praxisorientierte Weiter-
entwicklung der Tiroler Wohnbaupolitik und fiir leistbares Wohnen ein. Sein
Einsatz fiir den gemeinniitzigen Wohnbau und seine Beratertitigkeit bei den je-
weiligen Wohnbauforderungs-Referenten der Tiroler Landesregierung sind nicht
unwesentlich dafiir verantwortlich, dass die Tiroler Wohnbauférderung im Ver-
gleich zu vielen anderen Osterreichischen Bundeslandern auch heute noch be-
sonders gut aufgestellt und dotiert ist.

Sein profundes Fachwissen findet aber auch in fithrenden Funktionen von
Bundes- und européischen Organisationen der sozialen Wohnungswirtschaft
seinen Niederschlag. Er ist dabei stets darauf bedacht, die sich stellenden Prob-
leme in einem groBeren Zusammenhang zu sehen und immer mit dem Augen-
merk, addquate Rahmenbedingungen fiir ein soziales, leistbares, faires, aber
auch qualititsvolles Wohnen zu schaffen. Fiir diese Grundhaltung, aber auch fiir
die Bereitschaft zu politischen Kompromissen, war ich ihm als Wohnbauforde-
rungsreferent der Tiroler Landesregierung sehr dankbar.

Uber all das ist jedoch seine Verbundenheit mit ,seiner Neuen Heimat
Tirol“ zu stellen. Seit 1975, aber auch noch heute, ist er von der Aufgabe beseelt,
dieses Unternehmen tirol- ja dsterreichweit zu einer der filhrenden gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen in Bezug auf Wirtschaftlichkeit, Bauvolumen, Kundenser-
vice, Internal Branding und Innovation zu treiben. Das macht es mir als techni-
schem Geschiftsfiihrer leicht, seine Visionen von Passivhidusern, Netto-Null-
Gebéduden und Smart-Buildings aus kaufménnischen Erwdgungen zu leben.

Herzlichen Dank, Herr Kollege!

Hannes Gschwentner
LH-Stv. und WBF-Referent a.D., techn. Geschéiftsfithrer Neue Heimat Tirol
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Die Herausgeber
Einleitung

Das osterreichische wohnungspolitische System mit den Hauptelementen
Wohnungsgemeinniitzigkeit, Wohnbauforderung und Kapitalmarktfinanzierung
zeichnet sich im europdischen Vergleich durch hohe Effektivitét aus. Zahlreiche
Beitrdge in der vorliegenden Anthologie erbringen erneut den Beleg dafiir.

Diese Festschrift fiir Prof. Dr. Klaus Lugger widmet sich den Themen, die
dem Geehrten auch zeitlebens besondere Anliegen waren und sind. In Abschnitt 1
,Finanzierung® geht es um so verschiedene Themen wie Kapitalmarktfinanzie-
rung, den Pfandbrief, Finanzmarktstabilitit, Wohnbauforderung und den 6ffent-
lichen Aufwand fiir Wohnen im europdischen Vergleich. Abschnitt 2 ,,Aufsicht*
widmet sich diesem spezifischen Erfolgsfaktor fiir die dsterreichische gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft und den Besonderheiten von Aufsicht und Kon-
trolle in Immobilienunternehmen. In Abschnitt 3 ,,Sozialer Auftrag® geht es unter
anderem um armutspolitische Aspekte und betreutes Wohnen sowie aktuelle Ent-
wicklungen im sozialen Wohnbau in den Niederlanden. Abschnitt 4 ,,Stadt und
Land* widmet sich der Schnittfliche zwischen Wohnungspolitik und Regional-
entwicklung. Abschnitt 5 ,, Klimaziele* beleuchtet schlieBlich die auBBergewdhn-
lich groBBe Bedeutung des Wohnungswesens fiir die Senkung der Treibhausgas-
emissionen, mit Analysen zur Energieeffizienz des Gebéudebestands in Oster-
reich und Europa, zur Kostenoptimalitit in Neubau und Sanierung, zu aktuellen
bautechnischen Entwicklungen und schlieBlich zum Sanierungsscheck des Bundes.
Abschnitt 6 ,,Wohnungsmarkt“ setzt mit einer Analyse des Wohnungsbestands
in verschiedenen EU-Staaten an, gefolgt von Untersuchungen zur Angebotssitua-
tion am Wohnungsmarkt und aktuellen Entwicklungen in Deutschland. Abschnitt
7 ,,Jm Auftrag der Kommunen“ widmet sich dem engen Verhéltnis zwischen der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft und den Gemeinden. Nach den Beitrdgen
der Generalsekretdre von Gemeinde- und Stidtebund folgen Ausfithrungen zum
Foderalismus in der Wohnbauférderung, zu Belegungsrechten in sozial gebun-
denen Mietwohnungen, abgerundet von einem Vergleich der wohnungsbezoge-
nen Dienstleistungen fiir Kommunen zwischen Osterreich und dem Vereinigten
Konigreich. Der abschlieBende Abschnitt 8 zu rechtlichen Fragen geht auf die
Festlegungen im aktuellen Regierungsprogramm ein, gefolgt von Ausfiihrungen
zu gewerblichen GBV-Tochtergesellschaften, zum EU-Wettbewerbsrecht und
zur Implementierung des Energieausweises.

Insgesamt konnten iiber 40 Autoren und Autorinnen fiir den vorliegenden
Sammelband gewonnen werden. Wie schon die Darstellung der inhaltlichen
Schwerpunkte verdeutlicht, decken sie eine gro3e Bandbreite ab, allerdings
nicht nur inhaltlich, sondern auch hinsichtlich der unterschiedlichen Positionen.
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Ein Viertel der Autorenschaft kommt aus dem akademischen Bereich, rund ein
Drittel sind Praktiker aus dem gemeinniitzigen Sektor bzw. Interessenvertreter.
Besonders stolz sind die Herausgeber darauf, zehn internationale Autoren und
Autorinnen fiir wohnungsbezogene Beitriige mit Kontext zu Osterreich gewonnen
zu haben.

Sven Bienert, Dietmar Eberle, Stefan Kofner, Julie Lawson, Nico Nieboer,
Kathleen Scanlon und Sasha Tsenkova sind an Universitdten zwischen Regens-
burg und Ziirich, Zittau und Melbourne, Delft, London und Calgary tétig. Corné
Koppelaar, Rudy de Jong und Claire Roumet sind demgegeniiber internationale
Praktiker bzw. Interessenvertreter im gemeinniitzigen Wohnungswesen. Die
englischsprachigen Originaltexte wurden in Absprache mit den Autoren und
Auotorinnen von A. Mundt und W. Amann ins Deutsche iibertragen.

,,Wohnbau in Osterreich in europdischer Perspektive* steht in Bezug zu der
von Klaus Lugger und Michael Holoubek im selben Verlag 2008 herausgegebe-
nen Festschrift fiir Helmut Puchebner, ,,Die dsterreichische Wohnungsgemein-
niitzigkeit — ein europdisches Erfolgsmodell®. Wie jene Sammelschrift ist auch
der vorliegende Band ein Versuch, iiber die Zurverfiigungstellung von Literatur
zur Weiterentwicklung des dsterreichischen wohnungspolitischen Modells bei-
zutragen.
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Josef Schmidinger
Steuermann in klimatischen Veranderungen

I. Ein ,,fundamentalistischer Reformer*
II. Finanzwirtschaft und GBV im gemeinsamen Boot?
1. Die Gebietskorperschaften als Wohnbaubank
2. Die Sonderbanken in der dsterreichischen Wohnbaufinanzierung
a) Das Bausparsystem
b) Wohnbaubanken
3. Finanzwirtschaftliche Modelle
a) Geschiftsbanken
b) Immofonds
¢) Versicherungen, Pensionsfonds
4. Eigenmittel der GBV
II1. Quo Vadis?

l. Ein ,,fundamentalistischer Reformer”

Es ist mir eine groBe Freude, einen personlichen Beitrag zu einer ,,Fest-
schrift Klaus Lugger* zu schreiben. Drei Jahrzehnte des Dialogs verbinden mich
mit Prof. Dr. Klaus Lugger. Er, der Steuermann unserer ,,ARGE Eigenheim*,
hat stets mit tirolerischem Bewusstsein die elegant eloquenten Stimmen aus dem
Osten mit dem Hinweis pariert: ,,Mander, es ischt no nit Zeit”. Damit war ein fiir
alle Mal klar gelegt, wie die Besetzung neuer Funktionen in den Verbandsgremien
handzuhaben bzw. in spezifischen wohnrechtlichen oder wohnpolitischen Fragen
zum Gemeinniitzigkeitswesen vorzugehen ist. Wir wiirden das heute verbal als
»Souverdnitit im Changeprozess* bezeichnen.

Wie ich Klaus personlich zu kennen glaube, war es bei ihm aber immer die
Sehnsucht, Verdnderungen erst einmal wirksam werden zu lassen, um zu sehen,
wie sich die biologischen Grundlagen daran anpassen. Ein Herbeireden von Ver-
dnderungen fiihrt ja meist nur dazu, dass Angst die weitere Entwicklung hemmt.

Bei Klaus Lugger bin ich mehrmals an seiner klaren tirolerischen Hand ab-
geprallt. Ich erinnere mich an legendére Diskussionen im Rahmen der ARGE
Sommerklausuren am Stubenbergsee 1990 oder zwei Jahre spiter im Waldviertel
an den schonen Kamptalseen. Fiir die Klausur am Stubenbergsee war ich mit viel
Idealismus und Engagement angereist. Josef Klemen, damals stellvertretender
Vorsitzender des Verbandes der gemeinniitzigen Bauvereinigungen, hatte mich
gemeinsam mit Dr. Riessland in seiner stets visiondren Art angestiftet, einen Re-
formentwurf fiir ein neues ,,WGG* zu erstellen. In vielen Stunden gemeinsamen
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Dialoges haben Dr. Riessland und ich einen Gesetzestext samt Erlduterun-
gen fiir ein ,,WGG neu” erstellt und zur Diskussion mitgebracht. Der Hinter-
grund war wie so oft die Sorge der Gemeinniitzigen, dass durch einen Riickgang
an Fordermitteln die Geschéftstétigkeit Einbuflen erleiden wiirde. Daher haben
wir — Bernd Riessland und ich — versucht, dem ,, WGG* mehr unternehmensrecht-
liche Zielsetzungen einzuhauchen und ein Abgehen von den wohnrechtlichen
Ankerprinzipien wie z.B. dem ,,Kostendeckungsprinzip* vorzuschlagen. Auch
die Kapitalmarktfahigkeit von GBV sollte zuséitzliche Mittel aus dem Eigen-
kreislauf ermdglichen. Die Antwort von Klaus Lugger war eindeutig: ,,Wo
kommen wir denn da hin, wenn sich Banker daran machen, ein WGG neu zu
schreiben — wir machen als Gemeinniitzige ja auch nicht Bankwesengesetze.*
Damit war klar, heilige Grenzen wurden iiberschritten, daher bedarf der Inhalt
gar keiner Diskussion mehr.

Der zweite Anlauf war nicht minder klar zum Scheitern verurteilt: Fiir die
Sommerklausur in Ottenstein war das Thema ,,Zukunft des Wohnungseigen-
tums® angesagt. Da durch das WFG 1984 und dessen Umsetzung in den Landern
die Mitférderung der Umsatzsteuer auf die Baukosten bei Wohnungseigen-
tumserwerb nicht mehr vorgesehen war, lag es nahe, einem Mietmodell mit Er-
werb der Wohnung durch den Bewohner nach Ablauf des zehnjéhrigen Nach-
versteuerungszeitraums das Wort zu reden. Die 20% Umsatzsteuer auf die Bau-
kosten sind finanzierungstechnisch schwer fiir einen Privatkunden fremdfinan-
zierbar, da die Belehnungswerte der Wohnung nicht im gleichen Umfange mit-
steigen. Der Vorschlag meinerseits, die GBV sollen eben in Vorlage treten und
erst in zehn Jahren Wohnungseigentum begriinden, hat Klaus Lugger mit dem
Hinweis quittiert, dass ich mich halt auf der falschen Sommerklausur befande.
Der Veranstalter heif3t hier ,,ARGE Eigenheim® und nicht ,,ARGE Mietwoh-
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nungsbau®. Damit war wieder klar ausgesprochen, was von solchen Reform-
iiberlegungen zu halten sei. Diese zwei Episoden machten mir auch wesentliche
Charakterziige von Klaus Lugger klar — ndmlich bei jeder Zukunftsdiskussion
nicht das vorhandene Fundament zu vergessen, das fiir die kiinftige Sicherheit
wichtig ist.

Es gab aber nicht nur kontroversielle Themen, die mit Klaus Lugger im
Dialog abgehandelt worden sind, sondern auch vieles an Partnerschaft bei den
zahlreichen , klimatischen“ Verdnderungen, die sich im Wohnungswesen in den
letzten 30 Jahren ereignet haben. Ich will jene Markierungen herausstreichen,
die mir als Verantwortlichem fiir das Finanzierungsgeschéft in der Erste Bank in
der Partnerschaft mit den GBV und Klaus Lugger im Besonderen in Erinnerung
sind. Die Hand des Dialoges, die von seiner Seite ausgestreckt worden ist, war
sehr wertvoll und hat zu einer hohen innerlichen Verbundenheit gefiihrt. Bei vielen
Zukunftsgesprachen hat sich gezeigt: die GBV und die Finanzwirtschaft befinden
sich naturgeméil3 im gleichen Boot, ndmlich ,,leistbares Wohnen* zu schaffen.

I1. Finanzwirtschaft und GBV im gemeinsamen Boot?

Das osterreichische System der Wohnbaufinanzierung steht auf gutem Fun-
dament. Es wird EU-weit wegen seiner Krisenfestigkeit als vorbildhaft gewiirdigt.
Die vier Sdulen sind:
— Finanzierung aus Mitteln der 6ffentlichen Hand;
— Sonderbanken (Bausparkassen und Wohnbaubanken);
— Finanzwirtschaft;
— Eigenmittel der GBV.

Fiir all diese Instrumente haben sich die Verdnderungen der letzten 30 Jahre
als evolutiondre Anpassung bewihrt.

1. Die Gebietskorperschaften als Wohnbaubank

Genau 30 Jahre ist es heuer her, dass der Bundesgesetzgeber zum letzten
Mal Anlauf genommen hat, Wohnbaufoérderungsbestimmungen zu erlassen. Mit
dem Wohnbauforderungsgesetz 1984 und dem Wohnhaussanierungsgesetz wurde
einerseits die Dualitdt der Forderungsschienen Neubau und Sanierung festge-
legt, zum anderen wurde den Landern eine Verordnungserméichtigung eingerdumt,
die konkreten Forderungsbedingungen bundeslénderspezifisch auszugestalten.

Seit 1989 ist die Vergabe von Wohnbauforderungsmitteln im Wesentlichen
im Verantwortungsbereich der Bundeslénder. Je nach deren Liquidititssituation
werden Darlehen, Zuschiisse, Annuititenzuschiisse vergeben, bemessen als Teil
der Investitionskosten. Die Forderungswerber miissen zum einen Einkommens-
hochstgrenzen unterschreiten und, sofern es sich um Bautrdger handelt, eine ge-
setzlich begrenzte Investitionsersatzmiete akzeptieren. Durch die extrem niedri-
gen Zinssitze auf den Markten ist mittlerweile die Attraktivitdt der von der
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offentlichen Hand vergebenen Darlehen deutlich zuriickgegangen. Die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft hélt aber eisern an der Aufnahme von 6ffentlichen
Darlehen fest, obgleich damit eine Vielzahl das Bauen verteuernde Auflagen
verbunden sind — Energiekennzahlen, Stellplatzverpflichtung, behindertenge-
rechte Ausfithrung etc. Die Verknappung der 6ffentlichen Mittel der Bundeslan-
der fiihrt die GBV aber neuerdings auch zu neuen Uberlegungen.

Es hat fast 25 Jahre gedauert, bis der Bundesgesetzgeber durch den Sanie-
rungsscheck 2009 einen neuen Anlauf genommen hat, wohnwirtschaftliche Im-
pulse zu setzen. 2013 wurde zudem ein Konjunkturpaket mit € 276 Mio. Bun-
desmittel aufgelegt, allerdings wieder nur in verpflichtender Verbindung mit
Landesforderungen. Wichtig fiir die Finanzierungspraxis sind die Mengensteu-
erung beim Mietwohnungsbau sowie die Ergénzungsfinanzierung zu Bankkre-
diten als Eigenkapitalersatz. Damit ist die Wohnbaubank ,,6ffentliche Hand*
nach wie vor unverzichtbar!

2. Die Sonderbanken in der dsterreichischen Wohnbaufinanzierung

a) Das Bausparsystem

Das Bausparsystem beruht im Kern auf der Genossenschaftsidee des 19.
Jahrhunderts. Sparer tragen mit ihren Einlagen dazu bei, dass bei Bedarf Kredit
von ebendiesen aus der gebildeten Kollektivmasse entnommen werden kann.
Das Bausparsystem ist seit nunmehr 88 Jahren in Osterreich heimisch und zihlt
sowohl hinsichtlich der Beliebtheit als auch der aufrechten Vertrage zu den wei-
testverbreiteten finanzwirtschaftlichen Geschéftsmodellen des Landes, aber auch
im EU-Raum. In einer finanzwirtschaftlichen Welt, wo alles zur gleichen Zeit
verfiigbar erscheint, wirkt das Bausparen dennoch anachronistisch. Die Kondi-
tionen, unter denen nach heutigen bankwesenrechtlichen Bedingungen Finan-
zierungen gewihrt werden diirfen, haben sich seit der Finanzkrise deutlich ge-
andert. Ein strenges Rating ermdglicht nur Kunden mit bester Bonitét die Auf-
nahme von Krediten mit langer Laufzeit bzw. erfordert dies ausreichende liquide
Eigenmittel. Kunden mit mittlerer Bonitét zahlen deutlich hohere Aufschlidge auf
die Topkonditionen. Beim Bausparsystem sind die Konditionen fiir alle gleich.
AuBerdem wird die Leistbarkeit von Finanzierungen durch Finanzierungslauf-
zeiten von bis zu 30 Jahren deutlich verbessert. Das Bausparsystem erlebt daher
nach den abstrusen Bankgeschéftsmodellen vor der Finanzkrise — insbesondere
Aufnahme von Fremdwéahrungskrediten und deren Riickzahlung mit Ansparmo-
dellen — eine Renaissance.

Wohnwirtschaftlich stiftet das Bausparsystem in weiterer Hinsicht Nutzen.
Durch die Tilgung bestehender Darlehen werden laufend neue Mittel zur Ver-
gabe von Finanzierungen generiert. Wenn es gelingt, die Spareinlagen auf kon-
stantem Niveau zu halten, stehen stets die Tilgungen zur Neuvergabe von Fi-
nanzierungen zur Verfiigung. Das ist auch der Hintergrund dafiir, dass es den
Bausparkassen in den letzten Jahren zunehmend gelungen ist, Mittel fiir den
grof3volumigen Wohnbau einzusetzen.
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Das geschlossene System von Sparen und Finanzieren hat in den letzten 30
Jahren auch Anpassungen an die Marktgegebenheiten erfahren. Als Folge der
Niedrigzinsphase nach Einfiihrung des Euro wurden Bausparfinanzierungen so-
wohl mit variablen als auch fixen Zinsen ausgestaltet. Das Bauspargeschéft
wurde auf Bildung und Pflege sowie kommunale Infrastruktur ausgeweitet. Die
Bausparkassen verstehen sich heute als vollwertige Dienstleister fiir leistbares
Wohnen, insbesondere auch im mehrgeschoigen Wohnbau. Verdnderungen hat
auch der Beitrag der 6ffentlichen Hand erfahren. Die Subventionierung des Bau-
sparens ist deutlich gesunken. Die Fordereffizienz betragt heute das 44fache der
eingesetzten 6ffentlichen Mittel.

Bausparkassen haben durch zinsstabilisierende Produkte wichtige Aufga-
ben in der Finanzwirtschaft ibernommen und durch Sonderprojekte — wie z.B.
die Seestadt Aspern — mitgewirkt, gemeinsam mit den Kommunen leistbares
Wohnen in neuen Ballungsrdumen voranzutreiben.

b) Wohnbaubanken

Zentral fiir leistbares Wohnen sind neben den Grund- und Baukosten die
Finanzierungskosten. In Zeiten, in denen zusitzlicher Wohnraum zur Bedarfs-
deckung oder Energiesparinvestitionen zur Kostensenkung erforderlich sind,
wird der Ruf nach neuen Finanzierungsmodellen laut. Anfang der 1990er Jahre
erwies sich der Bedarf an zusdtzlichem Wohnraum als driickend. Gleichzeitig
waren die allgemeinen Marktzinsen fiir langfristige Kredite auf nahezu 10% ge-
stiegen.

Eine politische Initiative im Jahr 1993 verfolgte zwei Ziele: Knappes In-
vestitionskapital sollte in Osterreich gehalten und stabiles, langfristiges Finan-
zierungskapital fiir die Wohnbautitigkeit zur Verfiigung gestellt werden. Als
Anreiz fiir erstere Zielsetzung wurde die Ertragssteuerfreiheit dieses Kapitals
bis zu 4% Zinsen zugesichert. Zur Erfiillung der zweiten Zielsetzung wurde eine
gesetzliche Verwendungsbestimmung fiir dieses Investitionskapital zur Errich-
tung oder Sanierung von ,,geférderten” Wohnungen in das Bundesgesetz zur
Forderung des Wohnbaues aufgenommen. Nach Inkrafttreten dieser gesetzlichen
Bestimmungen wurden sieben Wohnbaubanken gegriindet, die bereits mehr als
€ 20 Mrd. Investitionskapital fiir die Wohnungswirtschaft bereitstellen konnten.
Sowohl die Veranlagung von Geldern zur Pensionssicherung in Wohnbauanlei-
hen als auch die Finanzierung groBvolumiger Wohnbauten, insbesondere im ge-
meinniitzigen Bereich, hat wihrend des zwanzigjahrigen Bestands dieser Sonder-
banken groe Anerkennung gefunden. Durch die gesetzlichen Verwendungs-
bestimmungen der Wohnbaubankgelder ist, gleich den Bausparkassen, der in-
landsbezogene Wirtschaftsimpuls zu hundert Prozent gegeben. Wohnbaubanken
sind auf européischer und internationaler Ebene schon mehrmals als Mustermo-
dell fiir selbsttragende Finanzierungssysteme gewiirdigt worden.!

1 Siehe dazu den Beitrag von Lawson in diesem Band, S. 135.
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3. Finanzwirtschaftliche Modelle

a) Geschaftsbanken

Einen wesentlichen Geschiftsanteil mit den gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen tragen derzeit die Banken. Vor allem die Finanzierung von Grundstiicken, die
kurzfristige Baufinanzierung und die Zahlungsabwicklung iiber die Baukonten er-
folgen tiber die Geschéftsbanken.

Die Langfristfinanzierung erfolgt nach dem Zuriicktreten von langfristigen
Bankanleihen auf Basis von Pfandbriefemissionen.2 Die Pfandbriefe bzw. fun-
dierte Bankschuldverschreibungen, welche mit Laufzeiten von fiinf bis zehn
Jahren von den dazu berechtigten Banken ausgegeben werden, finden wegen
ihres guten Ratings meist sehr gute Aufnahme bei den institutionellen Anlegern.
Damit konnte der nach Ausbruch der Finanzkrise 2008 kurzfristig aufgetretene
Liquiditétsengpass fiir langfristige Wohnbaukredite von Banken weitgehend iiber-
wunden werden. Die Banken sind auch wieder bereit, Fristentransformationsge-
schifte mit langeren Kreditlaufzeiten durchzufiihren.

Im Hinblick auf die verschérften Eigenmittelanforderungen fiir Banken in-
folge des Basel III Regimes besteht Zuriickhaltung der Geschéaftsbanken bei der
Finanzierung von Wohnbauten bei einer Beleihung von liber 60% des Investiti-
onswertes, analog der Beleihungsgrenze von Pfandbriefen. Dariiber hinaus ge-
hende Finanzierungen werden durch die Wohnbauforderung der Lander sowie
mit Eigenmitteln der GBV oder Wohnungswerber abgedeckt, sodass in der Re-
alitét eine Finanzierungsmittelverknappung kaum in Erscheinung tritt.

b) Immofonds

Eine neue Form der Finanzierung hat sich mit der gesetzlichen Einfiihrung
von Immobilieninvestmentfonds etabliert. Da aus der Ausgabe von Immobilien-
investmentfondsanteilen geschopfte Mittel Veranlagungen in Immobilienwerten
suchen, hat sich ein neues Tor der Kooperation zwischen GBV und Immobilien-
kapitalanlagegesellschaften gedffnet. Die Rolle der GBV ist bei dieser Koope-
ration die eines Dienstleisters, insbesondere fiir die Projektabwicklung, Bauver-
waltung, Wohnungsvergabe und die Objektverwaltung. Die Investition und Finan-
zierungsverantwortung liegen bei der Immobilienkapitalanlagegesellschaft. Zahl-
reiche realisierte Projekte in den letzten Jahren zeigen, dass diese Kooperation
durchaus erfolgversprechend ist.

¢) Versicherungen, Pensionsfonds

Erst zogerlich entwickelt sich die Finanzmittelvergabe fiir den sterreichi-
schen Wohnbau durch Versicherungen, Pensionskassen und Vorsorgekassen.
Obgleich einige Versicherungsunternehmen selbst Eigentiimer grofler GBV sind,
erfolgt bisher die Langfristfinanzierung von Wohnbauten nur duferst beschrankt
aus den Deckungsstocken der Versicherungsveranlagung. Nur ca. 0,5% der in
Deckungsstocken der Versicherungen veranlagten Mittel sind auf langfristige

2 Siehe dazu den Beitrag von Ui#z in diesem Band, S. 23.
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Wohnbaukredite ausgerichtet. Das entspricht einem Finanzierungsvolumen von
etwa € 600 Mio. Die Ursache dafiir diirfte wohl darin liegen, dass fast 90% der
langfristigen Kredite im Wohnbau in Osterreich mit variablen Zinsen veranlagt
sind. Die Versicherungswirtschaft veranlagt demgegeniiber zu festen Zinsen.
Die normal laufende Zinskurve in den letzten Jahren mit einem Delta von ca.
2% zwischen kurzfristigen Geldmarktzinsen und Kapitalmarktzinssatz hat daher
die Veranlagung der Versicherungen iiberwiegend in Rentenpapiere gelenkt.
Ein Zinssatz von ca. 1% bis 1,5% fiir langfristige Wohnbaukredite an GBV hat
die Finanzierung vo6llig aus dem Fokus von Versicherungsauktionédren gedringt.

Bei den Pensionskassen und Vorsorgekassen kommt noch dazu, dass diese
bei ihren Veranlagungen ein Rating des Kunden voraussetzen. Das Banken-
rating der GBV erachten die Pensionskassen als nicht ausreichend. Damit muss
bei Heranziehen von Pensionskassen ein kostenintensives externes Rating vor-
liegen, um iiberhaupt eine Veranlagung im Osterreichischen Wohnbau vorneh-
men zu kdnnen.

Ein Grofteil des bei Versicherungen, Pensionskassen und Vorsorgekassen
von Privaten aufgebrachten Kapitals stromt auf den Frankfurter institutionellen
Veranlagungsmarkt und nicht investitionswirksam nach Osterreich.

4. Eigenmittel der GBV

Wesentlich fiir die Wohnbaufinanzierung ist zudem der Einsatz von Eigen-
mitteln der GBV. Die Vorfinanzierung von Projektkosten und Grundstiicken er-
folgt in hohem Ausmal durch die GBV selbst. Viele Gemeinniitzige stunden
dartiber hinaus die zu erbringenden Eigenmittel der Wohnungswerber bei Woh-
nungsbezug, um auch einkommensschwicheren Mietern den Zugang zu ermog-
lichen. Der verzinsliche Einsatz von Eigenmitteln durch die GBV ist angesichts
der niedrigen Veranlagungszinsen bei Banken als lukratives Geschift fiir die
GBYV anzusehen.

Jedenfalls hat sich in den letzten 20 Jahren gezeigt, dass die enge Koope-
ration von GBV mit den Bausparkassen und Wohnbaubanken ein Erfolgsmodell
war. Die Risikolage war fiir die Banken &uferst gering. Die GBV verfiigten da-
mit iiber ausreichendes Kreditkapital, um ihre dominante Stellung im grofvolu-
migen Wohnbau in Osterreich auszubauen. GBV und Banken sind daher in en-
ger geschiftlicher Verbindung, sie sitzen gleichsam gemeinsam im selben Boot.

I11. Quo Vadis?

Viele neue Wege wurden in der Wohnbaufinanzierung gemeinsam von Fi-
nanzwirtschaft und GBV beschritten. Der wichtigste Eckstein ist wohl, dass die
GBYV ihre Ertragskraft und Eigenmittelsituation in den letzten Jahren deutlich
verbessern konnten. Dazu hat sicherlich auch das Kaufoptionsmodell beigetra-
gen, da mit dem Verkauf von Mietwohnungen an die Bewohner das Anlagever-
mogen entlastet werden konnte und stille Reserven realisiert worden sind. Damit
haben sich die bankenrelevanten Ratios bei den meisten GBV deutlich verbessert.
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Fast 90% der GBV wiirden bei Kapitalmarktemissionen ein ,,investmentgrade
Rating® erhalten.

Einige groflere GBV bzw. ein Verbund von GBV koénnte die Geldaufhahme
direkt vom Kapitalmarkt besorgen. Wegen der héheren Erstkosten, insbeson-
dere Ratingerfordernisse, lohnt sich dies natiirlich nur, wenn gréBere Volumina
angesprochen sind. Eine derartige Transaktion konnte bereits 2013 erfolgreich
platziert werden. Das hervorragende Rating von AA+, also der zweitbesten Kapi-
talmarktnote fiir solche Emissionen, zeigt die hohe Bonitétseinschitzung derar-
tiger Finanzierungsmittelaufnahmen durch GBV.

Eine zweite Ebene ist das Zusammenwirken von Finanzierungspartnern mit
GBYV bei der Liegenschaftsfinanzierung. Bereits erfolgreich umgesetzt wurden
Modelle, bei denen Finanzierungsinstitutionen Grundstiickskdufe in Abstim-
mung mit GBV durchfiihren. Letztere sind in der Folge Baurechtsnehmer dieser
Liegenschaften. Dadurch kommt es fiir die Mieter zur Verbilligung des Finan-
zierungsbeitrags bei der Anmietung der Wohnung. Gleichzeitig kann die GBV
die Projektvorbereitungskosten senken, sofern der Grundstiickseigentiimer die
Zwischenfinanzierung der Liegenschaftsanschaffungs- und Kreditkosten iiber-
nimmt. Erfolgreich eingesetzt wurde dieses Modell bei der Realisierung der See-
stadt Aspern.

Eine engere Kooperation zwischen GBV und Sonderbanken ist derzeit auch
beziiglich der Inanspruchnahme von Mitteln der EU-Strukturfonds iiber die EIB
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(Europaische Investitionsbank) in Umsetzung. Auch hierfiir fungiert die Bau-
sparkasse als Garantiegeber gegentiber der EIB und die GBV als Kreditnehmer.
Dadurch ist es moglich, giinstige EU-Mittel fiir Investitionen in Malnahmen zur
Reduktion von Treibhausgasemissionen im gemeinniitzigen Wohnungsbestand
einzusetzen.

Ein sicherlich noch ausbaubares Kooperationsfeld ist die Finanzierung der
Sanierung oder Neuerrichtung kommunaler Infrastruktur. Die Professionalitét
der Bauabwicklung durch Gemeinniitzige kdnnte so fiir kommunale Investitionen
eingesetzt werden, gegebenenfalls in Kombination mit Baurechtsmodellen durch
Finanzierungspartner.

Welche Wege wir auch immer gehen, wir brauchen persénliche Beziehun-
gen zu Partnern. Vertrauen ermoglicht Innovation. Dieses Vertrauen von Klaus
Lugger in fast 30 Jahren Partnerschaft gehabt zu haben, dafiir méchte ich mich
an dieser Stelle herzlich bedanken.
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I. Einleitung

Immobilienmérkte und Hypothekarmérkte erfuhren in den letzten Jahren,
auch im Zuge der jiingsten Finanz- und Wirtschaftskrise, die ihren Ausgangs-
punkt im US-Hiusermarkt hatte, gravierende Anderungen. Gerade diese Krise
verdeutlichte, dass Anderungen der Regelungen auf dem Hypothekarmarkt nicht
nur Wirkungen auf die Verhaltensweisen der Haushalte haben, sondern auch auf
die Stabilitit des Finanzmarkts und die Wirksamkeit des geldpolitischen Trans-
missionsmechanismus und damit auf die Entwicklung zentraler makrokonomi-
scher Variablen. So ist der Immobilienmarkt eng verkniipft mit volkswirtschaft-
lichen Schliisselsektoren wie der Bauwirtschaft. Daher konnen Entwicklungen
auf dem Immobilienmarkt massive Auswirkungen auf Beschiftigung und Wachs-
tum haben. In den letzten Jahren stieg die Verschuldung des privaten Haushalts-
sektors massiv an.

Die Betrachtung der Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt ist fiir die
Stabilitdt der Finanzmirkte in mehrerlei Hinsicht relevant: Immobilien sind
nicht nur eine der wesentlichsten Vermogenskomponenten, sondern auch eine
wichtige Besicherungsform von privater Verschuldung.

Der vorliegende Beitrag analysiert einige Trends am Immobilienmarkt und
in der Immobilienfinanzierung und versucht, einige Zusammenhénge und Ein-
flussgroBen am Immobilienmarkt darzustellen. Zuerst wird ein Blick auf den

1 Die in dem Beitrag zum Ausdruck gebrachte Meinung der Autorin gibt nicht notwen-
digerweise die Meinung der Osterreichischen Nationalbank oder des Eurosystems wieder.
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Zusammenhang zwischen den Preisentwicklungen und der Struktur des Immo-
bilienmarkts und auf Vermogenseftekte (wealth effects) mit weiteren makrodko-
nomischen Groflen geworfen. Dann werden einige Faktoren zur Verschuldungs-
situation und zur Immobilienfinanzierung besprochen, die fiir die Finanz-
marktstabilitdt eines Landes wesentliche Bestimmungsgrofen bilden. Einige
Ausfiihrungen zu steuerlichen Aspekten schlieen daran an, gefolgt von einer zu-
sammenfassenden Betrachtung.

I1. Immobilienpreise und die wirtschaftliche Situation

Da der Immobiliensektor zu einem beachtlichen Teil fiir die Wohlfahrt, das
Vermogen und die Wirtschaftsleistung eines Landes verantwortlich ist, beein-
flusst er signifikant dessen langfristige Entwicklung. Der Betrachtung der zu-
grundeliegenden und preistreibenden Faktoren sowie der Beurteilung der 6ko-
nomischen Implikationen kommt dabei ein besonderer Stellenwert zu.

1. Immobilienpreisentwicklungen
und die Struktur des Immobilienmarktes

Waihrend einige Lander wie Spanien, das Vereinigte Konigreich oder Irland
in den vergangenen Jahren Immobilienpreisblasen verzeichneten, stiegen in Oster-
reich die Immobilienpreise in moderatem Ausmalf} und erst seit dem Jahr 2007
in iberdurchschnittlichem Ausmal.

Da Wohnen zu den Grundbediirfnissen des Menschen zihlt, ist die Beobach-
tung von Immobilienpreisschwankungen auch aus sozialer Perspektive wichtig.
Die jiingste Finanz- und Wirtschaftskrise mit ihrem Ursprung in den Entwick-
lungen auf dem US-amerikanischen Hausermarkt fiihrte bekanntlich in den USA
sowie in den angelsdchsischen Landern zu volatilen Immobilienpreisen — mit
teilweise zweistelligen Verdnderungsraten. Seitdem werden Preisentwicklungen
auf den Immobilienmérkten verstarkt beobachtet und diskutiert.

Eigentumsquoten und die GroBe der Mietenmirkte schwanken innerhalb
Europas sehr (z.B. Spanien 79% vs. 53% in Deutschland).2 Das kann mit unter-
schiedlichen steuerlichen Anreizen und mit Unterschieden im Zugang zur Immo-
bilienfinanzierung erklart werden. Zudem sind das Einkommen, die Price-Rent
Ratio und demografische Faktoren ausschlaggebend.

Erbschaften und Schenkungen spielen eine bedeutende Rolle beim Eigen-
tumserwerb. Daten des Household Finance and Consumption Survey (HFCS)
20103 errechnen die Erbquote — den Anteil der Erbenhaushalte an den gesamten
Haushalten — in Osterreich mit rund 35%. Diese Daten zeigen auch, dass fiir
einen Haushalt, bei dem die Eltern Eigentiimer sind/waren, die Wahrscheinlich-
keit, selbst Eigentum zu erwerben, signifikant mit 31 Prozentpunkten steigt.

2 Fiir 2012; Eurostat.
3 Laufende detaillierte Erhebung, 2. Welle 2014.
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Abbildung 1: Immobilienpreisentwicklung
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Quelle: OeNB, TU Wien, Institut fiir Stadt- und Regionalforschung.

Schenkungen und Erbschaften spielen bei der intergenerationalen Transmission
der Eigentiimerschaft eine wichtige Rolle.4

Der Anteil der vermieteten Wohnungen verringerte sich seit den 1980er
Jahren in den meisten europdischen Landern.s Nichtsdestotrotz ist in einigen
Landern der Anteil des privaten Mietmarktes weiterhin hoch. Weiters ist der
Anteil des sozialen und geforderten Mietmarktes ausschlaggebend und kann von
den wirtschaftspolitischen Entscheidungstrigern stark beeinflusst werden. Ein
ausgeprdgter Mietmarkt trdgt zur Stabilitit der Preisentwicklungen am Immo-
bilienmarkt bei. Der sterreichische Immobilienmarkt ist gekennzeichnet durch
einen ausgepragten Mietmarkt.

Dabei beruht das osterreichische Modell der Wohnungswirtschaft auf
fiinf Séulen:
— das Fordersystem der 6ffentlichen Hand;
— der rechtliche Rahmen aus Zivilrecht, Bauvorschriften und Bautrdgerrecht;
— die gemeinniitzigen Bauvereinigungen;
— Bausparkassen und Wohnbaubanken;
— Finanzwirtschaft inkl. Immobilieninvestmentfonds.

4 Wagner (2014).
5 EZB (2003).
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2. Immobilienpreisschwankungen als wichtige Ursache
von Vermdogenseffekten (wealth effects)

Warum sind Immobilienpreisentwicklungen so wichtig fiir die Wirtschaft,
und wie konnen Preisschwankungen makrookonomische Variablen und die Wirt-
schaft beeinflussen?

Immobilienpreisschwankungen miissen im Kontext des Konjunkturzyklus
gesehen werden. Das Lebenszyklusmodells besagt, dass Konsumenten Zuwichse
im antizipierten Vermogen iiber die Zeit verteilen und die marginale Konsum-
neigung (marginal propensity to consume, MPC) vom Vermdgen etwas iiber dem
realen Zinssatz liegen sollte. Catte u.a.7 berechnen die langfristige MPC von Fi-
nanzvermogen mit zwischen 0,01 in Italien und 0,07 in Japan. Den OECD-
Durchschnitt geben sie mit 0,035 an.

Allgemein sind Vermogenseffekte vom Aktienmarkt nicht gleich hoch wie
Vermogenseffekte vom Immobilienmarkt. Der Konsum ist je nach der Vermo-
gensform verschieden stark betroffen. Case u.a.s vergleichen Vermogenseffekte
vom Aktienmarkt mit Vermdgenseffekten am Immobilienmarkt. Sie verwenden
,Panel“-Daten von 14 Landern (Kanada, USA, 12 Europiische Lénder) zwischen
1975 und 1996. Eines der 6konometrischen Modelle errechnet, dass ein zehn-
prozentiger Zuwachs des Immobilienvermdgens zu einem Zuwachs von 1,1%
im Konsum fiihrt. Im Gegensatz dazu fiihrt ein zehnprozentiger Zuwachs beim
Aktienvermdgen zu keiner Anderung des Konsums. Weitere Studien kommen
zum Ergebnis, dass Anderungen bei den Immobilienpreisen eine stirkere Aus-
wirkung auf den Haushaltskonsum in Europa und in den USA haben als Bewe-
gungen bei den Aktienkursen.

Damit beeinflussen zum einen die Preisentwicklungen auf den Immobilien-
mirkten die Konsum- und Investitionsentscheidungen der privaten Haushalte tiber
Vermdgenseffekte. Zum anderen werden Immobilientransaktionen héufig kredit-
finanziert und Verdnderungen von Immobilienpreisen haben Auswirkungen auf
die Verschuldungssituation und die Kredittragféahigkeit der privaten Haushalte.

I11. Verschuldungsstruktur und Immobilienfinanzierung
der privaten Haushalte

Vor dem Hintergrund stark steigender Privatvermdgen und der Tatsache,
dass der Grundbesitz den grofiten Teil des Vermdgens der privaten Haushalte
darstellt, ist eine genaue Kenntnis des Volumens von Immobilieneigentum, sei-
ner Verteilung und der zugehorigen Finanzierungsformen wesentlich.

Die Verschuldung steigt mit der Einkommenshohe. Es ist aber fiir die Be-
urteilung der Finanzmarktstabilitdt eines Landes auch wichtig, wie viele Haus-
halte verschuldet sind und wie hoch ihre Hypothekarverschuldung ist.

6 Ando/Modigliani (1963).
7 Catte u.a. (2004).
8 Case/Quigley/Shiller (2005).
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Abbildung 2: Verschuldung der privaten Haushalte, 2010, in %
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Quelle: HFCS Austria 2010, OeNB.

Bei einem Blick auf die zugrundeliegende Struktur der Verschuldung wird
deutlich, dass ein Grofiteil der heimischen Haushalte iiberhaupt keine Schulden
hdlt. 64% haben weder Hypothekar- noch eine sonstige Verschuldung (Abbil-
dung 2). Von dem Drittel (36%) der verschuldeten Haushalte halten 17% Nicht-
hypothekarschulden und 4% beide Arten der Verschuldung. Weiters zeigen die
Daten des HFCS 2010, dass die Schuldenpartizipation und der Schuldenstand
mit Vermdgen und Einkommen steigen, was auf ein relativ geringes Risiko fiir
den Finanzsektor verweist.

Bei der Betrachtung der Vulnerabilitit der Haushalte bzw. der Leistbarkeit
von Wohnraum ist auch eine Auswertung der Wohnkosten wichtig (Tabelle 3).

Es zeigt sich, dass bei Eigentiimern der Anteil der Wohnkosten (Kredit-
riickzahlung plus Betriebs- und Energiekosten) 25% des Haushaltsnettoeinkom-
mens (Median: 19%) betrdgt und damit weit niedriger ist als bei Mietern (Miete
plus Betriebs- und Energiekosten) mit 34% (Median: 29%), Besonders im un-
tersten Einkommensquartil ist die Wohnkostenbelastung betréchtlich (51% des
Haushaltsnettoeinkommens bei Mietern, 44% bei Eigentiimern). Diese Werte
werden jenen einer vergleichbaren Umfrage aus dem Jahr 2008 gegeniiberge-
stellt. Dabei wird deutlich, dass der Anteil der Wohnkosten am Einkommen wdh-
rend dieser vier Jahre um zwei bis sechs Prozentpunkte gestiegen ist.9

9 Beer/Wagner (2012).
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Tabelle 3: Wohnkostenbelastung in % des Haushaltsnettoeinkommens
2012 2008
Mieter Eigentiimer Mieter Eigentiimer
1. Quartil 51,3 43,6 51,7 40,1
2. Quartil 32,1 28,9 28,2 20,0
3. Quartil 26,1 22,9 20,7 14,3
4. Quartil 19,0 16,3 13,0 8,5
Gesamt 34,0 249 31,2 18,8

Quelle: Erhebung zu Wohnkosten 2012. Beer/Wagner (2012), OeNB-Immobilienvermo-
genserhebung 2008, Mittelwerte.

IV. Regelungen bei der Immobilienfinanzierung
beeinflussen die Entwicklungen am Immobilienmarkt

Steigende verfligbare Einkommen innerhalb der vergangenen 20 Jahre er-
offneten den Haushalten die Moglichkeit, hohere Kreditvolumina aufzunehmen.
Léangere Laufzeiten gaben eine weitere Moglichkeit, hohere Summen aufzuneh-
men. Wihrend in den 1990er Jahren die durchschnittliche Laufzeit von Wohnbau-
krediten zehn Jahre betrug, verldngerten einige Lander die durchschnittliche Lauf-
zeit auf {iber 20 Jahre. Dariiber hinaus wurde mehr Flexibilitit bei den
Riickzahlungsmodalititen eingefiihrt. Aulerdem stiegen in den meisten europdi-
schen Lindern in den 1990er Jahren die LTVs (Loan-to-Value Ratios).'”

Abbildung 4 zeigt anhand eines gleitenden Durchschnitts iiber acht Jahre
eine Zeitreihe der LTV Ratio zum Zeitpunkt der Darlehensaufnahme bzw. Re-
finanzierung.!! Es wurde fiir jeden Haushalt (mit derzeit noch offenem besicherten
Kredit) eine urspriingliche LTV Ratio gerechnet.12 Bei dieser Schétzung zeigt sich,
dass die Schuldenbelastung des Haushalts iiber die Jahre von 40-50% in den
1990er Jahren auf rund 60% gestiegen ist. In den Jahren seit dem Ausbruch der
Finanzkrise ist wiederum ein leichter Riickgang zu erkennen.

Die Lockerung der Kreditgewdhrungsstandards ermoglichte Haushalten
giinstigen Zugang zu Finanzierungsprodukten. Liberalisierung und Deregulie-
rungsprozesse in den 1980er und 1990er Jahren beeinflussten die Praktiken der
Kreditgewdhrung auf den Hypothekarmérkten in Europa und den USA stark.

Wihrend frither Hypothekarmaérkte traditionell von Institutionen beherrscht
wurden, die v.a. Einlagen zur Kreditfinanzierung annahmen, stieg nun das Ver-
trauen in marktbasierte Finanzierungsformen und neu eingefiihrten Hypothekar-

10 Der LTV gibt das Verhiltnis von auszuzahlendem Kreditvolumen bzw. bereits
aushaftendem Kredit zum Verkehrswert der finanzierten Immobilie an.

11 Albacete/Lindner (2013).

12 Es wurden die Haushalte gruppiert nach dem Jahr der Kreditaufnahme oder Re-
finanzierung, die mediane LTV Ratio fiir jede der Gruppen berechnet und den Jahren
nach als gleitender Durchschnitt dargestellt.
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Abbildung 4: Entwicklung der Loan-to-Value Ratio
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Kredits; Quelle: HFCS Austria 2010. OeNB. Albacete/Lindner (2013).

produkte, handelbare Instrumente und die Verbriefung von Assets. Dabei ver-
dnderte die Verbriefung die Hypothekarmdrkte hinsichtlich der Rahmenbedin-
gungen fiir Kreditnehmer und Kreditgeber signifikant. Technologische Innova-
tion beschleunigte diesen Prozess. Haushalte profitierten von diesem Prozess
durch geringere Transaktionskosten, mehr Flexibilitat bei Hypothekarkrediten
und leichteren Zugang zu Krediten fiir den Immobilienerwerb.

Die Gesamtverschuldung durch Wohnbaukredite in % des BIP, aber auch
deren Struktur ist in den europdischen Staaten sehr unterschiedlich (siehe Ab-
bildung 5).

Hinsichtlich der stark unterschiedlichen Anteile an fix versus variabel ver-
zinsten Krediten diirften Refinanzierungspraktiken der Banken eine grof3e Rolle
spielen. Ebenso wichtig sind institutionelle (z.B. Verrechnung hoherer oder nied-
rigerer Gebiihren bei vorzeitiger Riickzahlung, Kreditausfallsprozeduren etc.) und
steuerliche Regulierungen (siehe nachfolgender Abschnitt). In einigen Léndern
Europas (z.B. Osterreich und Slowenien) waren Fremdwihrungskredite (haupt-
sachlich denominiert in Schweizer Franken) ziemlich beliebt. Diese Kredite tra-
gen allerdings schwerwiegende Risiken, insbesondere das Wechselkursrisiko.

Die dargestellten Trends fiithrten u.a. zu den in der Finanzkrise ausgelosten
Turbulenzen auf den Kapitalmérkten und deren Auswirkungen auf die wirt-
schaftliche Situation der Lénder.
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Abbildung 5: Wohnbaukredite 2013 — Vergleich von Lindern im Euroraum
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Quelle: EZB, Eurostat.

Ein spezieller — oft vernachléssigter — Aspekt von zunehmender Bedeutung
ist der Einfluss der Marktstruktur in der Immobilienfinanzierung auf die Geld-
politik und die Wirtschaft.!*> Da die Verschuldung fiir die Wohnraumschaffung
einen vorherrschenden Anteil an der Gesamtverschuldung der Haushalte hat,
bilden die Bedingungen auf den Hypothekarmérkten eine entscheidende Kom-
ponente der Transmissionsmechanismen. Dabei werden verdnderte Leitzinsen
auf die Zinsen iibertragen, die flir Wohnbaukredite verrechnet werden (interest
rate channel); Damit wird sehr wahrscheinlich auch das Kreditangebot beein-
flusst (credit channel).

V. Steuerliche Aspekte und Regulierungen
im Immobilienmarkt

Regulierungen im Immobilienmarkt helfen, Fluktuationen bei den Immo-
bilienpreisen einzuddmmen bzw. zu verhindern. Es gibt sehr unterschiedliche
Formen der Regelungen innerhalb der Lander. Damit sollen einerseits Wohn-
bauinvestitionen forciert und andererseits die Leistbarkeit erhoht werden.

Institutionelle Regulierungen, geférderte Wohnbaukredite, steuerliche Ab-
zugsfihigkeit der Hypothekarzinsen sowie subjektbezogene Forderungen und Un-
terstiitzungen sind einige Beispiele. Eine besondere Rolle spielt in Osterreich die
Wohnbauférderung. Immobilienbezogene Steuern konnen eingeteilt werden in:

13 Einige Studien, z.B. CGFS (2006) und /MF (2008), haben den Einfluss der in der
zweiten Halfte der 2000er Jahre eingetretenen Anderungen in der Immobilienfinanzie-
rung auf die Geldpolitik untersucht.



Finanzmarktstabilitdt und Wohnbau 21

Abbildung 6: Entwicklung der Immobilienpreise und Wohnbaukredite
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— direkte Steuern bezogen auf die zugrundeliegende Immobilie;

— direkte Steuern bezogen auf das Netto(haushalts)einkommen des Steuerzahlers;

— indirekte Steuern in Form von einmaligen MaBinahmen (Transaktionskosten o-
der Steuern/Gebiihren beim Immobilientransfer und/oder bei Erbschaft/Schen-
kung).

Swank u.a.14 haben sich die steuerlichen Regulierungen in den Niederlan-
den angesehen, denen damals nachgesagt wurde, Eigentiimer steuerlich zu be-
vorzugen. Sie fanden heraus, dass sowohl Eigentumsgriinder (Erstkdufer) als
auch Umziehende von der steuerlichen Abzugsmoglichkeit fiir hdhere Einkom-
mensklassen profitieren. Steuerliche Begiinstigungen tendieren dazu, Immobilien-
preisblasen zu bilden, besonders bei niedrigen Zinsen und hohen LTV Ratios.
Die Autoren schlieBen, dass die Effizienz von steuerlichen Férderungen von Ei-
gentiimern stark von der Preiselastizitit bei Neubauten abhéngt. Matsaganis und
Flevotomou!s untersuchten die Verteilungseffekte von Steuererleichterungen bei
Hypothekarzinsen und kamen zum Schluss, dass ein Ersatz der steuerlichen Ab-
zugsfahigkeit bei Hypothekarzinsen durch rechtsform-neutrale wohnungsbezo-
gene Transfers verteilungspolitisch bessere Effekte hat. Springler und Wagner16
errechneten einen signifikanten positiven Effekt von steuerlichen Erleichterun-
gen bei Hypothekarzinsen auf die Hohe der Eigentumsquote eines Landes.

14 Swank/Kakes/Tieman (2002).
15 Matsaganis/Flevotomou (2007).
16 Springler/Wagner (2009).
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V1. Schlussfolgerungen

Dieser Beitrag versuchte, einige Aspekte des Immobilienmarktes und der
Immobilienfinanzierung zu thematisieren und einige makrookomische Effekte
darzustellen, die vom Immobilienmarkt verursacht oder zumindest verstarkt
werden konnen. Die Folgen der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 verdeutlichen
die Multiplikatorwirkung der Hausermérkte und die Verlinkungen mit anderen
Sektoren der Wirtschaft. Im Zuge der starken Verénderungen der Hypothekar-
mérkte in den 1990er und 2000er Jahren wurden international neue Produkte
geschaffen, die auch einkommensschwachen Haushalten Zugang zu Eigentum
ermoglichten.

Die Entwicklungen auf den Immobilienmérkten und die mannigfaltigen
Implikationen von Immobilienpreisdnderungen auf Wirtschaftswachstum und
Konsum lassen erkennen, wie wichtig ein stabiler Immobilienmarkt fiir die Sta-
bilitdt des Finanzmarktes ist. Es gilt, moglichst friihzeitig eventuelle Turbulen-
zen auf den Immobilienmérkten zu erkennen, um darauf reagieren zu konnen.

Gleichzeitig wird aber auch deutlich, wie viel Potenzial fiir wirtschaftspo-
litische Akteure in der konkreten Ausgestaltung der Rahmenbedingungen und
in der Vielfalt der verfiigbaren Instrumente zur Finanzierung des Immobilien-
besitzes steckt — damit auch weiterhin eine stabile Entwicklung auf dem heimi-
schen Immobilienmarkt gewéhrleistet werden kann.
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|. Das Kautionsband,
Genese einer zivilrechtlichen Besonderheit

Das Bediirfnis nach (dinglicher) Sicherstellung von Forderungen war stets
ein wesentlicher Treiber der Zivilrechtsentwicklung. Im einfachen Fall wird eine
konkrete Forderung durch Rechte an einem einzelnen definierten Vermogens-
wert gesichert. Pfandrecht, Sicherungszession, zuriickbehaltenes Eigentum sind
die wichtigsten Auspriagungen. Komplexer wird die Aufgabenstellung fiir die
Rechtsordnung, wenn einem beweglichen Verbund von Forderungsinhabern
Rechte an einem beweglichen Biindel von Giitern gesichert werden sollen.

Getrieben von wirtschaftlichem Erfordernis kommen in der europdischen
Wirtschaftsgeschichte schon frith Vorldufer des Pfandbriefs auf. Genannt werden
dabei die Anleihen der Vereinigten Ostindischen Kompanie mit Sitz in Amster-
dam, die Luoghi di Monte der Bank Monte dei Paschi di Siena, die Ledernen
Briefe, wie sie im Fiirstentum Schweidnitz-Jauer gebrauchlich waren, sowie die
Bremer Handfesten.

Die eigentliche Geburtsstunde des Pfandbriefs wird heute im Jahr 1767 an-
gesetzt, als Friedrich dem GroBen ein entsprechender Vorschlag im Rahmen einer
Denkschrift unterbreitet wurde, der drei Jahre spéter zur Griindung der Schlesi-
schen Landschaft fithrte. Sie diente zur Bewialtigung der Kapitalnot anlésslich
der Beseitigung der Schéden aus dem Siebenjihrigen Krieg.

Der Wirtschaftsstruktur der Zeit entsprechend befriedigten die ersten Pfand-
briefe den landwirtschaftlichen Kapitalbedarf. Anlésslich eines Stadtbrandes in
Kopenhagen ist allerdings bereits im Jahr 1797 eine Kreditkasse flir Hausbesitzer
titig, die dhnlich einer Pfandbriefbank funktioniert.
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Fiir die osterreichische Entwicklung war die Griindung der Credit Foncier
1852 in Frankreich ein wichtiges Vorbild. Auf privatvertraglicher Grundlage
etablierten sich vor allem in Wien einige Pfandbriefemittenten. Mitten in der
Wirtschaftskrise 1874 erkannte man die moglicherweise unzureichende Rechts-
basis und schuf das dsterreichische Pfandbriefgesetz. Im Reichsrat wurde auf
hohem fachlichem Niveau beraten. ,,Der Zweck des Gesetzes ist, die Sicherheit
jener Werte zu befestigen, welche unter dem Namen Pfandbriefe bekannt sind*
so der Berichterstatter Kaiser.!

Einige Bankinsolvenzen brachten damals die gesetzgebenden Korperschaf-
ten gehorig unter Druck. Man kann Sétze nachlesen wie: ,,Es ist gesagt worden,
dass die landesfiirstlichen Commissére [in den Verwaltungsriten von Banken]
eigentlich nicht ernst zu nehmen seien® oder ,,Wir haben bei den Banken Regie-
rungskommissére gehabt und es hat den Banken nichts geholfen®.2

Mit dem Gesetz von 1874 wird bereits das heute noch giiltige System des
Schutzes der Pfandbriefgldubiger etabliert. Der Staatskommissér (heute Treu-
hénder) wacht im laufenden Betrieb iiber die Vermdgensmassen, die der Deckung
der Pfandbriefglaubiger dienen. Diese vorzugsweise zur Deckung der Pfand-
briefe bestimmten Vermdgenswerte werden als Kaution bezeichnet. Der Wechsel
der Kautionsobjekte findet ohne Beiziehung der geschiitzten Pfandbriefzeichner
statt. Die kautionsfahigen Vermdgensgegenstinde sind allerdings qualitativ und
inhaltlich definiert.

Das im Grundbuch angemerkte Kautionsband schiitzt vor allem vor Exe-
kutionsfithrung zugunsten anderer Glaubiger. Aus diesem Grund wird heute auch
dariiber nachgedacht, ob das Kautionsband noch weiterhin eine sinnvolle Rolle
innehat. Exekutionsfiihrung gegen die Hypotheken einer Bank ist unter dem Re-
gime des BWG praktisch nicht mehr vorstellbar. Die dingliche Zuordnung zum
Deckungsstock leistet nicht das Kautionsband sondern das in der Bank gefiihrte
Deckungsregister.3

1895 ver6ffentlichte Anton Pavlicek in Prag eine tiefschiirfende Monogra-
phie zum Osterreichischen Pfandbriefrecht, in welcher die heftigen Auseinan-
dersetzungen iiber die dogmatische Natur des neugeschaffenen Systems nach-
zulesen sind.4

Erst 1899 zog das Deutsche Reich mit dem Hypothekenbankgesetz nach.
1904 folgte in Osterreich das Gesetz betreffend fundierte Bankschuldverschrei-
bungen. Vor dem ersten Weltkrieg war die gesamte Monarchie mit einem Netz
von Landes-Hypothekenanstalten iiberzogen, deren Geschift im Wesentlichen
der langfristige Realkredit, aufbauend auf Pfandbriefrefinanzierung, war.s

Die deutsche Reichsbank erzwang 1927 zur Herstellung der zivilrechtlichen
Sicherheit die Erlassung des Pfandbriefgesetzes fiir die 6ffentlich-rechtlichen
Kreditanstalten, vor allem jener der Lander. Die beiden deutschen Gesetze wurden

1 Reichsrat, 50. Sitzung am 15.4.1874.
2 Ebd.

3 OGH (12.2.1978), EvBI 1978/124.

4 Pavlicek (1895).

5 Schulte (1912).
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1938 osterreichischer Rechtsbestand. Das in Deutschland unbekannte Kautions-
band iiberlebte dennoch in den Einfiihrungsverordnungen und wirkt bis heute in
den Grundbiichern fort.® 2005 kodifizierte Deutschland das Pfandbriefrecht neu.
Fiir Osterreich ist dieser Schritt noch nicht gelungen, sodass unser gegenwirtiges
System auf deutschen Gesetzen aus 1899 und 1927 aufbaut, welche allerdings
im Kern das dsterreichische Gesetz von 1874 als wichtige Quelle nicht verleug-
nen konnen.

I1. Sicherheit und Kapitallenkung

1. Zweck

Das Pfandbriefsystem soll Anleger dazu bewegen, langfristig und zu einem
moderaten Preis Kapital fiir im Sinne des Pfandbriefsystems geeignete Zwecke
bereitzustellen. Dies wird erreicht, indem durch institutionelle Vorkehrungen ein
hohes MaB an Sicherheit fiir die zeitgerechte und vollstindige vertragskonforme
Zinszahlung und Kapitaltilgung geschaffen wird. Damit ist gleichzeitig der Nutzen
des Pfandbriefsystems fiir den Anleger beschrieben.

2. Investitionsférderung

Die geeigneten Zwecke im Rahmen des Pfandbriefsystems sind nach der
urspriinglichen Idee Immobilieninvestitionen, wobei die Finanzierung mit Hilfe
des Pfandbriefs bis zu 60% des Beleihungswertes moglich ist. Dabei reicht das
Pfandbriefsystem weit iber den Wohnbau hinaus. In der Praxis werden drei
grofle Gruppen von tauglichen Beleihungsobjekten unterschieden: selbstge-
nutzte Wohnimmobilien, gewerblich vermietete Wohnimmobilien und Gewerbe-
immobilien.

Neben dem hypothekarisch gedeckten Pfandbrief hat sich auch noch der
offentliche Pfandbrief entwickelt, der in seinem Deckungsstock Forderungen
gegen die 6ffentliche Hand enthalt.

Das Pfandbriefsystem geht also davon aus, dass hypothekarisch besicherte
Forderungen bis zu 60% des Beleihungswertes und Forderungen gegen Gebiets-
korperschaften besonders geeignet sind, im Rahmen eines Deckungsstocks die
Riickforderungsanspriiche von Pfandbriefgldubigern abzusichern.

3. Die Elemente des Sicherungssystems

Die Begriftlichkeit des Beleihungswertes wurde vor allem in Deutschland
intensiv entwickelt. Dort existiert eine eigene Verordnung, mit Hilfe derer der
Beleihungswert zu ermitteln ist. Grundsétzlich soll der Beleihungswert im Ver-
héltnis zum Verkehrswert ein Prognoseelement enthalten. Wahrend der Verkehrs-
wert den aktuellen Marktwert zum Zeitpunkt einer Gutachtenserstellung abbildet,

6 Modler (1955), 661.
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soll der Beleihungswert eine Vorschau enthalten und im Wesentlichen auch
Marktschwankungen iiber die gesamte Kreditlaufzeit beriicksichtigen.

Die Hohe des Beleihungswertes wird dabei von den dauernden Eigenschaften
der Liegenschaft und dem nachhaltigen Ertrag bestimmt, den eine Liegenschaft
zu generieren im Stande ist. Bei Wohnimmobilien kann der Beleihungswert sehr
nahe am Marktwert liegen. Nur in Phasen einer Uberhitzung des Immobilien-
marktes werden hier gewichtigere Abschldge vom Verkehrswert festzustellen
sein. Bei Gewerbeliegenschaften wie Produktionsstitten und Biiroimmobilien
sind aufgrund der hoheren Volatilitdt der Marktpreise von vornherein héhere
Differenzen zwischen Beleihungswert und Verkehrswert gegeben.

Neben der Kapitaldeckung hat die pfandbriefemittierende Bank auch dafiir
zu sorgen, dass die Pfandbriefe durch den Zinsertrag des Deckungsstockes aus-
reichend bedient werden konnen.

Ein weiteres Sicherungsinstrument im Pfandbriefsystem stellt die Institu-
tion des Treuhdnders dar. Der Pfandbrieftreuhénder vertritt die Interessen der
Pfandbriefgldubiger, eine allfillige Freigabe von Werten aus dem Deckungs-
stock ist durch den Pfandbrieftreuhénder zu bewilligen.

Verpflichtend vorgesehen ist zurzeit eine zweiprozentige Kapitaliiberde-
ckung. Die meisten Emittenten halten dariiber hinaus auch eine freiwillige Uber-
deckung. Sollte beispielsweise durch Tilgungsverlaufe einmal das Deckungser-
fordernis unterschritten werden, steht es den Emittenten frei, ersatzdeckungs-
fahige Werte in den Deckungsstock einzustellen.

In der Krise bilden die im Deckungsstock eingetragenen Werte eine Sonder-
masse fiir die Forderungen der Pfandbriefglaubiger. Auch Exekution darf in die
Sondermasse nur fiir Anspriiche aus den Pfandbriefen gefiihrt werden. Von der
Rechtsnatur her wird die Bindung des Deckungsstocks zu Gunsten der Pfand-
briefgliubiger als Summenpfand bezeichnet.” Dies scheint dem Spezialititsgrund-
satz des Osterreichischen Zivilrechts zu widersprechen. Eine genaue Analyse des
Spezialititsgrundsatzes ergibt allerdings, dass dieser primir sozialpolitische
Zwecke hat. Insbesondere natiirliche Personen sollen nicht durch Verpfandung
aller ihnen gehorigen Giiter in eine Art Leibeigenschaft geraten konnen.

Auf dieser Grundlage ist es durchaus zuléssig, die Osterreichischen Spezial-
gesetze zum Pfandbrief als Sondernormen zu betrachten, die den Pfandbrief-
emittenten erlauben, eine Gruppe von definierten Forderungen, die auch beweg-
lich sind, zum Schutz einer definierten Gruppe von Emissionsgldubigern
einzusetzen und dabei praktisch alle Wirkungen einer Verpfandung zu erzielen.
In der Krise werden die Rechte der Pfandbriefglaubiger durch den Kurator als
gemeinsamen Vertreter der Rechte der Besitzer von auf Inhaber lautenden Teil-
schuldverschreibungen wahrgenommen. Auch die Institution des Kurators ist eine
Frucht der Krise von 1874 und soll zur Biindelung der Interessenwahrnehmung
der Pfandbriefgldubiger in einer Krise beitragen.

Fiir die endgiiltige Entscheidung, ob eine Forderung dem Deckungsstock
zugehort oder nicht, ist der Stand des Deckungsregisters der Emissionsbank

7 Hofinann in Rummel (0.J.) § 447 RZ3;
Hinteregger in Schwimann (2001) § 447 RZ5.
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mafgeblich. Alle anderen Erfordernisse, wie beispielsweise Einverleibung der
Hypothek, Anmerkung des Kautionsbandes, Auszahlung des Krediterloses, Aus-
iibung diverser Zustimmungsrechte des Treuhdnders und anderes mehr sind blof3e
Vorbereitungshandlungen. Das Deckungsregister bildet den sachenrechtlichen
Vermogenszuweisungsgrund. Deshalb sind auch allenfalls fiir den Deckungs-
stock nicht geeignete Vermdgenswerte dem Deckungsstock sachenrechtlich zu-
gehorig, wenn sie in das Deckungsregister eingetragen sind. Dies gilt insbeson-
dere fiir Forderungsbestandteile, die iiber den Beleihungswert hinaus reichen.
Diese Forderungsbestandteile diirfen allerdings bei der Bemessung der verpflich-
tend zu haltenden Deckung und der gesetzlichen Uberdeckung nicht in Anrech-
nung gebracht werden.

4. Wohlfahrtsaspekte

Das Pfandbriefsystem trifft implizit nationalokonomische Wertungen, die
ihre universelle Giiltigkeit und langfristige Tragfahigkeit bei jeder auftretenden
Krise aufs Neue unter Beweis stellen. Zum einen benennt der Pfandbrief in seiner
Urform die Immobilieninvestition als Grundpfeiler jeder volkswirtschaftlichen
Entwicklung. Das Regime des Beleihungswertes und der 60-prozentige Beleh-
nungssatz begrenzen die kreditweise (Be)Schaffung von Immobilien. Der Pfand-
brief will gerade nicht die kreditgetriebene Immobilienblase finanzieren. Sicher-
lich 14sst die 60%-Grenze noch Spielraum fiir Ausfinanzierung. Andererseits ist
Eigenkapitaleinsatz filir Systemstabilitéit unerlasslich.

Sowohl die amerikanische Sub-Prime-Krise als auch die darauf folgenden
Ereignisse in Spanien und Irland wéren bei addquatem Eigenmitteleinsatz im
Bereich der Immobilieninvestitionen niemals eingetreten. In diesem Sinn ent-
halten die Grundwertungen des Pfandbriefrechts schon lange stabilisierende
Faktoren, nach denen das moderne Bankaufsichtsrecht so verzweifelt sucht.

Etwas schwieriger in der Beurteilung ist der 6ffentliche Pfandbrief. Zum
einen wird pauschal unterstellt, dass 6ffentliche Verschuldung positiv ist, was
sicherlich nur zutrifft, solange dies im Rahmen geschieht und entsprechend in-
vestive Vorgidnge zu Grunde liegen. Das Pfandbriefsystem setzt damit verant-
wortlichen Umgang mit 6ffentlichen Haushalten voraus, was nicht selbstver-
standlich ist. Die besondere Sicherheit der 6ffentlichen Verbindlichkeiten wird
seit der jiingsten Krise wieder vermehrt diskutiert.

Letztlich stiitzt sich die Sicht auf das ,,Fiat“-Prinzip, welches durch die
Aussage von Mario Draghi ,,... und glauben Sie mir, es wird reichen* wieder
die Oberhand iiber das von bundesdeutscher Seite verfolgte Trennungsprinzip
zu haben scheint. Hier decken sich jedenfalls Bankaufsichtsrecht und Pfand-
briefrecht insoweit, als 6ffentliche Verbindlichkeiten in der Bankbilanz auch
nicht mit Eigenkapital zu unterlegen sind.
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I11. Der Pfandbrief aus Sicht des gemeinnttzigen Wohnbaus

1. Wahrnehmung der Gemeinnutzigkeit

Grundsitzlich eignet sich das Pfandbriefsystem fiir die Finanzierung des
Wohnbaus sehr gut. Das hochste Ansehen genielit die Hypothek auf der selbst-
genutzten Wohnimmobilie. Dem gewerblich vermieteten Wohnobjekt wird mit
groBerer Vorsicht begegnet.

Die Osterreichischen Marktteilnehmer versuchen daher, den Ratingagentu-
ren den Unterschied zwischen der reinen gewerblichen Vermietung und der ge-
meinniitzigen Vermietung dsterreichischer Pragung verstandlich zu machen.
Dabei kommt es vor allem auf die spezifischen Aspekte an, die die Ausfallsrisi-
ken im gemeinniitzigen Mietensektor geringer erscheinen lassen als bei der ge-
werblichen Vermietung.

Ins Treffen gefiihrt werden konnen unter anderem die langfristigen 6ffent-
lichen Forderkredite, die Wohnbeihilfe und die 6ffentliche Aufsicht.

Die Diskussion ist allerdings nicht einfach, weil international im gewerblichen
Vermietungsbereich vielerlei Risiken, wie Leerstandsrisiko, Instandhaltungs-
riickstau, soziale Problemsituationen oder einfach Schwankungen der erzielba-
ren Marktmieten, die Diskussion beherrschen. Die Besonderheiten und risikore-
duzierenden Aspekte der Gsterreichischen Situation sind in diesem Kontext nur
schwer kommunizierbar.

2. Nutzung fur die Wohnbaufinanzierung

Grundsitzlich eignet sich die Refinanzierung des Wohnbaus iiber das Pfand-
briefsystem sehr gut. Voraussetzung ist jedenfalls die Einverleibung eines Pfand-
rechts, wobei zur Besicherung von Zinsen und Nebenkosten die einverleibte
Pfandsumme den deckungsstockféhigen Kreditbetrag um einiges iiberschreiten
muss. Soweit die Kreditforderung 60% des Beleihungswertes der betroffenen
Liegenschaften nicht liberschreitet, ist die Forderung geeignet, dem Pfandbrief-
deckungsstock zu dienen.

Nach dem derzeit in Osterreich geltenden System ist dariiber hinaus beim
Pfandrecht das Kautionsband anzumerken, welches als Exekutionssperre zu-
gunsten des Pfandbriefdeckungsstocks wirkt.

Fiir den Schuldner aus einem Pfandbriefdarlehen ist weiters zu beachten,
dass er allfdllige Guthaben nicht mit Verbindlichkeiten im Rahmen des Pfand-
briefsystems aufrechnen kann. In der Krise sollen diese Verbindlichkeiten dem
Pfandbriefglédubiger zur Sicherstellung zur Verfiigung stehen. Eine Aufrech-
nung wiirde diese Funktion zunichte machen.

Fiir den Pfandbriefemittenten wird es auch notwendig sein, dass die ge-
wihrten deckungsstockfédhigen Kredite nicht kurzfristig vorzeitig riickzahlbar
sind, nachdem er eine langfristige Refinanzierung besorgt hat und verpflichtet
ist, einen entsprechenden Deckungsstock aufrechtzuerhalten.

Nach all diesen Vorsorgen erzeugt die Liquiditdtsbeschaffung iiber das
Pfandbriefsystem einen konditionellen Vorteil gegeniiber schlechter oder nicht
besicherter langfristiger Kreditierung, welcher auch in der Bepreisung des Kre-
dites seinen Niederschlag findet.
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I. Entwicklung und Kompetenzzuordnung
der Wohnbaufdrderung

Die Wohnbauforderung ist eines der sozial-, wirtschafts- und umweltpoli-
tisch wichtigsten Politikinstrumente auf Ebene der Bundeslénder, wie in vielen
Beitrdgen im vorliegenden Sammelband eindriicklich aufgezeigt wird.

Staatliche Anreize fiir Wohnbauinvestitionen lassen sich bis ins 18. Jahr-
hundert zuriickverfolgen.! In der Zwischenkriegszeit standen bereits nahezu alle
Instrumente einer aktiven staatlichen Wohnungswirtschaftspolitik zur Verfiigung.
Die Wohnbauforderungsgesetzgebung, wie wir sie heute kennen, wurde schlief3-
lich nach dem Zweiten Weltkrieg mit dem Wohnbauférderungsgesetz (WBFG)
1954 geschaffen.

Der verfassungsrechtliche Kompetenztatbestand ,,Volkswohnungswesen*
beschreibt zwei bis heute wesentliche Charakteristika der Wohnbauforderung:
ihre Ausrichtung auf breite Bevolkerungsschichten (und nicht etwa nur auf sozial
benachteiligte Gruppen) und ihre Orientierung auf das Bauen (und nicht etwa auf
Beihilfen zur Stirkung der Kaufkraft). Die Wohnbauforderung war in ihrer ur-
spriinglichen Konzeption ein primir wirtschafts- und sozialpolitisches Instrument.
Erst ab den 1990er Jahren kamen klima- und energiepolitische Aspekte hinzu.

Das WBFG 1954 bezog sich ausschlielich auf die Neubauférderung, mit
dem WBFG 1968 kam die Subjektforderung (Wohnbeihilfe) hinzu, mit dem
Wohnungsverbesserungsgesetz 1969 schliefflich die Sanierungsférderung, spéter
die breit angelegte Stadterneuerung.

Urspriinglich lag die Gesetzgebungskompetenz beim Bund, der Vollzug bei
den Léndern. In mehreren Schritten wanderten die Kompetenzen zu den Landern,
unter anderem mit der ,,Verlanderung* der Wohnbauforderung 1987/1988. Seit

1 Fuchs/Lugger (2008).
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der dadurch geschaffenen Gesetzgebungskompetenz der Lander bestehen parallel
neun Wohnbauforderungsregime.2

Die Finanzierung der Wohnbauforderung war urspriinglich dynamisch an
das Steueraufkommen gekoppelt (Anteile der Einkommen- und Korperschaft-
steuer, Wohnbauforderungsbeitrag), wurde 1996 aber mit € 1,78 Mrd. nominell
gedeckelt und somit vom Steueraufkommen entkoppelt. Angesichts eines sinken-
den Investitionsbedarfs Ende der 1990er Jahre wurde die Bindung der Wohnbau-
forderung an baurelevante MaBBnahmen gelockert. Die Authebung der Zweck-
bindung von Darlehensriickfliissen 16ste Forderungsverkéufe in grolem Stil aus.
Seither wurden Forderungen mit einer Nominale von iiber € 15 Mrd. verduBert.

Ein letzter Schritt des Kompetenziibergangs vom Bund an die Lénder war
die Aufhebung des Wohnbauforderungszweckzuschussgesetzes im Jahr 2008,
womit auch die Finanzierung der Forderung in die alleinige Verantwortung der
Léander iiberging. Ein sachliches Argument war eine verbesserte Effizienz des
Systems durch die Zusammenfiithrung von Aufgabenkompetenz und Ausgaben-
kompetenz auf Lénderebene. Andererseits ist durch die Abschaffung der Zweck-
bindung die Gefahr gewachsen, dass einzelne Bundeslander Zielen der Budget-
konsolidierung gegeniiber der Kontinuitit der Wohnbauférderung den Vorzug
geben. Aber Kontinuitit ist einer der zentralen Erfolgsfaktoren des wohnungs-
politischen Systems in Osterreich. Die Abschaffung der Zweckbindung wird
seither auf breiter Front kritisiert und ihre Wiedereinfithrung gefordert.

Il. Férderungsausgaben

Die Wohnbauforderung ist seit jeher ein Treiber und Stabilisator des Woh-
nungsneubaus in Osterreich. In kaum einem anderen Land wird ein vergleichbar
hoher Anteil des Neubaus durch die 6ffentliche Hand kofinanziert. Umso be-
merkenswerter ist es, dass der 6ffentliche Aufwand fiir Wohnen in Osterreich
dennoch vergleichsweise moderat ist und deutlich unter den Werten von z.B.
GrofBbritannien, Frankreich oder den Niederlanden liegt. Das Osterreichische
wohnungspolitische System verursacht offentliche Kosten von etwa 0,9% des
Bruttoinlandsprodukts. Darin enthalten ist die Wohnbauforderung der Lénder
inkl. Sanierungsforderung und Wohnbeihilfe (bei den Forderdarlehen ist der Bar-
wert der Forderung beriicksichtigt), die Férderung von Bausparkassen und Wohn-
baubanken, der Sanierungsscheck des Bundes, sonstige subjektbezogene Forde-
rungen auf Bundesebene und ein Teil der bedarfsorientierten Mindestsicherung
der Bundesliander sowie Forderungen durch Gemeinden und Energieversorger.
Der Wert ist seit den 1990er Jahren sukzessive stark gesunken.3

Die Ausgaben der Wohnbauforderung der Lénder liegen seit den 1990er
Jahren nominell konstant bei rund € 2,5 Mrd. Sie stiegen bis 2009 auf iiber € 2,9
Mrd. an, um in der Folge wieder auf ca. € 2,5 Mrd. zu sinken. 2013 wurden € 2,7
Mrd. fiir die Wohnbauforderung ausgegeben.

2 Amann (1997).
3 Wieser u.a. (2013), 47; Amann/Mundt (2013); Beitrag Wieser in diesem Band, S. 35.
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I11. Forderungszusicherungen Neubau

Wihrend der 2000er Jahre wurde eine recht konstante Férderungsleistung
von 30.000 bis 35.000 Wohnungen pro Jahr erreicht. Nach der Aufhebung der
Zweckbindung der Wohnbauforderungsmittel 2008 sackte der geforderte Neu-
bau jedoch auf unter 25.000 Zusicherungen ab. Intensive interessenpolitische
Bemiihungen fiihrten dazu, dass leistbares Wohnen zum Thema des National-
ratswahlkampfes 2013 wurde. Dies trug dazu bei, dass insbesondere der groB3-
volumige geforderte Wohnbau 2013 wieder auf das hohe Niveau der 1990er
Jahre gelangte, nicht jedoch die Eigenheimférderung, die weitgehend an Bedeu-
tung verliert.

Abbildung 7 beschreibt die Entwicklung von Baubewilligungs- und Forde-
rungszahlen von Eigenheimen und Geschof3wohnungen. Bis 2009 wurden 80%
bis 90% des gesamten Wohnungsneubaus aus Mitteln der Wohnbauforderung ko-
finanziert. Der nachfolgende Einbruch der Forderungsleistung ging mit einem Auf-
schwung des freifinanzierten Wohnbaus einher. Der ,,Forderungsdurchsatz®, also
das Verhéltnis von Forderungszusicherungen zu Baubewilligungen fiel bis 2011
auf nur noch 50%. Seither laufen die Entwicklungen von groBvolumiger und
Eigenheimf6rderung auseinander. Wéahrend im grovolumigen Bereich der Forde-
rungsdurchsatz wieder auf 80% gestiegen ist, ist er bei den Eigenheimen weiter
auf mittlerweile unter 40% gesunken.

Dies hat mehrere Ursachen. Der anhaltend sinkende Forderungsdurchsatz
bei Eigenheimen ist einerseits auf verscharfte Férderungsbestimmungen, insbe-
sondere hinsichtlich thermischer Standards, Heizungssysteme und Grundstiicks-
verbrauchs, andererseits auf historisch giinstige Finanzierungskonditionen am
Kapitalmarkt zurtickzufiihren. Die erkennbare Tendenz eines ,,Ausscherens aus
der Forderung* ist insofern nachteilig, als dadurch Lenkungseffekte der Wohn-
bauforderung zu Energie- und Fliacheneffizienz verloren gehen. Im groBvolumigen
Bereich belebt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen den freifinan-
zierten Neubau, insbesondere in den grofleren Landeshauptstiddten und in Wien.
Die neuerliche Belebung des grofvolumigen geforderten Bereichs ist zweifellos
auf die intensiven interessenpolitischen Aktivitdten zur Forcierung von leist-
barem Wohnbau zuriickzufiihren. Ein Sondereffekt ist die Wohnbauinitiative der
Stadt Wien, in deren Rahmen innerhalb von drei Jahren iiber 6.000 Wohnungen
errichtet werden. Diese Initiative erfolgt ohne 6ffentlichen Mitteleinsatz, jedoch
zu den Bedingungen der Bautrdgerwettbewerbe.
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Abbildung 7: Baubewilligungen und Forderungszusicherungen Neubau
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IV. Lenkungseffekte

Jede Forderung ist nur insofern gerechtfertigt, als die generierten Outputs
gegeniiber dem finanziellen 6ffentlichen Aufwand tiberwiegen. Typischerweise
haben Forderungen direkte und indirekte Effekte. Zweitere werden auch als ,,po-
sitive Externalititen® bezeichnet. Bezeichnender Weise ist es bei der Wohnbau-
forderung schwer moglich, den einen vorrangigen Forderungszweck zu identi-
fizieren. In vielen europdischen Léndern ist die — dort iiberwiegend subjekt-
bezogene — Forderung vorrangig sozialpolitisch positioniert. 2012 wurde seitens
des Osterreichischen Finanzministeriums der Entwurf einer Art. 15a B-VG-Ver-
einbarung iiber ein koordiniertes Forderwesen vorgelegt, bei dem die Wohnbau-
forderung zur Génze dem Bereich der Umweltforderungen zugeordnet sein sollte.
Von vielen Landervertretern und dem ressortmifig zustdndigen Wirtschafts-
ministerium wird demgegeniiber die wirtschaftspolitische Wirkung der Wohn-
bauférderung als vorrangig aufgefasst.

Das IIBW hat in zahlreichen Studien die umfangreichen Lenkungseffekte der
Wohnbauférderung nachgewiesen:4
1)  Wirtschaftspolitisch bedeutsam sind die Anreizwirkungen fiir private Inves-

titionen, die Ermoglichung von Konjunkturimpulsen, die damit verbundene

Beschéftigungswirkung und regionalwirtschaftliche Impulse.

2)  Sozialpolitische Wirkungen betreffen die Bekdmpfung von Armut und sozialer

Ausgrenzung, gesellschafts- und verteilungspolitische Wirkungen, Integration

und meritorische Wirkungen sowie Wohnen und Betreuung von Senioren.

4 Siehe z.B. Amann u.a. (2005); Amann (2010); Amann u.a. (2010); Mundt u.a.
(2009); Wieser u.a. (2013).
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3) Die umweltpolitischen Lenkungseffekte der Wohnbauférderung sind seit
Ende der 1990er Jahre in den Vordergrund geriickt. Die Wohnbaufoérde-
rung hat sich als das wahrscheinlich effektivste Instrument zur Verfolgung
der Kyoto-Ziele im Gebdudesektor erwiesen. Sie war die Triebfeder bei der
Verbreitung von Niedrigstenergie- und Passivhausstandard in Osterreich.
Auch hinsichtlich Baudkologie ist sie ein effektiver Hebel.

4) Die Wohnbauforderung hat sich als wirkungsvolles Regulativ zur Bestands-
politik erwiesen: Mit der kontinuierlichen Schaffung von Angeboten leist-
barer Wohnungen ist es weitgehend gelungen, die Marktdynamik auch im
privaten Wohnungsbestand moderat zu halten (mit Einschriankungen be-
ziiglich der groBeren Landeshauptstddten und Wien). Sie ermoglicht eine
marktkonforme Steuerung von Angebotsmenge und Preisen.

5) Hinsichtlich all dieser Bereiche iiberwiegen die positiven Wirkungen der
Wohnbauforderung ganz klar. Bei ihren raumordnerischen Effekten stehen
sich demgegeniiber positive und negative Wirkungen gegeniiber. Einerseits
ist sie eines der wenigen griffigen Instrumente zur Umsetzung stadt- und
regionalplanerischer Zielsetzungen. Andererseits war sie immer ein Treiber
fiir exzessiven Flachenverbrauch und Zersiedelung.

V. Regulatorische Wirkungen

Ein noch wenig beachteter und erforschter Aspekt der Wohnbauforderung
sind ihre vielféltigen regulatorischen Wirkungen. Markte zeigen ja dann ihre
volle Effektivitit, wenn entweder vollkommene Marktbedingungen vorliegen
(vollige Transparenz, vollige Homogenitit, sofortige Reaktion auf gednderte
Marktvariablen, keine Interventionen), was in der Realitdt eher selten der Fall
ist, oder wenn die Mérkte gut reguliert sind. Liberalisierung bedeutet also nicht
so sehr Deregulierung, sondern bessere Regulierung. Dies trifft auch auf Bereiche
der Daseinsvorsorge zu.5

Einige der beschriebenen positiven Externalititen der Wohnbauforderung
betreffen die Beeinflussung von Mérkten, insbesondere des privaten Mieten-
und Eigentumswohnungsmarktes, des Marktes fiir bau- und finanzierungsbezo-
gene Dienstleistungen sowie des Grundstiicksmarktes. Die hauptsidchlichen Ef-
fekte sind die Stabilisierung von Preisen und Produktionsmengen, die Setzung
von Preis-Benchmarks fiir benachbarte Markte und die Etablierung von Qualitéts-
standards. Die Wohnbauforderung trégt bei all diesen Mérkten zu Verstetigung
und Vorhersagbarkeit bei. Diese Effekte sind tiberwiegend der Marktmacht des
geforderten Wohnbaus geschuldet. In einigen Féllen werden die Marktvariablen
aber auch direkt bestimmt, z.B. bei maximal forderbaren Baukosten oder maxi-
malen Kapitalmarktzinssitzen.

Marktregulatorische Wirkungen setzen bewusstes Handeln einer normset-
zenden Institution voraus. Am Beispiel der Telekommunikation etwa identifi-

5 Siehe Korinek/Holoubek (2008).
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ziert die Regulierungsbehdrde Gefahren des Marktversagens durch Monopolbil-
dung und setzt entsprechende Rahmenbedingungen. Die Potenziale der Wohn-
bauférderung zur positiven Beeinflussung der Markte bestimmen demgegen-
iiber erst ansatzweise das Handeln der Landesgesetzgeber. Zu sehr stehen noch
andere offentliche Interessen im Vordergrund, insbesondere die beschriebenen
sozial- und umweltpolitischen Ziele.

Es er6ffnen sich in diesem Bereich allerdings weitreichende Perspektiven fiir
die weiterfithrende Inanspruchnahme dieses Instruments. Wie bei allen Markt-
interventionen muss es dabei darum gehen, die Funktionsweise der Markte —
Wettbewerb — zu stirken und nicht zu schwichen.
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I. Einleitung

Wohnen ist ein essentielles privates Gut mit weitreichenden gesellschafts-
politischen und makrodkonomischen Implikationen. Wohnungen stellen einen
Grofteil des volkswirtschaftlichen Vermdgens dar und deren Produktion, Finan-
zierung und Nutzung hat bedeutende Auswirkungen auf andere Sektoren der
Wirtschaft. Wirkungen auf und Riickkoppelungen von verbundenen Mirkten
verlangen nach einer Abstimmung von Wohnungspolitiken und anderen Politik-
bereichen, von der Arbeitsmarkt- und Finanzmarktpolitik bis zur Siedlungs-,
Infrastruktur- und Integrationspolitik. Wohnungspolitik muss daher wesentlich
mehr leisten, als nur ausreichend Wohnraum zu garantieren, sie steht auch im
Dienste von umfassenderen sozialpolitischen, umweltpolitischen und gesamt-
wirtschaftlichen Zielen.

Die Besonderheiten des Gutes Wohnen und die daraus folgenden spezifi-
schen Funktionsweisen der Wohnungsteilméarkte konnen dazu fiihren, dass der
Markt als Allokationsinstrument fiir sich allein gestellt versagt. Dies trifft umso
mehr zu, als die Anforderungen an das Marktergebnis aus gesellschafts- und
umweltpolitischen Griinden im Zeitablauf wesentlich anspruchsvoller geworden
sind. Damit der Markt leisten kann, was von ihm verlangt wird, braucht es ent-
sprechende Anreizinstrumente und Stimuli. Die Herausforderung fiir die Politik
ist es, klare Zielvorgaben mit entsprechenden Instrumenten zu verbinden und
moglichst hohe Effizienz des Mitteleinsatzes zu erreichen.

Gesellschaftliche und politische Verdnderungen fiithren selten, aber gele-
gentlich doch zu grundlegenden strukturellen Anderungen. Eine tiefgreifende
Kehrtwende war jene von der staatlichen oder staatlich geforderten Wohnungs-
produktion hin zur Stiitzung der Nachfrageseite in den 1980er Jahren. Die Unter-
stiitzung der Haushalte mittels Wohnbeihilfen und direkten oder indirekten For-
derungen zur Begriindung von Wohnungseigentum wurde vor allem von markt-
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liberal orientierten Regierungen und von Organisationen wie der OECD und
dem Internationalen Wahrungsfonds favorisiert. Vertreter dieser Politik waren
iiberzeugt, dass wohnungs-, sozialpolitische und gesamtwirtschaftliche Ziele,
nach Beseitigung der kriegsbedingten Wohnungsnot, mit direkter Nachfragefor-
derung fiir den Staat kostengiinstiger zu erreichen wiren als mit staatlichem
Wohnungsbau und Instrumenten der Objektforderung.

Ein wichtiges theoretisches Fundament dieses Strategiewechsels ist die
Konsumentensouverénitit (,,Consumer Choice®). Die Befriedigung der Interes-
sen der Konsumenten steht im Vordergrund und es wird erwartet, dass diese sich
rational verhalten und staatliche Fordergelder entsprechend ihren Priaferenzen
optimal einsetzen. Mithilfe staatlicher Unterstiitzung artikuliert sich die Nach-
frage am Markt und iibt so eine Lenkungswirkung auf die Art und Menge der
Produktion aus. Als liberales Leitbild umschreibt die Konsumentensouverénitét
eine ,,Demokratie der Konsumenten®, in der der Markt sicherstellt, dass die Pro-
duzenten auch die Wiinsche der Konsumenten erkennen.

In den letzten Jahren ist allerdings zunehmend deutlich geworden, dass die
einseitige Konzentration auf die Nachfrageseite erhebliche Schwéchen hat und
latent wirkende Probleme nach sich ziehen kann. Tatséchlich erweist sich diese
Politik in einigen Léndern als ausgesprochen teuer, angebotsseitig wenig wirk-
sam und sozial- wie auch umweltpolitisch problematisch. Auflerdem wurden die
Nachteile der Objektférderung moglicherweise iiberschitzt und deren Vorziige
in Form von Anreiz- und Lenkungseffekten nicht ausreichend gewiirdigt. Ob-
jektférderung bedeutet nicht zwangslaufig eine Missachtung der Konsumenten-
souverdnitdt, sofern Wettbewerb, Innovation und Effizienz gesichert sind und
mogliche politische Zielkonflikte aufgeldst werden.

I1. Staatsaufwand fur Wohnen und vergleichende
Wohnungsmarktforschung

Grundsétze und die Verdnderungen der Grundsétze staatlicher Wohnungs-
politik spielen in allen grolen Theorieentwiirfen der vergleichenden Wohnungs-
marktforschung eine Rolle. In Harloes Theorie der zyklischen Konvergenz, bei-
spielsweise, ist der 6ffentlich subventionierte Wohnbau ein temporéres und vo-
riibergehendes Instrument, das solange genutzt wird, bis der Markt aus eigener
Kraft in der Lage ist, eine angemessene Wohnversorgung sicher zu stellen.! Nach
Harloe oszillieren kapitalistische Wohnungssysteme zwischen der Massen- und
der Residualbereitstellung von Sozialwohnungen, gepréagt durch normale und ab-
normale Phasen der wirtschaftlichen Entwicklung. Kemeny2 dagegen vertritt eine
Divergenzhypothese, nach der alle Wohnungsmarktsysteme in bestimmte Wohl-
fahrtssysteme eingebettet sind und die zentralen Wohnungsmarktinstitutionen ein
gewisses Mafl an Trégheit aufweisen. Die Tatsache, dass in konservativen und
sozialdemokratischen Wohlfahrtssystemen eher Wettbewerb zwischen privaten

1 Harloe (1985; 1995).
2 Kemeny (1995).
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und sozialen Vermietern herrscht, wéhrend in liberalen Wohlfahrtssystemen der
soziale Wohnungssektor tendenziell isoliert ist, spielt Kemenys Theorie in die
Haénde. In jlingster Zeit gibt es aber Anzeichen dafiir, dass sich die Marktergeb-
nisse in konservativen, sozialdemokratischen und liberalen Systemen annihern,
wobei die siideuropdischen Staaten und die meisten Transformationslédnder auf-
grund der extrem hohen Eigentumsquoten aber eine Sonderrolle einnehmen.3

Untersuchungen zu den Wirkungen der europédischen Integration auf die
nationalen Wohnungsmarktsysteme vor Ausbruch der Finanzkrise zeigten Kon-
vergenzen in den Bereichen der Kiirzung der 6ffentlichen Wohnungsbudgets,
einer stirkeren Zielorientierung der Subventionen (soziale Treffsicherheit, Um-
weltfaktoren) und Tendenzen der Vereinheitlichung im Bereich der Wohnungs-
finanzierung.4 Die stérksten Konvergenzen gab es im Bereich der Marktergeb-
nisse, speziell in der tendenziellen Zuriickdrangung der sozialen Mietensektoren
durch das in manchen Landern stark geforderte Wohnungseigentum. Weniger
Konvergenz gab es im Bereich der Wohnungsmarktpolitiken selbst. Es bestehen
immer noch Unterschiede in den wohnungspolitischen Philosophien, in der Gré-
Benordnung wohnungsbezogener &ffentlicher Kosten und im jeweiligen MaB-
nahmen- und Instrumentenmix.

Die globale Finanzkrise hat zuletzt in vielen Lindern zum Versuch einer
verstirkten Einbindung der privaten Mietensektoren in die Losung wohnungs-
politischer Probleme gefiihrt. Basel III und strengere nationale Kreditvergabe-
regelungen erschweren filir einkommensschwichere Haushalte den Zugang zur
Hypothekenfinanzierung und damit zur Eigentumsgriindung. Gleichzeitig wird
der Zugang zu sozialen Mietwohnungen schwieriger, weil Regierungen Sparpro-
gramme fahren, den Zugang zu Sozialwohnungen verschérfen und/oder Sozial-
mieten deutlich anheben, wie derzeit in den Niederlanden und in Grof3britan-
nien. Vielerorts wird daher diskutiert, wie man private Investoren verstarkt fiir
Investitionen in den privaten Mietensektor gewinnen kann. Dabei ist vollkom-
men klar, dass Renditeorientierung und einkommensschwache Mieter ohne
staatliche Forderprogramme nicht unter einen Hut zu bringen sind.

I11. Die vernachlassigten staatlichen Subventionen

Die Finanzkrise hat wichtige Erkenntnisse im Hinblick auf die Bedeutung
unterschiedlicher Finanzmarktinstitutionen fiir die Funktionsfédhigkeit der Woh-
nungsmaérkte hinterlassen. Noch nie konnte man in so kurzer Zeit so viel iiber
Vor-und Nachteile von Finanzmarktinnovationen lernen wie in den letzten Jahren.
Der Mangel an vergleichbaren Daten und detaillierten, aussagekréftigen internatio-
nalen Vergleichen zu den staatlichen Aufwendungen fiir Wohnen ist und bleibt
dagegen ein wesentliches Hindernis bei der vergleichenden Beurteilung der Sta-
bilitdt der Wohnungsmaérkte.5

3 Hoekstra (2009).
4 Matznetter (2000); Matznetter/Mundt (2012).
5 Wieser (2011).
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Die Hauptprobleme fiir einen Vergleich der 6ffentlichen Kosten liegen in
den unterschiedlichen foderalen Strukturen der Staaten, in der Vielzahl von Inter-
ventionsbereichen und méglichen Forderinstrumenten, in der finanztechnischen
Bewertung der unterschiedlichen Foérderungsarten und in der in einigen Léndern
hohen Reformfreudigkeit. Einzelne europdische Staaten unterstiitzen den Woh-
nungssektor mit einer Vielzahl von verschiedenen Maflnahmen und Instrumenten
und richten sich an breite Bevolkerungsgruppen. Beispielsweise sind im Compte
de logement fiir Frankreich derzeit rund 45 Forderinstrumente angefiihrt, wobei
einige Instrumente aufgrund groBziigiger Einkommensgrenzen einem Grofteil
der Bevolkerung zuginglich sind. Andere Lander konzentrieren ihre Férderun-
gen auf ein Minimum an Instrumenten. Die Niederlande beschrianken sich im We-
sentlichen auf grofziigige Steuererleichterungen fiir Eigentiimer, auf Wohnbeihil-
fen fiir Mieter und auf Haftungsiibernahmen des Staates flir Wohnbaukredite.

Grundsétzlich wire es fiir einen internationalen Vergleich wiinschenswert,
wenn die Ausgaben des Staates als gegenwirtige budgetwirksame Aufwendungen
bzw. als Barwerte in einem Referenzjahr verstanden und moglichst um Risiko-
faktoren (Riickzahlungsausfille bei Darlehen, Fordermissbrauch, Zinsenanstieg
bei 6ffentlich bezuschussten Darlehen, staatliche Haftungen fiir Wohnungskredite
etc.) bereinigt werden kdnnten. Wiinschenswert wére es auch, wenn die Ausgaben
im Referenzjahr nicht durch einmalige Sonderausgaben, etwa im Rahmen eines
kurzfristigen Konjunkturprogrammes, allzu stark verzerrt sind. Die Barwertbe-
rechnung, die Bewertung des Fordergehalts der Forderungen und die Bewertung
der Risiken der unterschiedlichen Férderungen fiir Private und den Staat werfen
dabei erhebliche Probleme auf.6

IV. Offentlicher Aufwand fir Wohnen
in sechs europaischen Staaten

Bisherige vergleichende Studien zur staatlichen Wohnungsmarktférderung
konzentrierten sich entweder auf einzelne Ausgabenkategorien, wie die Wohn-
beihilfe,? oder auf soziale Wohnbauprogramme bzw. Programme zur Férderung
von leistbarem Wohnen.8 Einige Studien befassen sich mit steuerlichen Forde-
rungen von Wohnimmobilien im Allgemeinen oder mit der steuerlichen Forderung
des Wohnungseigentums.® Studien, die sich dem breiten Spektrum der staatlichen
wohnungsbezogenen Kosten widmen, sind zumeist auf einzelne Lander be-
schriinkt.10 Stageli1 gibt einen groben Uberblick zu den Ausgaben fiir Wohnbau-
forderung in den Bereichen Objektforderung, Subjektforderung und indirekte
Forderungen in sechs europdischen Landern.

6 Wieser u.a. (2013); Wieser/Mundt (im Erscheinen).

7 Haffner/Boelhouwer (2006); Griggs/Kemp (2012).

8 Van der Heijden (2002); Lawson u.a. (2010); Gibb u.a. (2013).
9 Figari v.a. (2012); Oxley/Haffner (2010).

10 Pawson/Wilcox (2013).

11 Stagel (2007).
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Grundsétzlich kann man staatliche Subventionen aus verschiedenen Blick-
winkeln heraus betrachten. Aus 6konomischer Sicht wiren die Auswirkungen
auf die Nutzerkosten, die Anreizeffekte und die Wirkungen auf die Effizienz im
Sektor und die Einkommensverteilung von zentralem Interesse. Fiir eine solche
Form der Analyse verschiedener nationaler Subventionssysteme bediirfte es aller-
dings eines einheitlichen theoretischen Rahmens. Dieser ist aufgrund der zahl-
reichen Besonderheiten und der Komplexititen der einzelnen Fordersysteme
aber nur sehr schwer modellierbar.

Das Ziel in der IBW-Studie von 201312 war dagegen eine detaillierte Dar-
stellung der unterschiedlichen Formen staatlicher Subventionen und eine Be-
rechnung der tatséchlichen effektiven 6ffentlichen Brutto-Kosten. Mit Brutto-
Kosten ist gemeint, dass die Einnahmen, die der Staat iiber Steuern aus dem
Sektor erzielt, nicht gegengerechnet werden. Dariiber hinaus verwenden wir
eine breite Definition von Forderung. So gilt beispielsweise ein gegeniiber dem
Normalsteuersatz verringerter Umsatzsteuersatz fiir Neubau oder Sanierung als
Forderung fiir den Sektor. Unterschiedliche Umsatzsteuersitze verdndern die re-
lativen Preise von Giitern und bewirken daher Substitutionseffekte, die wir aber
leider nicht berechnen konnten. Schlielich wenden wir auch ein Barwertkon-
zept an, mit dem wir versuchen, unterschiedliche Fristigkeiten von Forderinstru-
menten (Darlehen vs. Einmalige Zuschiisse) unter vereinfachten Annahmen iiber
Darlehenslaufzeiten und Verlauf von Diskontzinssatz und Inflation vergleichbar
zu machen.

Aufgrund von zeitlichen und Budgetrestriktionen konnten wir nicht alle For-
derinstrumente im Detail nachzeichnen. Beispielsweise gibt es je nach Staat
keine oder nur liickenhaft vergleichbare Daten zu giinstig bereitgestelltem Wohn-
bauland, zu den moglichen Kosten aus staatlichen Haftungsiibernahmen fiir Wohn-
baukredite, zur Eigentiimerforderung im Bereich der imputierten Mieten und zu
den Begiinstigungen im Bereich der Kapitalertragssteuern auf VerduBerungser-
16se. Trotz dieser Einschriankungen ist es gelungen, einen Vergleich vorzulegen,
der deutlich iiber das bisher Vorhandene hinausgeht.

Untersucht wurden die Lander Osterreich, Niederlande, GroBbritannien,
Frankreich, Spanien und Tschechien. Die Auswahl der Lander reprasentiert das
gesamte Spektrum an Wohlfahrts- und Wohnungsmarktsystemen, vom siideuro-
péischen Typus iiber konservative, sozialdemokratische und liberale Wohlfahrts-
systeme bis zu den im Ubergang befindlichen osteuropdischen Okonomien. Die
Studie bietet eine Fiille an Detailergebnissen, von denen hier angesichts der ge-
botenen Kiirze nur die wichtigsten wiedergegeben werden kdnnen.

Die folgende Abbildung 8 zeigt, wie sich die effektiven Kosten des Staates
aus der Unterstiitzung des Wohnungssektors im Referenzjahr 2011 (2010/11 fiir
GroBbritannien, 2010 fiir Spanien) zusammengesetzt haben. Wir unterscheiden
zwischen den direkten Ausgaben des Staates und indirekten steuerlichen Forde-
rungen. Die direkten Ausgaben des Staates teilen sich in Beihilfen fiir Produ-
zenten (inkl. der Beihilfen fiir private Hiuslbauer) und in Wohnbeihilfen. Oster-
reich, Frankreich und Tschechien gaben im Jahr 2011 gemessen am BIP dhnlich

12 Wieser u.a. (2013).
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hohe Betrége fiir die direkte Produzentenforderung aus. In den Niederlanden
sind die staatlichen Férderungen fiir den sozialen Mietwohnungsbau Mitte der
1990er Jahre im Gegenzug mit Abschlagszahlungen an den gemeinniitzigen
Sektor abgeschafft worden.

Gering ist der Anteil der Produzentenférderung in GrofBbritannien. Dafiir
wendet Grof3britannien mit 1,4% vom BIP bei weitem am meisten fiir Wohnbei-
hilfen auf. Der Ausgabenanstieg in dem Bereich war in den letzten Jahren
enorm. Im Jahr 2005 lag der Anteil noch bei rund 1% des BIP. Die Niederlande
dagegen sind Spitzenreiter bei der steuerlichen Férderung des Wohnungseigen-
tums. Die Einnahmeausfille des Staates durch den Steuerabzug von Kreditzinsen
lagen im Jahr 2011 bei 2,1% des BIP. Insgesamt haben Osterreich und Frank-
reich im Vergleich der sechs Lander die ausgewogensten Fordersysteme. Der
hohe Wert der Produzentenforderung in Tschechien ist ndmlich auf ein einmaliges
Forderprogramm zuriickzufiihren, das nach 2011 nicht mehr fortgefiihrt wurde.

In der Abbildung nicht beriicksichtigt sind die Férderungen durch Nichtbe-
steuerung imputierter Mieten, mit Ausnahme der Niederlande, wo imputierte Mie-
ten besteuert werden. Zahlen zu den Erleichterungen bei der Besteuerung von Ver-
duferungsgewinnen waren nur fiir Grofbritannien, die Niederlande und Spanien
eruierbar. Zudem fehlen fiir Grofbritannien Zahlen zu den Steuerausféllen durch
reduzierte Umsatzsteuersétze und durch Korperschafts- und Kapitalertragssteuer-
befreiungen fiir soziale Wohnungsunternehmen. Insgesamt sind daher die staatli-
chen Forderquoten in der Abbildung fiir die Mehrheit der Lénder unterschétzt.

In den Niederlanden und in Grof3britannien betrug das Férdervolumen durch
die Nichtbesteuerung bzw. die nicht neutrale Besteuerung von Verduflerungsge-
winnen im Jahr 2011 jeweils rund € 7 Mrd., in Spanien rund € 1 Mrd. In den
Niederlanden erhohen sich dadurch die effektiven Bruttogesamtkosten der For-
derungen von 2,5% des BIP auf 3,7% des BIP, in GroBbritannien von 1,7% auf
2,1% des BIP und in Spanien von 1,1% auf 1,2% des BIP. Fiir Frankreich und
Osterreich wiirden sich die Bruttogesamtkosten bei Beriicksichtigung der Kapital-
ertragssteuerfreiheit bei Hauptwohnsitzen gleichfalls um einige Zehntelprozent-
punkte erhdhen. Zahlt man die steuerliche Forderung durch Nichtbesteuerung
der imputierten Mieten hinzu, dann erreichte das Gesamtférdervolumen auch in
Frankreich und GroBbritannien mehr als 3% vom BIP und in Spanien etwa 2,5%
vom BIP. In Osterreich und Tschechien ldgen wir bei etwa 2% vom BIP. Es ist
allerdings strittig, ob bzw. in welchem Ausmalf die Steuerfreiheit von imputierten
Mieten und Kapitalertrdgen eine Subvention fiir die Wohnungseigentiimer dar-
stellt. Dies kann nur im Kontext des gesamten Steuersystems beurteilt werden. 13

Uber einen lingeren Zeitraum betrachtet zeigen sich sehr unterschiedliche
Niveauverldufe der effektiven Forderquoten in den sechs Landern. Der starke
und stetige Riickgang der Forderungen in GroBbritannien in den 1990er Jahren
geht vor allem auf die sukzessive Reduktion und schlieBlich Einstellung der Ei-
gentumsforderung durch Steuerabzug von Kreditzinsen zuriick. Der starke An-
stieg der Forderquote in den Niederlanden seit Ende der 1990er ist dagegen fast
ausschlieBlich auf die volle steuerliche Abzugsfihigkeit von Kreditzinsen in

13 Oxley/Haffner (2010).
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Abbildung 8: Struktur der effektiven wohnungsbezogenen 6ffentlichen Auf-
wendungen, 2011, als Anteil am BIP (%)
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Quelle: Wieser u.a. (2013).

Verbindung mit steigenden Héuserpreisen und einem steigendem Volumen an
Wohnungskrediten zuriickzufiihren. In geringerem Ausmal3 haben auch stei-
gende Wohnbeihilfen zum Anstieg beigetragen. Die Anstiege in Frankreich seit
2007 sind GroBteils auf massive budgetire MaBnahmen im Rahmen von Kon-
junkturpaketen zuriickzufiihren. Besonders stark zugenommen hat in Frankreich
die Forderung durch reduzierte Umsatzsteuersitze. In Osterreich sind die Bar-
werte der Forderungen zwar tendenziell angestiegen, der Anstieg war allerdings
durchgéngig geringer als das BIP-Wachstum. Daher hat der Anteil der woh-
nungsbezogenen Offentlichen Ausgaben am BIP seit 2000 stetig abgenommen.
Das Osterreichische Forderniveau lag in den letzten Jahren sogar unter dem Ni-
veau von Spanien und hat sich weit von den Niveaus in Frankreich, den Nieder-
landen und GrofBbritannien wegentwickelt. Insgesamt scheint die Grafik jeden-
falls eher eine Divergenz der Forderniveaus als eine Konvergenz nahezulegen.

V. Jungste Reformen und Ausblick

Seit dem Jahr 2012 gab es in allen untersuchten Landern mehr oder weniger
starke Einschnitte bei den Férderungen fiir den Wohnungssektor. In Osterreich
sind die Ausgaben fiir Wohnbauférderung nominell sogar schon seit 2010 riick-
laufig.14 Einerseits sind kurzfristige Konjunkturprogramme ausgelaufen, anderer-
seits wurden und werden bewusst Sparmafinahmen gesetzt. Grobere Einschnitte
fiir den Eigentumssektor gab es in Frankreich bei den 0%-Krediten (PTZ+)

14 [IBW (2013a).
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Abbildung 9: Entwicklung der effektiven wohnungsbezogenen 6ffentlichen
Aufwendungen in % des BIP

4,0% Wﬁz
3,5% ~ >~ .

’ f o —o— Niederlande
3,0% -

o —— Frankreich
5% N - - - GroB3britannien
2,0% s — — Spanien

1,5% o= Qsterreich
1,0% —— Tschechien
0,5%

995

997
1999
2001
2003
2005
2007
2009
2011

—

Quelle: Wieser u.a. (2013).

durch Wiedereinfiihrung von Einkommensgrenzen und durch Eingrenzung der
Férderung auf neu gebaute Wohnungen. In Osterreich ist die Eigenheimforde-
rung von 2010 auf 2011 um 11% zuriickgegangen. In den Niederlanden wurde
die Abzugsfihigkeit der Kreditzinsen von der Steuer durch verschiedene MafB-
nahmen eingeschrankt. In Grofbritannien hat die Eigentumsfoérderung im Rah-
men der ,,Help-to-Buy“-Programme zuletzt die Kreditaufnahme und auch den
Neubau belebt, die Effekte sind allerdings angesichts des geschétzten Woh-
nungsbedarfs zu gering. Vielmehr steigen, auch aufgrund der Eigentumsforde-
rung, seit einiger Zeit die Hauserpreise wieder sehr stark. In Spanien musste die
Regierung den ermifBigten Umsatzsteuersatz fiir den Wohnungsneubau auf
Dréngen der EU wieder von 4% auf 10% anheben. Zusammen mit der Strei-
chung der Abzugsfihigkeit von Kreditzinsen und von Steuererleichterungen bei
Verduferungsgewinnen hat sich die Steuerlast des Wohnungskaufs dadurch be-
tréchtlich erhoht.

Bei der Forderung des Mietwohnungsbaus gab es zuletzt Kiirzungen in
Frankreich, in GroBbritannien und in Osterreich. In Frankreich war vor allem
der private Mietensektor von Forderkiirzungen betroffen, in Grofbritannien und
Osterreich der soziale Mietwohnungsbau. In Tschechien ist zwar eine stirkere
Forderung des Mietensektors geplant, ist aber aus den vorliegenden Budgetzah-
len noch nicht ablesbar. Im Gegenteil werden seit 2012 die Férderungen zuriick-
genommen, u.a. durch Anhebung der Umsatzsteuern fiir den Wohnbau.

Auch in GroBbritannien und den Niederlanden gab es zuletzt entscheidende
Veranderungen im Bereich der Sozialmieten. In beiden Landern diirfen seit ei-
niger Zeit die Sozialmieten betrdchtlich erhoht werden. Wéhrend aber in Grof3-
britannien hohere Sozialmieten aufgrund massiver Einschnitte bei den Wohn-
beihilfen kaum durchzusetzen sind, haben die niederléndischen Gemeinniitzigen
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davon Gebrauch gemacht. Der Grund liegt in der neuen Vermietersteuer, die fiir
die niederlédndischen Gemeinniitzigen erhebliche Zusatzkosten bringt.15

Insgesamt stehen die Zeichen derzeit eher auf Sturm. Schwache Wirtschafts-
daten, angeschlagene Arbeitsmérkte, staatliche Sparprogramme und dennoch re-
gional steigende Wohnungspreise weisen in Richtung zunehmender Spannun-
gen auf den betroffenen Wohnungsmarktsegmenten. Leistbares Wohnen und
héhere Effizienz in der Bereitstellung von Wohnraum werden daher weiterhin
ganz oben auf der politischen Agenda stehen.

Andererseits sind die Forderquoten fiir den Wohnungssektor in den be-
trachteten Léndern, wenn man alle Faktoren beriicksichtigt, doch betrichtlich
hoher als von den Autoren vorweg angenommen. In einigen Landern betrégt das
Fordervolumen mehr als 50% der Bruttowohnbauinvestitionen, d.h. auf zwei
Euro, die in den Wohnbau investiert werden, kommt mehr als ein Euro an staat-
licher Forderung. Dazu stellen sich einige Fragen, ob etwa ein solches Niveau
wirklich notwendig ist, inwieweit die hohen Forderungen kompensierend fiir
Fehlentwicklungen in anderen Politikbereichen eingesetzt werden miissen oder
inwieweit sie generell der Komplexitdt heutiger Wohnungspolitik geschuldet
sind? Man darf jedenfalls mit Spannung abwarten, wie die ma3gebenden Ak-
teure die sozialen und umweltpolitischen Herausforderungen in Zukunft mit ten-
denziell sinkenden Budgets bewéltigen wollen.

15 Siehe dazu den Beitrag von Koppelaar in diesem Band, S. 255.
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I. Geltende Rechtslage

Gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) gehoren zu den bestkontrollierten
beziehungsweise -liberwachten oder -iiberwachbaren Wirtschaftsunternehmen
in Osterreich. Sie sind privatwirtschaftlich organisiert, unterliegen aber strengen
gesetzlichen Auflagen.

Unter dem iibergeordneten Begriff ,,Volkswohnungswesen* — zugeordnet
dem Verfassungstatbestand des Artikel 11 B-VG, wonach die Gesetzgebung dem
Bund und die Vollziehung den Landern zugewiesen ist — wird der Wirkungs-
kreis der GBV durch das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) festgelegt.
Das WGG ist einerseits sondergewerbliches Organisationsrecht inklusive be-
hordlicher Aufsicht und anderseits Preisrecht und enthélt dartiber hinaus Zivil-
rechtsbestimmungen.

1. Aufsicht durch die Lander

Entsprechend dem Vollziehungsauftrag des B-VG obliegt die Aufsicht iiber
die GBV den Landern. Um auf die Aufgaben der Aufsicht ndher eingehen zu kon-
nen, sind die wesentlichen Inhalte, die die GBV zu beachten haben, darzulegen:
— GBYV sind behordlich anzuerkennen;!

1§ 1 Abs. 1 WGG: ,,Bauvereinigungen in der Rechtsform einer Genossenschaft, einer
Gesellschaft mit beschriankter Haftung und einer Aktiengesellschaft, die ihren Sitz im In-
land haben, sind von der Landesregierung als gemeinniitzig anzuerkennen, wenn sie die in
den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes vorgesehenen Bedingungen erfiillen.*
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— GBYV dienen dem Gemeinwohl, unterliegen einer Vermdgensbindung und der
regelmiBigen Uberwachung;?

— GBYV miissen einem Revisionsverband angehoéren.3 Dem ressortzustindigen
BMWEFW obliegt hinsichtlich der Priifungsrichtlinien eine Verordnungskom-
petenz.

— GBYV miissen sparsam, wirtschaftlich und zweckméBig handeln.4 Dem BMWFW
obliegen auch hierfiir, ebenso wie fiir Preisbildungen, Verordnungskompe-
tenzen.

Um sicherzustellen, dass die Aufsicht wirkungsvoll ausgeiibt werden kann,
tragt der Gesetzgeber im § 27 WGG den GBV auf,

1) jahrlich die Jahresabschliisse und die Jahresberichte der Landesregierung,
der Finanzbehdrde und dem Revisionsverband vorzulegen;

2) sich den Priifungen durch den Revisionsverband und den von der Landes-
regierung angeordneten Priifungen zu unterziehen;

3) Stellungnahmen zu Priifungsberichten abzugeben und auf Verlangen der
Landesregierung zur Ausiibung des Aufsichtsrechtes Auskiinfte zu erteilen;

4) Beanstandungen innerhalb angemessener Frist durch geeignete Mainahmen
Rechnung zu tragen;

5) die Landesregierung (und den Revisionsverband) rechtzeitig von der Haupt-
(General)Versammlung zu verstindigen und den entsendeten Vertretern
Rederecht zu geben und

6) die Landesregierung und den Revisionsverband iiber Anderungen in den
Organen und im Genossenschafts(Gesellschafts)Vertrag bzw. der Satzung zu
verstdndigen.

Diese Verpflichtungen klingen wie Selbstverstiandlichkeiten — die sie schlief3-
lich auch sind, will man wirkungsvoll {iberwachen — sind aber in ihrer Fiille
fiir private Wirtschaftsunternehmen in Osterreich durchaus uniiblich. Sie ge-
wihrleisten auch, dass innerhalb der ,,Familie” der Gemeinniitzigen tatséchlich
,Fehlverhalten® minimiert und schlieBlich Schiaden fiir Wohnungswerber hint-
angehalten werden.

2§ 1 Abs. 2 1. Satz WGG: ,,Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes
als gemeinniitzig anerkannt wurden, haben ihre Tatigkeiten unmittelbar auf die Erfiillung
dem Gemeinwohl dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten,
ihr Vermogen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschéftsbetrieb
regelméBig priifen und iiberwachen zu lassen.

3§ 5 Abs. 1 1. Satz WGG: ,,Bauvereinigungen haben ohne Riicksicht auf die Rechts-
form, in der sie errichtet wurden, einem nach dem Genossenschaftsrevisionsrechtsinde-
rungsgesetz 1997 zuldssigen Revisionsverband anzugehoren, dessen Tétigkeitsbereich sich
auf das gesamte Bundesgebiet erstreckt und dessen Satzung vorsieht, dass die Aufnahme
einer als gemeinniitzig anerkannten Bauvereinigung nicht abgelehnt werden kann und die
Priifung auch die Einhaltung dieses Bundesgesetzes einschlief3t.

4§23 Abs. 1 WGG: ,,Geschiftsfithrung und Verwaltung einer gemeinniitzigen Bau-
vereinigung miissen den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
maBigkeit entsprechen.
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2. Qualitat der Prufung
§ 28 WGG sieht weitere MaBnahmen vor, die die Uberwachung und Durch-

fiihrung der Priifung effizienter gestalten:

1)

2)

3)

4)

Die Priifung der GBV erfolgt — unabhéngig von ihrer Rechtsform — nach
dem Genossenschaftsrevisionsgesetz mit den im WGG genannten Ergén-
zungen und Abweichungen. Die Priifung ist eine Gebarungspriifung ent-
sprechend einschligiger Gesetze, der Priifungsrichtlinien und des Genossen-
schaftsvertrages (Gesellschaftsvertrages/Satzung). Durch diesen Gesetzes-
auftrag ist im Zusammenhang mit § 23 WGG sichergestellt, dass die Jah-
resabschliisse nicht nur — wie bei vergleichbaren Unternehmen — den ge-
setzlichen Abschlusspriifungen unterzogen werden, sondern auch einer Ge-
barungspriifung nach den Grundsitzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckmaéBigkeit unter Einhaltung der Bestimmungen des WGG, wo-
bei zum Beispiel im § 24 sehr hohe Anforderungen an die Zuverldssigkeit
der Verwaltung einer GBV gestellt werden.

Der Priifungsdienstleiter (i.e. der Vorsitzende des Revisionsvorstandes)
und die ibrigen Mitglieder des Revisionsvorstandess werden auf Vorschlag
des Verbandsobmannes von der Generalversammlung (Verbandstag) auf
drei Jahre befristet bestellt. Dieser Gesetzesauftrag gibt dem Revisionsvor-
stand weitgehende Unabhingigkeit. Wéhrend bei den meisten Abschluss-
priifungen die Priifer von den gepriiften Unternehmen (Eigentiimern) be-
stellt werden, bestimmt hier der Revisionsvorstand die Priifer — ohne Ein-
flussnahme durch die GBV —, die auch hdchstens vier Priifungen desselben
Unternehmens in ununterbrochener Reihenfolge vornehmen diirfen. Auch
die im Genossenschaftsrevisionsgesetz vorgesehenen moglichen Stellung-
nahmen des Verbandsvorstandes zu den Feststellungen der Priifer werden
bei den GBV nicht vom Verbandsvorstand, sondern vom Revisionsvor-
stand abgegeben. Der Priifungsbeginn und das Priifungsende ist der Lan-
desregierung zu melden.

Vor Feststellung des Jahresabschlusses hat eine regelmifBige Priifung in
Anwendung der einschldgigen Bestimmungen des § 274 HGB zu erfolgen,
wobei ohne Priifung ein Jahresabschluss rechtsunwirksam ist.

Die Priifung ist unter Bedachtnahme auf das Genossenschaftsrechtsédnde-
rungsgesetz und der Einhaltung der §§ 1 Abs. 2 sowie 3 bis 27 WGG durch-
zuftihren, womit gewdhrleistet ist, dass nicht nur die organisationsrechtli-
chen Bestimmungen, sondern ebenso die Grundsatzbestimmungen sowie
alle Preis- und Zivilrechtsbestimmungen von der regelméfigen Priifung
umfasst sind und damit der Konsument — neben der zivilrechtlichen Kon-
trolle — durch die aufsichtsbehordliche Kontrolle geschiitzt wird.

5 Der GBV-Verband hat vor Jahren seine Satzungen der tatséchlichen Gestion an-

gepasst und auch in diesen eine organisatorische Trennung der Revision von der Interessen-
vertretung im Rahmen der sich bietenden Moglichkeiten des Genossenschaftsrevisions-
gesetzes vorgenommen.
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5)

6)

7)

8)

9)

GBYV miissen auBerordentliche Priifungen durch den Revisionsverband und

iiber Wunsch der Landesregierung zulassen, womit gesichert ist, dass auch

aktuelle Vorkommnisse zeitnah iiberpriift werden.

Nicht abgestellte Méngel sind innerhalb angemessener Zeit der Landesre-

gierung durch den Revisionsverband mitzuteilen, wodurch diese aufsichts-

behdrdliche Maflnahmen einleiten kann.

Der Revisionsverband hat den Priifungsbericht innerhalb von drei Monaten

und bei erforderlichen behoérdlichen MaBBnahmen unverziiglich der Landes-

regierung und der Finanzbehoérde vorzulegen. Durch diese Bestimmung

wird unter anderem klargestellt, dass — unabhingig von der genossenschaft-

lichen Revision — stets die Behorde Herr des Verfahrens ist und die Revi-

sion im Auftrag der Behorde im Rahmen des WGG tétig wird.

Ein Auszug tiber die wesentlichen Eckdaten der Priifung ist gemeinsam mit

dem Priifungsbericht der Landesregierung zu iibermitteln. Diese Eckdaten

sind:

— der zuletzt gepriifte Jahresabschluss mit Bestétigungs- und Gebarungsver-
merk;

— Griinde fiir die Einschrinkung oder Versagung des Bestétigungs- und/o-
der des Gebarungsvermerks;

— Vorstand/Geschiftsfiilhrung und Aufsichtsrat der GBV zum Zeitpunkt
der Priifung;

— Anzahl der verwalteten Wohnungen zum Bilanzstichtag;

— fertiggestellte Wohnungen der letzten 3 Jahre;

— Hoéhe des Eigenkapitalanteiles der GBV.

Dieser Auszug ist bei der Landesregierung gemeinsam mit der Stellung-

nahme der GBV zu einer allfilligen Einschrinkung oder Versagung des

Bestitigungs- und/oder des Gebarungsvermerkes fiir jedermann einseh-

bar und vervielfiltigbar,6 womit den Konsumenten wichtige Informatio-

nen und zeitnahe Transparenz iiber die aktuelle Unternehmenssituation ge-

wiahrt werden.

Die Kosten von Priifungen und Sonderpriifungen tragen die GBV, wodurch

gesichert ist, dass damit nicht die Offentlichkeit belastet wird.

3. Malihahmen der Aufsicht

Die Aufsicht samt den aus dieser entspringenden (Zwangs)Maflnahmen

werden durch die den GBV eingerdumten Vorteile, wie insbesondere die Befrei-
ung von den Ertragssteuern und den begiinstigten Umsatzsteuersatz im Rahmen
der ordentlichen Geschéftstétigkeit? gerechtfertigt, was aber auch bedeutet, dass
bei einem allfalligem Wegfall der steuerlichen Begiinstigungen das WGG in seinen
Grundziigen (wie insbesondere Vermdgensbindung, Vermogensverwendung/
Geschiftskreis, Kostendeckungsprinzip, Aufsicht) infrage gestellt wiirde.

6§ 29 Abs. 6 WGG.
7§ 7 Abs. 1-3 WGG.
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Die Aufsicht {iber die GBV wird im § 29 WGG geregelt. Die gesamte Ge-
schiftsfiihrung der GBV unterliegt der behordlichen Uberwachung. Die Landes-
regierung kann in alle Geschiftsunterlagen einer GBV Einsicht nehmen, die Ge-
schéftsgebarung und den Rechnungsabschluss iiberpriifen, die Abstellung von
Miéngeln anordnen und Berichte zu einzelnen Geschéftsféllen einholen. Weiters
kann sie in Ausiibung der Aufsicht Priifungen anordnen und sich dabei des Re-
visionsverbandes oder privater Selbststindiger bedienen, die Abstellung von
Maingeln anordnen und bei Nichtbefolgung durch bescheidméaBige Beauftragun-
gen vorgehen, die auch Zwangsmittel zur Folge haben konnen, die bis zur Ent-
ziehung der Gemeinniitzigkeit reichen.

Diese Fiille von Aufsichtsmalinahmen gewahrleistet effektive Machtmittel
in der Hand der Lander, um das System der Wohnungsgemeinniitzigkeit funktions-
fahig zu erhalten, die aber auch Grenzen haben.

Bedenklich ist, wenn das Land als Aufsichtsbehorde untitig bleibt und als
Trégerin der Privatwirtschaftsverwaltung (wie in den meisten Féllen der Wohn-
bauforderung) die GBV verpflichtet, von den Vorschriften ihres gesetzlichen Auf-
trages — insbesondere von den §§ 13 bis 20 und 23 — abzuweichen, wobei iiber-
dies nach § 21 Abs. 4 WGG derartige Vereinbarungen als rechtsunwirksam auf-
zufassen sind.

In diesem Zusammenhang darf auf den Artikel von Korinek/Holoubek von
1997 iiber ,,Unbegrenzte Wirtschaftsaufsicht? Moglichkeiten und Schranken der
Aufsicht nach dem WGG* verwiesen werden: ,,Fir der Wirtschaftsaufsicht un-
terliegende Unternehmen sind die gesetzlichen Grundlagen der staatlichen Auf-
sicht ebenso wesentliche Daten ihrer Tétigkeit wie die rechtlichen Bindungen
nicht hoheitlicher Férderungsverwaltung fiir Subventionsempfanger. Treffen
beide Konstellationen zusammen, ist das Verhéltnis der jeweils das Verwal-
tungshandeln bestimmenden Vorschriften zu klaren.*s

Dazu strafrechtlich ergénzend der Artikel von Platzgummer/Brandstetter
von 1997: ,.Der Willkiir der Behérden im Rahmen der 6ffentlichen Wohnbau-
forderung sind auch strafrechtliche Grenzen gesetzt. Dies gilt vor allem, wenn
die Behdrden in Wahrnehmung des staatlichen Aufsichtsrechtes handeln, aber
auch fiir den Bereich der Privatwirtschaftsverwaltung.*9

Auch in einem Artikel von 1987 sieht Korinek ,,Mdglichkeiten und Gren-
zen wirtschaftsaufsichtsrechtlicher Sanktionen iiber gemeinniitzige Wohnungs-
unternehmen‘: ,,Nach dem WGG 1979 werden gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen in zweifacher Weise kontrolliert: durch Revisoren des Verbandes ge-
meinniitziger Bauvereinigungen und durch die Landesregierung als Aufsichts-
behérde, die sich zur Uberwachung dieser Revisoren bedienen darfund idR auch
bedient, aber nicht bedienen muss. Der Verf. legt dar, was unter den ,Beanstan-
dungen und Mingeln‘ zu verstehen ist, die aufsichtsrechtliche Sanktionen aus-
16sen sollen und worin dies Sanktionen bestehen (zwangsweise Anordnungen,
Entzug von Férderungsmitteln, Aberkennung des Gemeinniitzigkeits-Status).“10

8 Korinek/Holoubek (1997), 399.
9 Platzgummer/Brandstetter (1997), 348.
10 Korinek (1987), 290.
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Unabhéngig von der Landesregierung konnen die Abgabenbehodrden priifen
und ihre Rechtsmeinung festlegen (mit einem Versto3 gegen das WGG — auch
nur aus Sicht der Finanzbehorden — kann die GBV hinsichtlich ihrer gesamten
Gebarung in die volle Steuerpflicht fallen, ohne dass die GBV aus den Pflichten
des WGG entlassen wird). Die Finanzbehorden sind also nicht an die Bescheide
der Aufsichtsbehdrde gebunden, auch wenn sie volle Parteienstellung mit allen
Rechtsmittelmoglichkeiten haben!11

Die Lénder haben jahrlich an das BMWFW unter Anfiihrung der getroffenen
MaBnahmen zu berichten.

I1. Historische Wurzeln des Aufsichtsrechts

Nach der umfassenden Behandlung der geltenden Rechtslage im Aufsichts-
recht liber gemeinniitzige Bauvereinigungen sollen die historischen Wurzeln des
Aufsichtsrechtes dargestellt werden. Es sind dabei der Zweck der behordlichen
Aufsicht und ihre Entwicklung und Zusammenfiihrung zu einem multifunktio-
nalen Wirtschafts- und Gebarungsrecht zu untersuchen.

1. Urspringe im Abgabenrecht

Die Gemeinniitzigkeit entspringt dem Abgabenrecht und ist in den ver-
schiedenen Rechtsordnungen in der Regel mit diversen steuerlichen und abgaben-
rechtlichen Sonderregelungen verkniipft, insbesondere im Ertrags-, Vermdgens-
und Verkehrssteuerrecht bis hin zu Sonderregelungen im Bereich der Gerichts-
und anderer 6ffentlicher Gebiihren und Abgaben.

Daraus leitet sich das Bediirfnis des Staates ab, die Gemeinniitzigkeit ge-
nauer zu definieren und in bestimmten Bereichen zu standardisieren. Damit soll
den Betroffenen und den Behorden Rechtssicherheit iiber das Vorliegen gemein-
niitzigen Handelns gegeben bzw. seine Priifung erleichtert werden.

Auch im WGG 1979 war zunichst im § 1 Abs. 3 die gesetzliche Vermutung
enthalten, dass Bauvereinigungen fiir die Dauer ihrer aufrechten Anerkennung
als gemeinniitzig im Sinne der BAO gelten. Diese Vermutung wurde mit dem
sogenannten Steuerpaket 1993 beseitigt, galt also vom 31.3.1979 bis 21.4.1993.

11 Siehe dazu die Entscheidungen des VwWGH — Geschéftszahl 93/05/0238 vom
23.04.1996 — Rechtssdtze 1-4:
a) der Landesregierung — Aufsichtsbehdrde gem. Par. 29 WGG — wird keine besondere
Feststellungskompetenz, wie etwa der Finanzlandesdirektion in § 5 Ziffer 10 KStG, ein-
geraumt;
b) die GBV hat ein rechtliches Interesse, Klarheit zu erlangen, ob ein Rechtsgeschéft der
Genehmigungspflicht nach § 7 Abs. 4 WGG (und damit der Steuerpflicht) unterliegt;
¢) die Landesregierung und die Finanzlandesdirektion sind berechtigt, jeweils eigenstén-
dig festzustellen, ob ein geplantes Geschift unter § 7 Abs. 1-3 WGG (Steuerfreiheit) fallt
oder nicht; B
d) die Ubertragung von Grundstiicken muss mit der Errichtung, Erwerbung und Uberlas-
sung von Bauten und Anlagen im iiblichen Rahmen ordnungsgeméaBer Wohnungswirt-
schaft iSd § 7 Abs. 3 Z 6 WGG zusammenhéngen.
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Gleichzeitig wurde ein Parallelverfahren im Kdorperschaftsteuerrecht normiert,
das in der Praxis zu komplizierten Doppelverfahren fiihrt, jedoch trotz intensiver
Bemiihungen bis jetzt nicht reformiert werden konnte.

2. Verordnung 1930

Gerade im Wohnungswesen ist im Hinblick auf die Langfristigkeit der
wohnungswirtschaftlichen Tétigkeit eine kalkulierbare Beurteilung gemeinniitzi-
gen Verhaltens unverzichtbar. Es wurden daher erstmals im Jahre 1930 die Rah-
menbedingungen fiir die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen in einer Ver-
ordnung zusammengefasst.12 Diese Regeln waren ein nur untergeordneter Teil
eines umfangreichen Steuerpaketes. Nach dem die im Reichstag vertretenen
Parteien trotz langer Beratungen keine Einigung erzielen konnten, wurde die
Verordnung als Notverordnung des Reichsprésidenten (Hindenburg) erlassen
und im Wesentlichen mit 1. Janner 1931 in Kraft gesetzt.

Die fiir den Bereich der Aufsicht wesentlichen Eckpunkte dieser Kodifika-
tion sind:

1. Die (allerdings noch widerlegbare) Vermutung des Vorliegens der Gemein-
niitzigkeit bei behordlicher Anerkennung.!3

2. Anerkennungsbehorde ist die jeweils nach dem Sitz zustindige oberste Lan-
desbehorde, wobei bestehenden Wohnungsunternehmen eine Frist bis

31.12.1933 zur Nachholung eingerdumt wurde.14
3. Die Anerkennung hat durch , Beschluss* (entspricht dem Bescheid in Oster-

reich) der Behorde zu erfolgen.15
4. Es bestehen zwingende Entziehungsgriinde fiir die Anerkennung.16
5.  Es ist eine laufende und umfassende Aufsicht vorgesehen und nach Mdog-

lichkeit eine jahrliche, mindestens jedoch zweijahrliche Priifung vorzuneh-
men.!7 Da keine Begrenzung der moglichen Rechtsform besteht, ist auch
die Priifungseinrichtung nicht in der Verordnung selbst festgelegt, sondern
ergibt sich aus allgemeinen handels-, gesellschafts- oder genossenschafts-
rechtlichen Vorschriften bzw. ist es die Landesbehorde selbst.

3. WGG 1940 und WGG 19798

In der Folge wurden die doch recht knappen Vorschriften der Verordnung
mittels Durchfiihrungsrichtlinien und die Verwaltungspraxis ergianzt. Im Jahre
1940 kam es dann zu einer umfangreichen Neukodifikation durch das WGG

12 Verordnung des Reichsprisidenten zur Sicherung von Wirtschaft und Finanzen
vom 1. Dezember 1930, RGBI. Nr. 47, Kapitel III Gemeinniitzigkeit von Wohnungsunter-
nehmen (Notverordnung im folgenden abgekiirzt NVO 1930, keine offizielle Abkiirzung).

13§ I NVO 1930, vgl. § 1 Abs. 3 WGG 1979 idF bis 20.4.1993.

14§ 16 NVO 1930, vgl. § 39 Abs. 2 WGG 1979.

15§ 17 NVO 1930, vgl. § 33 WGG 1979.

16 §§ 18ffNVO 1930, vgl. § 35 WGG 1979.

17.§ 20 NVO 1930, vgl. §§ 27 bis 29 WGG 1979.

18 Beide Gesetze werden im folgenden mit Jahreszahl abgekiirzt, offizielle Abkiir-
zungen ohne Jahreszahl.
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194019 und die WGG Durchfiihrungsverordnung (DV).20 Vordergriindig wurde
das schon sehr detaillierte Regelwerk fiir den Bereich der Priifung und Aufsicht
mit einer Verbesserung der Rechtssicherheit begriindet. Untersucht man die Vor-
schriften jedoch genauer, stellt man fest, dass die rein formalen Regeln tatsichlich
auch die gleichzeitige ,,Nazifizierung® unterstiitzen sollte, die eine massive Ein-
bindung der Gliederungen der NSDAP in praktisch alle Entscheidungsprozesse —
von der Anerkennung bis zur ,,Zuverlédssigkeit der Geschéftsfithrung® — darstellte.

Die Weitergeltung des WGG 1940 im Osterreich der Zweiten Republik hat
zunéchst eine ,,Austrifizierung® durch die erforderliche Anpassung an die weit-
gehend unterschiedlichen Kompetenz- und Behdrdenstrukturen gebracht. Jene

Bestimmungen, die typisch nationalsozialistisches Gedankengut enthielten,

wurden nicht aufgehoben, sondern nur durch das Rechtsiiberleitungsrecht unan-

wendbar. Die formale Authebung erfolgte erst durch das WGG 1979 im Zuge

der Gesamtauthebung des WGG 1940 und der WGG DV (ausgenommen § 7

WGG 1940 und § 11 WGG DV).

Die fiir den Bereich der Aufsicht wesentlichen Eckpunkte des WGG 1940
und der WGG DV sind:

1. Schaffung von regional abgegrenzten Priifungsverbédnden fiir Mitglieder,
unabhingig von der nunmehr begrenzten Rechtsform (AG, GmbH, Ge-
nossenschaft, Vereine und ,,Organe der staatlichen Wohnungspolitik*).21

2. Die Verbandsmitgliedschaft ist verpflichtend, die Satzungen der Verbiande
bediirfen der behdrdlichen Genehmigung.22

3. Der Reichsarbeitsminister kann einen regionalen Verband mit der Funktion
des Spitzenverbandes23 betrauen, der verbindliche Richtlinien erlassen kann,
die im Wesentlichen den Inhalt der heute geltenden Verordnungen zum WGG
1979 regeln. Umstritten war in Osterreich zuniichst die Funktion des dsterrei-
chischen Verbandes als Spitzenverband. Nach der Vereinigung der auf dem
Gebiet der Republik Osterreich 1945 bestehenden Regionalverbinde (Do-
nauldndischer bzw. Alpenléndischer Verband) in den Jahren 1946 bzw. 1947
bestand nur mehr ein einziger Verband. Die Richtlinienkompetenz wurde je-
denfalls bis zum Inkrafttreten der ersten Verordnungen zum WGG (BRVO,
ERVO, GRVO) mit 1.1.1980 ausgeiibt.

4. Die Priifung und Aufsicht erfolgt grundsétzlich fiir alle zuldssigen Rechts-
formen nach genossenschaftsrevisionsrechtlichen Grundsétzen (die Ab-
schlusspriifung wird durch eine umfassende Gebarungspriifung ergénzt).2
Entzieht sich das Wohnungsunternehmen der Priifung und Aufsicht, ist zwin-
gend die Gemeinniitzigkeit zu entziehen.2s

19 Gesetz iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (WGG) von 29. Februar
1940 RGBI. 1, 438.

20 Verordnung zur Durchfithrung des Gesetzes iiber die Gemeinniitzigkeit im Woh-
nungswesen (WGG DV) vom 23. Juli 1940 RGBL. 1, 1012.

21 § 23 WGG 1940.

22 § 24 WGG 1940.

23 § 25 WGG 1940.

24 § 26 WGG 1940.

25 § 19 WGG 1940, § 19 WGG DV 1940, vgl. § 35 WGG 1979.
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5. Als Anerkennungs- und Aufsichtsbehdrde wird die jeweilige oberste Landes-
behorde téitig. Die Entscheidungen entfalten Wirksamkeit im gesamten
Reichsgebiet.26

4., Reformbedarf

Diese kurze Ubersicht iiber die historische Entwicklung des Priifungs- und
Aufsichtsrechtes fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen soll zeigen, dass diese
zwar einer standigen Weiterentwicklung unterlag, im Wesentlichen aber seit
1930 im gesatzten Recht einer konsequenten Grundsatzlinie folgte.

Die zunidchst fehlenden Aufsichtsinstrumente bei Verstoen gegen gemein-
niitziges Handeln fiihrten bis zum WGG 1979 als einzige Sanktion zum Verlust
der Gemeinniitzigkeit durch Entziehung der Anerkennung. Die Konsequenzen
fiir die Wohnungsunternehmen bzw. deren Eigentiimer waren (und sind in ver-
schiedenen Ausformungen) der Verlust der durch den Status erlangten Vermogens-
vorteile. Welche Auswirkungen die Entziehung der Gemeinniitzigkeit auf Woh-
nungswerber und Bestandsnehmer hat, konnte nie restlos geklart werden, da in
Osterreich in solchen Fillen (einschlieBlich der Insolvenz) Nachteile durch soli-
darische Maflnahmen anderer gemeinniitziger Bauvereinigungen, teilweise auch
mit Unterstiitzung der Wohnungspolitik, abgewendet werden konnten.

Die durch das WGG 1979 eingefiihrte ,,Zwischenlésung* — durch die be-
scheidmiBige Anordnung der Abstellung von Méngeln den Gemeinniitzigkeits-
status zundchst zu erhalten — war sicherlich ein wesentlicher Fortschritt.

Praktisch bestehen dabei jedoch insbesondere zwei Hiirden. Einerseits ist
die Formulierung eines im Wege der Verwaltungsvollstreckung durchsetzbaren
Bescheidspruches duflerst schwierig, wenn es sich um Méngel im Rahmen der
Geschiftsfiihrung und der Unternehmensgestion handelt (,,Die Behebung der
Unwirtschaftlichkeit im Bereich der Bauverwaltung wird aufgetragen*?).

Andererseits fiihrt der im seinerzeitigen Bundes-Wohnbauforderungsrecht
eingefiihrte und nach ,,Verlanderung* 1988/1989 von den Léndern im Wesent-
lichen beibehaltene Ausschluss von der Zuteilung von Wohnbauforderungsmit-
teln zu dem unerwiinschten Effekt, dass sowohl die Wohnungswerber als auch
die Bewohner (insbesondere bei geforderten Sanierungen) ebenfalls Nachteile
in Kauf nehmen miissen und sich die wirtschaftliche Situation der betroffenen
Bauvereinigungen (weiter) verschlechtert.

Mit dem Thema der Aufsichtsinstrumente hat sich unter anderem auch die
sogenannte ,,Landerrunde® im BMWFW befasst.27

Es wire daher ein neues ,,Sanktionsinstrumentarium light* anzustreben, das
dem Grad des Verstof3es addquat ist.

26 §§ 17ff WGG DV 1940, vgl. § 34 WGG 1979.

27 Die ,,Landerrunde im BMWEFW soll auf Basis des Arbeitsiibereinkommens fiir die
25. Gesetzgebungsperiode in mehreren Sitzungen ab Mai 2014 unter Einbeziehung der
praktischen Erfahrungen der Amter der Landesregierungen als Anerkennungs- und Auf-
sichtsbehdrden und des Revisionsverbandes einen Rohentwurf einer WGG-Novelle vorlegen.
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Die jahrzehntelang bestehende Dreiteilung in Méngel, Beanstandungen so-
wie Hinweise und Empfehlungen wére zu differenzieren und sollte auch bertick-
sichtigen, ob und inwieweit das Verhalten des Managements und/oder duflere
Umsténde den Priifungsfeststellungen zugrunde liegen.



Alois Feichtinger

Externe Revision als Erfolgsfaktor fiir
die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft

L. Rechtliche Grundlagen

II. Revision

II. Externe Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen
1. Prifungsgegenstand
2. Priifungsabwicklung
3. Auswirkungen der Priifung

III. Revision als Erfolgsfaktor

Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen der externen Revision durch einen Revisionsverband. Der fol-
gende Beitrag geht der Frage nach, ob diese Form der externen Revision einen
Beitrag zum Erfolg der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft zu leisten vermag.

I. Rechtliche Grundlagen

Schon die Grundsatzbestimmung in § 1 Abs. 2 Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGQG) bestimmt unter anderem, dass Bauvereinigungen, die auf
Grund des WGG als gemeinniitzig anerkannt sind, ihren Geschiftsbetrieb regel-
miBig priifen und liberwachen lassen miissen, und gibt damit bereits einen Hin-
weis auf die zentrale Stellung, die der Revision im Bereich der Wohnungsge-
meinniitzigkeit zukommt.

Zu diesem Zweck haben gemeinniitzige Bauvereinigungen, ohne Riick-
sicht auf die Rechtsform, in der sie errichtet wurden, einem nach dem Genos-
senschaftsrevisionsrechtsiinderungsgesetz 1997 (GenRevRAG 1997) zulissigen
Revisionsverband anzugehdren und sich den Priifungen durch den Revisions-
verband zu unterziehen.!.2

Fiir die Durchfiihrung der Priifung gilt das Genossenschaftsrevisionsgesetz
1997 (GenRevG 1997) mit den Ergénzungen, die sich aus dem WGG ergeben.
Auch bei Bauvereinigungen in der Rechtsform der Gesellschaft mit beschrénk-
ter Haftung (GmbH) oder der Aktiengesellschaft (AG) hat die Priifung diesen
Vorschriften zu entsprechen.3

1§5 Abs. | WGG.
2§27Z2 WGG.
3§28 Abs | WGG.
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Die Priifung ist regelméBig in jedem Geschéftsjahr durchzufiihren. Sie um-
fasst einerseits den Jahresabschluss und andererseits auch die Gebarung der Bau-
vereinigungen. Dabei hat sie sich auch auf die Einhaltung des § 1 Abs. 2 und der
§§ 3 bis 27 WGG zu erstrecken.4 Damit sind im Wesentlichen die zivilrechtlichen
Bestimmungen und die Ordnungs- und Organisationsvorschriften des WGG Ge-
genstand der Priifung. Im Detail ist der (insbesondere auch WGG-spezifische)
Priifungsumfang in der auf Grundlage des § 5 Abs. 2 WGG erlassenen Priifungs-
richtlinienverordnung (PRVO) geregelt. Die Priifung hat demnach zur Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhéltnisse, der OrdnungsméBigkeit der Geschéfts-
gebarung sowie der Einhaltung des ortlichen Geschéftsbereiches und des Ge-
schiftskreises die rechtlichen Grundlagen der Bauvereinigung, die Organisation
und Wirtschaftlichkeit des Geschiftsbetriebes, die Buchfiihrung, die Jahresab-
schliisse und Lageberichte, die wohnungswirtschaftliche Tétigkeit und die wirt-
schaftliche Lage zu umfassen.5 Der Inhalt dieser generellen Priifungsgegen-
stinde ist in der PRVO jeweils weiter prézisiert (sieche Abschnitt I11/1).

Die externe Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen unterscheidet sich
somit wesentlich sowohl von der externen Priifung allgemeiner Wirtschaftsunter-
nehmen, die der Abschlusspriifung nach den Bestimmungen des Unternehmens-
gesetzbuches (UGB) unterliegen, als auch von der externen Revision, wie sie sich
fiir Genossenschaften aufgrund des GenRevG ergibt. Der Priifungsumfang ist
gegeniiber beiden angefiihrten Fallgruppen aufgrund der allgemeinen Geba-
rungspriifung gemil GenRevG bzw. der WGG-spezifischen Gebarungspriifung
deutlich erweitert.6 So sind auch gemeinniitzige Bauvereinigungen in der Rechts-
form einer Kapitalgesellschaft (geméf § 1 Abs. 1 WGG sind die GmbH und die AG
neben der Genossenschaft als Rechtsform zugelassen) nach den — grundsétzlich
nur fiir Genossenschaften anzuwendenden — Bestimmungen des GenRevG zu
priifen. Die Priifungen erfolgen unabhingig von GroBe und Rechtsform jéhrlich
(allgemein ist fiir kleine Genossenschaften im Genossenschaftsgesetz hingegen
eine Priifung im Zweijahresrhythmus vorgesehen) und es ist auch fiir sehr kleine
gemeinniitzige Bauvereinigungen eine gesetzliche Jahresabschlusspriifung mit
Bestdtigungsvermerk (gemdf3 UGB abhéngig von der Rechtsform erst fiir be-
stimmte GroBenklassen vorgesehen) erforderlich.

Der Gesetzgeber hat also der von gemeinniitzigen Bauvereinigungen gefor-
derten Ausrichtung am Gemeinwohl (vgl. § 1 Abs. 2 WGG) durch besonders um-
fassende und strenge Regelungen zur externen Revision Rechnung getragen.

I1. Revision

Bevor auf die konkreten Inhalte der externen Revision gemeinniitziger
Bauvereinigungen und deren Auswirkungen auf die gemeinniitzige Wohnungs-
wirtschaft eingegangen wird, soll der Revisionsbegriff bestimmt werden, da sich

4§ 28 Abs 3 und 4 WGG.
5§ 4 Abs 2 PRVO.
6 vgl. auch Schuchter, Rz 2 zu § 28 WGG in Schwimann (2001).
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daraus auch das Selbstverstindnis und die grundsétzliche Zielsetzung der Revi-
sion ergeben.

Revision wird im Wirtschaftsleben gleichgesetzt mit Priifung. Priifung ist
,.ein von einer natiirlichen Person (Priifer) durchzufiihrender Uberwachungspro-
zess (Uberwachung), bei dem Tatbestinde, Sachverhalte, Eigenschaften oder Aus-
sagen iiber diese (Istobjekte) mit geeigneten Bezugsgrofien (Sollobjekten) ver-
glichen und eventuelle Abweichungen beurteilt werden; der Priifer darf an der
Herbeifithrung der Istobjekte nicht selbst direkt oder indirekt beteiligt gewesen
sein (Prozessunabhéngigkeit); darin liegt der Unterschied zu Kontrolle. Priifung
ist stets zweckgerichtet.“7

Bereits aus dem Wort Revision ergibt sich, dass die Priifung grundsétzlich
die Vergangenheit eines Unternehmens und damit bereits vollendete Gescheh-
nisse zum Beurteilungsgegenstand hat. Dies &ndert jedoch nichts daran, dass
durch die Revision die kiinftige Entwicklung des gepriiften Unternehmens posi-
tiv beeinflusst werden soll. Dass diese Anforderung an die Revision kein neues,
aber ein immer aktuelles Thema ist, zeigt deutlich folgende Bestimmung des
Revisionsbegriffs aus dem Jahr 1919:

»Prifungen, ganz allgemein aufgefasst, verfolgen den Zweck, durch die
vorerwéhnte planméfige Kritik die Richtigkeit, OrdnungsmaBigkeit und Sorg-
falt gewisser Arbeitshandlungen und Arbeitsausfithrungen zu ermitteln; sie haben
aber auch weiterhin den Zweck, die etwaigen Unrichtigkeiten und Fehler fest-
zustellen und auf deren Richtigstellung hinzuwirken. Eine Revision wire jedoch
verfehlt, wenn sie ausschlielich nur den Zweck der Fehlerermittlung verfolgen,
also den Weg des detektiven Verfahrens einschlagen wiirde. Wertvoller wird
jede Revision, liege sie auf dem personlichen oder sachlichen Gebiet, auf dem
technischen, wirtschaftlichen oder rechtlichen, wenn sie die Absicht verfolgt,
vorbeugend (praventiv) zu wirken mit der ausgesprochenen Absicht, Fehler-
quellen festzustellen und dieselben durch organisatorische Mafinahmen zum
Versiegen zu bringen. Wiahrend die Revision auf ihrer niedrigsten Stufe gewis-
sermaflen nur den Zweck der Fehlerfeststellung hat, erfiillt sie somit auf ihrer
héheren Stufe den Zweck der Fehlervermeidung. Somit hat die Revision in ihrer
hochsten Auswirkung einen erzieherischen Zweck. Denn schon die Tatsache,
dass irgendeine Revision von Arbeitshandlungen vorgenommen wird, pflegt in
der Regel auf die mit diesen Arbeitshandlungen betrauten Personen einen erzie-
herischen Einfluss dergestalt auszuiiben, dass dadurch die Sorgfalt der auszu-
fiihrenden Arbeiten in gilinstigem Sinne beeinflusst wird. Hierdurch erhilt die
Revision auch einen sittlichen Charakter, da sie die Arbeitspersonen zur Sorgfalt
erzieht. In der Zweckerfiillung einer Revision liegt sinngemafl auch wohl in der
Regel die Bedeutung derselben. Denn schon die Nachpriifung eines Arbeitsstii-
ckes oder einer Arbeitshandlung gibt der Revision eine besondere Bedeutung
insofern, als auch dadurch die geleistete Arbeit selbst wertvoller wird, da die
Priifung die Uberzeugung von der Richtigkeit der Arbeitshandlungen gibt.*s

7 Beeck (2014).
8 Gerstner (1919).
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Je nachdem, ob die Priifung durch einen Mitarbeiter des gepriiften Unter-
nehmens durchgefiihrt wird oder durch einen nicht dem Unternehmen angehd-
renden Dritten, unterscheidet man zwischen interner und externer Revision. Mit-
arbeiter der internen Revision erhalten ihre Priifungsauftrige regelméBig vom
Geschiftsfithrungsorgan eines Unternehmens. Die interne Revision bezweckt vor
allem den Schutz des Unternehmens. Demgegeniiber versteht sich die externe
Genossenschaftsrevision als umfassende Gebarungs- = Geschiftsfiihrungspriifung
und hat das Ziel des Schutzes externer und interner Interessenten, im Falle der
Priifung gemeinniitziger Bauvereinigungen insbesondere: Eigentiimer der Kapi-
talgesellschaft bzw. Mitglieder der Genossenschaft, Organe, Aufsichtsbehorden,
Glaubiger und Wohnungsinhaber oder -interessenten.

I1. Externe Revision gemeinndtziger
Bauvereinigungen

Zum Zwecke der regelméBigen, jahrlichen externen Revision sind die nach
dem WGG als gemeinniitzig anerkannten Bauvereinigungen Mitglieder im Os-
terreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband.
,Mit der Durchfiihrung der Priifung ist der vom Revisionsverband zu bestel-
lende Revisor — im WGG Priifer genannt — betraut, (...) der damit der eigentliche
Tréger der revisionsrechtlichen Priifung ist.“9 Im Rahmen der Priifung sind die
Revisoren entsprechend den Regelungen des GenRevG unabhingig und wei-
sungsfrei titig. Dies ist durch die gesetzliche Verankerung eines erweiterten
Kiindigungsschutzes auch rechtlich abgesichert.

1. Prifungsgegenstand

Gemail den Vorgaben in § 4 bis 8 der PRVO erstreckt sich die Priifung im

Detail vor allem auf folgende Bereiche:

— Rechtliche Grundlagen:
Beachtung der gemeinniitzigkeitsrechtlichen Bestimmungen, Rechtsgeschéfte
mit Organmitgliedern, Erteilung von Ausnahmegenehmigungen, Art und Um-
fang der sonstigen Geschéfte, geschéftliche Zuverléssigkeit der Verwaltung
und die Zulassigkeit von Zahlungen an Mitglieder.

— Wirtschafiliche Verhdltnisse:
Vermdgens- und Kapitalslage und Zahlungsfahigkeit jeweils auf Basis der Bi-
lanz unter Beriicksichtigung weiterer wesentlicher Faktoren, Ertragslage auf
Basis der Gewinn- und Verlustrechnung mit Feststellung der Ergebnisse in
den einzelnen Betriebssparten.

— Wirtschaftlichkeit:
Beziehung zwischen Kosten und Leistung in den einzelnen Tétigkeitsberei-
chen auf Basis des Betriebsabrechnungsbogens, Kosten der Verwaltung und

9 Regner, LLM, Rz 4 zum § 28 WGG in [lledits/Reich-Rohrwig (2011).
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Geschiftsfithrung im Hinblick auf die wirtschaftliche Lage, den Umfang der
Bau- und Verwaltungstitigkeit und die Organisation der Bauvereinigung.

— OrdnungsmdfSigkeit der Geschdftsgebarung:
Jahresabschluss, Geschiftsbericht (jetzt: Lagebericht), Buchfiihrung und Buch-
filhrungssystem, Nebenbuchhaltungen, Beleg- und Kassawesen sowie Ablage.

— Organisation, Wirtschaftlichkeit, Zweckmdpigkeit und Sparsamkeit des Ge-
schdftsbetriebes:
gesamte Geschéftsfiihrung, Personalwesen, Tatigkeitsbereiche.

— Wohnungswirtschafiliche Tdtigkeit:
Grundstiickstransaktionen, Bautitigkeit einschlieBlich der Ausschreibungs-
und Vergabemodalititen, Verwaltungstitigkeit, Vertragswesen, jedenfalls:
Errichtung von Baulichkeiten, Wohnungsverwaltung in fremdem Namen,
Veréduflerung von Baulichkeiten (Begriindung von Wohnungseigentum, nach-
trigliche Ubertragung ins Eigentum), wohnungsbezogene Dienstleistungen,
Beteiligungen.

Dieser umfangreiche Katalog verdeutlicht, dass praktisch kein Bereich der
Tétigkeit und Organisation einer gemeinniitzigen Bauvereinigung von der Prii-
fung ausgespart ist. Dementsprechend ist der Vorstand (die Geschéftsfiihrung)
der Bauvereinigung auch verpflichtet, alle fiir die Priifung notwendigen Unter-
lagen vorzulegen und alle erforderlichen Auskiinfte zu erteilen.10

2. Prufungsabwicklung

Die Priifung erfolgt grundsitzlich am Sitz der jeweiligen gemeinniitzigen
Bauvereinigung.!! Im Hinblick auf den umfangreichen Priifungsstoff und die
auch bei der Priifungsabwicklung erforderliche Wirtschaftlichkeit sind die Prii-
fungen in der Regel stichprobenweise vorzunehmen.!2 Dabei wird ein risikoorien-
tierter Priifungsansatz zugrunde gelegt, das heift, die im Zuge der Priifungspla-
nung aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der bisherigen Priifungsergeb-
nisse erkannten Risikofelder werden intensiver, jene Priifungsfelder, bei denen
das Risiko geringer eingeschétzt wird, werden weniger intensiv abgearbeitet.

Ein wesentlicher Vorteil der derzeitigen Verbandsrevision gegeniiber ande-
ren in der externen Priifung téitigen Priiforganen liegt in der Branchenfokussierung
des Verbandes und seiner Revisoren. Wihrend insbesondere Wirtschaftspriifer,
die Abschlusspriifungen nach dem UGB durchfiihren, mit Unternehmen aus unter-
schiedlichsten Tétigkeitsbereichen, in unterschiedlichen Markten, mit verschie-
densten Rahmenbedingungen konfrontiert sind, handelt es sich bei den Verbands-
priifern um hoch spezialisierte Branchenkenner, und iiberdies hat der Verband
ein sehr genaues Bild der gepriiften Unternehmen, durch deren meist langjéhrige
Mitgliedschaft bei Verband und Revision.

10 § 10 Abs. 3 PRVO.
11§ 10 Abs. 1 PRVO.
12§ 11 Abs. 2 PRVO.
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3. Auswirkungen der Prtfung

Die bereits in der allgemeinen Definition des Revisionsbegriffs angespro-
chene wesentliche priventive Funktion der Priifung wird durch die in § 11 Abs.
4 PRVO festgelegten Anforderungen an den Priifer aufgegriffen. Demnach hat
der Priifer bei seiner Priifungstitigkeit ,,auch auf die Funktionire der Bauverei-
nigung beratend einzuwirken und Ratschldge zur Erzielung eines ordnungsge-
méfBen und zweckméBigen Vorgehens zu erteilen (...). Der Priifer hat auf die
sofortige Abstellung von Fehlern zu dringen, wenn diese ohne weiteres behoben
werden koénnen; wurden sie behoben, so ist nur mehr ein Hinweis in den Prii-
fungsbericht aufzunehmen, sofern sie nicht zu einer Einschrankung des Bestéti-
gungs- oder Priifungsvermerks oder des Gebarungsvermerks (...) fithren.“13 Es
liegt daher im evidenten Interesse der gepriiften Bauvereinigungen, moglichst
bereits wihrend der Priifung Maflnahmen zur Fehlerbeseitigung oder jedenfalls
zur kiinftigen Fehlervermeidung zu setzen.

,»Nach Abschluss der Priifung ist ohne unnétigen Aufschub eine Schluss-
besprechung mit dem Vorstand (Geschéftsfiihrung) der Bauvereinigung, womdg-
lich im Beisein von Vertretern des Aufsichtsrates, tiber das Ergebnis der Priifung
abzuhalten (...) Dabei sind die Beanstandungen, Hinweise und Empfehlungen
zur Kenntnis zu bringen.““14 Aufgrund eines Agreements des Verbandes mit den
gepriiften Bauvereinigungen werden auch Vertreter der Aufsichtsbehorde zu
den Schlussbesprechungen eingeladen und nehmen diese auch regelméBig daran
teil, sodass bei dieser Gelegenheit auf breiter Basis Malnahmen zur Behebung
bzw. kiinftigen Vermeidung von Fehlern diskutiert werden kdnnen.

In weiterer Folge ist der Priifungsbericht mit allen wichtigen Feststellungen
der Priifung, insbesondere zur OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfithrung und zu
den wirtschaftlichen Verhiltnissen, unverziiglich schriftlich zu erstatten.!s Wur-
den schwerwiegende Priifungsfeststellungen getroffen, sind die Bauvereinigun-
gen verpflichtet, ,die festgestellten Méngel innerhalb der vom Revisionsver-
band gesetzten Frist zu beheben und den sonstigen Beanstandungen Rechnung
zu tragen. Mallnahmen, die zur Ordnung der wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie
zur Behebung von Méngeln erforderlich sind, miissen unverziiglich unter Bericht-
erstattung an den Revisionsverband eingeleitet und durchgefiihrt werden.“16 Der
Revisionsverband hat binnen zwei Monaten nach Ablauf der gesetzten Frist zur
Miéngelbehebung festzustellen, ob die Méngel behoben und erforderlichenfalls
Vorkehrungen getroffen wurden, um Mingel in Zukunft zu vermeiden. Ist dies
nicht der Fall, so hat er der Aufsichtsbehdrde Mitteilung zu machen.!? Auch
hinsichtlich der sonstigen Beanstandungen ist der Vorstand (die Geschiftsfiih-
rung) verpflichtet, auf Verlangen des Revisionsverbandes — dies erfolgt regel-
miBig bei Ubermittlung der Priifungsberichte — innerhalb der gesetzten Frist mit-
zuteilen, ob und inwieweit den Beanstandungen Rechnung getragen wurde.

13§ 11 Abs. 4 PRVO.
14§ 12 Abs. 1 PRVO.
15 § 12 Abs. 2 PRVO.
16 § 13 Abs. 2 PRVO.
17§ 15 PRVO.
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Daneben ist der Priifungsbericht sowohl im Aufsichtsrat als auch in der
Generalversammlung (Hauptversammlung) zu behandeln.

I11. Revision als Erfolgsfaktor

Das dichte Netz der Berichterstattung und Priifungsverfolgung stellt sicher,
dass die gepriiften Bauvereinigungen bestrebt sind, jedenfalls allen wesentlichen
Priifungsfeststellungen Rechnung zu tragen, und soweit es sich um systembe-
dingte Fehler handelt, diese in Zukunft zu vermeiden. Dadurch wird die Qualitét
jedes einzelnen gepriiften Unternehmens und damit letztlich jene der ganzen
Branche gefordert, was wiederum zum Erfolg der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft beitrégt.

Die Branchenfokussierung des Revisionsverbandes und die Abdeckung der
gesamten gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft durch den Verband ermdglicht
iiberdies die Ermittlung aussagekréftiger Branchenkennzahlen, die den Unter-
nehmen als Benchmarks zur Verfiigung gestellt, aber auch fiir die Beurteilung
im Rahmen der Priifung herangezogen werden kénnen.

Die Revisoren des Verbandes lernen im Rahmen ihrer Branchenspezialisie-
rung den Aufbau und die Ablauforganisation der im Wesentlichen gleichen Ge-
schiftstitigkeit in verschiedenen Unternehmen kennen. Sie kénnen und sollen, na-
tiirlich unter Wahrung ihrer gesetzlichen Verschwiegenheitsverpflichtung, zur Wei-
terverbreitung erkannter Best-Practice-Modelle innerhalb der Branche beitragen.

All diese sich direkt und indirekt aus der externen Revision in der derzeit
bestehenden Form ergebenden positiven Effekte auf die Qualitdt der einzelnen
Unternehmen tragen letztlich zur wirtschaftlichen Stabilitit, zur Anerkennung der
geschiftlichen Zuverléssigkeit und damit zum Erfolg der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft als Ganzes bei.
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I. Zur Relevanz und Notwendigkeit von ,,Aufsicht*

Zentrales Ziel jedes Immobilienunternehmens ist die Gewinnmaximierung.
Zur Zielerreichung sind dabei Planung, Sicherstellung der Umsetzung und Kon-
trolle die elementaren Aufgaben der jeweiligen Unternehmensfiihrung.! Oft wird
die vorgenannte Leitungsfunktion des Unternehmens auch mit der Bezeichnung
des ,,Managements“ synonym verwendet. Jede Unternehmensfiihrung ist dabei
in ein soziales Geflige eingebunden, von dem entsprechende Restriktionen und
Randbedingungen ausgehen. Diese werden durch rechtliche Rahmenbedingun-
gen, aber auch durch die Anspriiche der iibrigen Stakeholder — wie bspw. der
Kapitalgeber oder der Mitarbeiter — definiert. Die Betriebswirtschaftslehre unter-
scheidet zwischen einem institutionellen (personenorientierten) und einem funk-
tionalen (aufgabenorientierten) Verstédndnis der Fithrung von Immobilienunter-
nehmen.2

| Wéhe/Doring (2013), 47.
2 Baumgartner (2010), 9; Hummel/Zander (2008), 1.
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1. Eingrenzung des Begriffs ,,Aufsicht*

Wenn in der weiteren Folge von ,,Aufsicht* gesprochen werden soll, ist hier
insbesondere die institutionelle Perspektive wesentlich und stellt den Kern der
Betrachtung dar. Hierunter sind alle Manager und sonstigen Entscheidungstriger
fiir sowohl personen- als auch sachbezogene Aufgaben zu subsummieren. Neben
dem Management (Vorstinde, Geschéftsfithrer und je nach Unternehmensgrof3e
auch die nachgelagerten Fiihrungsebenen) fallen hierunter auch die Eigentiimer
sowie deren Vertreter (Aufsichtsrite) und andererseits im Rahmen der betriebli-
chen Mitbestimmung ggf. auch die jeweiligen Arbeitnehmer (-vertreter).

Auf die funktionale Perspektive im Sinne von konkreten Tatigkeiten und
definierten Prozessen, die natiirlich neben der Planung, Umsetzung und Organi-
sation auch die Kontrolle der Zielerreichung umfassen3, wird hier nicht néher
eingegangen, da in diesem Zusammenhang der Begriff der Kontrolle primér mit
,,Controlling* iibersetzt werden kann. Damit ist eher der Bereich des quantitati-
ven Unternehmenscontrollings zu verstehen und weniger die Wahrnehmung von
Kontrollaufgaben im Sinne des Begriffes ,,Aufsicht®.

2. Delegieren von Fihrung bedingt Kontrolle

LH2Aufsicht™ wird in Immobilienunternehmen immer dann wesentlich, wenn
eine Gewaltenteilung im Kontext der Unternehmensfithrung zwischen bestellten
Managern auf der einen Seite und den Eignern (respektive Eigenkapitalgebern)
auf der anderen Seite unterscheidet. Folglich kommt der Aufsicht in sogenannten
managementgefithrten Unternehmen eine besondere Bedeutung zu. Mit der un-
eingeschriankten Unternehmensfithrungskompetenz (u.a. Entscheidungen iiber
grundlegende Unternehmensziele und -strategie, Disposition iiber den Unter-
nehmenserfolg, Bestellung von Managern etc.) tragen Eigenkapitalgeber auch
gleichzeitig das volle unternehmerische Verlustrisiko. Kontrollmechanismen
werden essentiell, wenn die Auslagerung der Fithrung an Dritte (Manager) voll-
zogen wird, deren Interessen denen der Eigentiimer diametral gegeniiber stehen.4
Grundsétzlich ist die Delegation von Teilen der Unternehmensfithrungskom-
petenzen an angestellte Geschéftsfithrer oder Manager sinnvoll und notwendig,
insbesondere wenn die Eigentiimer nicht iiber die erforderlichen (fachlichen)
Qualifikationen verfiigen oder die Anzahl der Eigentiimer — bspw. bei Immobilien-
aktiengesellschaften im Streubesitz — uniiberschaubar grof3 ist, sodass eine effizi-
ente Fiihrung erst durch Biindelung der Aufgaben an das Management moglich
wird. Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass diese Thematik bei vielen klei-
neren eigentiimergefiihrten Immobilienbetrieben eine tendenziell geringere Rolle
spielt. Dies schlief3t jedoch die Befolgung der Branchenstandards bzgl. Wohl-
verhaltensregeln, ethischen Standards und die zwingenden gesetzlichen Rah-
menbedingungen durch klein- und mittelstandische Marktteilnehmer nicht aus.

3 Baumgartner (2010), 63-4.
4 Wohe/Doring (2013), 54.
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3. ,,Prinzipal-Agenten“-Probleme wirksam reduzieren

Mit der zuvor angesprochenen Ubertragung von Fiihrungskompetenzen an
das Management wird die Trennung zwischen Eigentum und Kontrolle, insbe-
sondere bei borsennotierten Kapitalgesellschaften, vollzogen. Diese Trennung
ist der zentrale Grund fiir die Entstehung sog. Prinzipal-Agenten-Probleme.s In-
teressensgegensitze und Informationsasymmetrien zwischen dem Eigentiimer
(Prinzipal) und dem Management (Agenten) stellen den Kern dieses Problem-
kreises dar — denn derjenige, der das Tagesgeschift fiihrt, hat mehr Informatio-
nen als der Aktienbesitzer. Wahrend der Agent Anreize hat, seinen personlichen
Nutzen zu maximieren (opportunistische Verhaltensweisen des Managements,
um z.B. wihrend der [begrenzten] Wirkungsperiode fiir das eigene berufliche
Fortkommen die notwendigen Grundlagen zu schaffen, die Vergilitung zu maxi-
mieren, das hochste Prestige zu erzielen etc.), ist der Prinzipal hingegen am
langfristigen Unternehmenserfolg und -fortbestand interessiert.6 In diesem Kon-
text entstehen auf Seiten der Eigenkapitalgeber somit Unsicherheiten in Bezug
auf das Wohlverhalten der Fithrungskréfte und bedingen den Einsatz von Kon-
troll-, Anreiz- und Informationssystemen.

4. Immobilienbranche besonders betroffen

Die typischerweise hohe Kapitalbindung, die Marktintransparenz, die He-
terogenitdt der Assetklasse Immobilie sowie die bekannten Negativ-Beispiele
(Fall Schneider, Lehman Brothers etc.) geben derartigen Instrumenten fiir die
Immobilienbranche einen besonderen Stellenwert. Die Sicherstellung nachhal-
tiger Unternehmensfiihrung ist vor diesem Hintergrund von zentraler Bedeutung
auch fiir die gesamte Volkswirtschaft, zumal die 6ffentliche Hand in jiingster
Vergangenheit mehrfach die in Schieflage geratenen Unternehmen mit grofen
Immobilienbestdnden mit Steuermitteln auffangen musste.”

I1. Einbettung und Definition von ,,Corporate Governance*

Der langfristige Fortbestand des einzelnen Unternehmens, die Sicherung
von Arbeitspldtzen und die hohe Bedeutung der Branche fiir die gesamte Volks-
wirtschaft unterstreichen die Relevanz einer nachhaltigen Unternehmensfiih-
rung fiir die Immobilienwirtschaft inkl. geeigneter Kontroll- und Aufsichtsinstru-
mente. In diesem Zusammenhang kann auch allgemein festgestellt werden, dass
die Wahrnehmung von Verantwortung gegeniiber der Gesellschaft auch fiir die
Aufrechterhaltung der Legitimitét eines Unternehmens eine immer zentralere
Rolle spielt. Neben der langfristigen Gewinnmaximierung sowie der Steigerung

5 Zollner (2007), 1.
6 Kuhner (2005), 142-3.
7 Beiner (2005), 3.



68 Sven Bienert

des Unternehmenswertess gewinnt heutzutage die intensive Beachtung von 6ko-
logischen und soziokulturellen Aspekten an Bedeutung. Dieser Prozess resultiert
in einer verdnderten Zielakzentuierung der Unternehmen.9

1. Sozio-kulturelle und 6kologische Ziele gewinnen an Bedeutung

In diesem Zusammenhang ist das Konzept der sog. Corporate Social Respon-
sibility (CSR) auch in den immobilienwirtschaftlichen Fokus geriickt. Im Tages-
geschéft wird dabei hiufig die ,,soziale Komponente des Begriffs im Sinne einer
unternehmerischen gesellschaftlichen Verantwortung betont. Dabei geht CSR als
unternehmerische Nachhaltigkeit iiber die soziale Verantwortung hinaus und
subsummiert gemeinhin neben 6konomischen Zieldimensionen auch die oben
genannten Elemente sozio-kultureller und 6kologischer Zieldimensionen. Im
Jahre 2001 wurde im Griinbuch der Européischen Union der Begriff CSR wie
folgt definiert:

»(-..) ein Konzept, das den Unternehmen als Grundlage dient auf freiwilli-
ger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstitigkeit
und in die Wechselbeziehungen mit den Stakeholdern zu integrieren*.10

Hierbei sowie auch in unterschiedlichen Studien wird betont, dass verant-
wortliches Verhalten auch zu nachhaltigem Unternehmenserfolg beitrégt.11 Das
Verfolgen primér nicht-finanzieller Ziele bleibt somit nicht dem reinen Altruismus
geschuldet, sondern dient der Sicherung des Fortbestandes des Unternehmens.

2. Corporate Social Responsibility als umfassender
Ausdruck nachhaltiger Unternehmensfiihrung

Folglich ist CSR ein Instrument zur verstarkten Integration von sozialen,
6kologischen und 6konomischen und damit eben auch aufsichtsbezogenen Aspek-
ten in die operativen und strategischen Tétigkeiten eines Immobilienunterneh-
mens. Hierdurch wird auch die Wertschopfung fiir die Eigentlimer unterstiitzt
sowie die Identifikation und Vermeidung von (finanziellen) Risiken bewirkt.12
Der Bereich der Kontrolle und Aufsicht tiber die laufende Tétigkeit des Mana-
gements wird in folgender Abbildung mit dem Begriff ,,Corporate Governance*
(CG) hervorgehoben und stellt einen Teilbereich von CSR dar:

Das Konzept der CG ist primér nach innen gerichtet und betrifft vor allem —
aber nicht ausschlieBlich — die Fithrungskréfte im Immobilienunternehmen. Thema-
tisch werden vornehmlich die fiir die Eigentiimer zentralen Bereiche wie Com-
pliance, Strukturierung der Managementvergiitungssysteme, die Schaffung von
Transparenz sowie die Identifikation und Reduktion von Risiken umfasst.

8 Wéhe/Déring (2013), 66-9; Steinmann/Schreyogg (2005), 93; Bone-Winkel u.a.
(2008), 788.

9 Baumgartner (2010), 321f.; Schulte/Kolb (2008), 95.

10 Europdische Kommission (2001), 1.

11 Europdische Kommission (2002), 3.

12 Europdische Kommission (2011), 5.
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Abbildung 10: Corporate Governance als Corporate Social Responsibility
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA)

Die amerikanische Pensionskasse CalPers stellte als Investor konkrete Richt-
linien fiir die Unternehmen auf, bei denen sie ein finanzielles Engagement an-
strebte. Diese Richtlinien wurden als Corporate Governance bezeichnet und kenn-
zeichnen die Geburtsstunde der Wortschopfung ,,Corporate Governance®.

3. Corporate Governance als Teilbereich von CSR

Wortlich wird CG oft mit den Bezeichnungen ,,Unternehmen® und ,,Fithrung*
iibersetzt.13 Aufgrund der Komplexitit und des Zusammenwirkens einzelner Ele-
mente von CG wird der Begriff auch oft mit Unternehmensverfassung, Unter-
nehmensaufsicht!4, Unternechmenskontrolle!s oder Unternehmensiiberwachung!6
in Verbindung gebracht. Im Ergebnis bildet CG den rechtlichen und faktischen
Ordnungsrahmen fiir die Fiihrung und laufende Uberwachung eines Betriebes.7

13 Schweizer (2002), 65; Audretsch/Weigand (2001), 129.
14 Malik (1997), 11.

15 Schdfers (1997), 12.

16 Achtleitner (1995), 881-2.

17 Von Werder (2001), 2; Zollner (2007), 11.
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Abbildung 11: Corporate Responsibility und Nachhaltige Entwicklung
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Die OECD fiihrt hierzu aus: ,,Corporate Governance beschéftigt sich mit
Ansitzen, um die Interessen von zwei Parteien (Investoren und Managern) an-
zugleichen und sicherzustellen, dass das Unternehmen zum Vorteil der Investo-
ren gefiihrt wird.”18

Die primér 6konomische Orientierung auf die Wahrnehmung der Kapital-
geberinteressen wird hiermit klar unterstrichen.19 Gleichwohl kennzeichnet Cor-
porate Governance auch einen Teilbereich des unternehmerischen Beitrags zur
nachhaltigen Entwicklung (siche Abbildung 11).

4. Verschiedene Institutionen geben Orientierung

Initiativen wie der ,,Deutsche Corporate Governance Kodex* (DCGK)20
oder andere Aktivitdten der Initiative Corporate Governance sowie des Zentralen
Immobilienausschusses (ZIA) haben im deutschsprachigem Raum dazu beige-
tragen, dass sich die Diskussion und zunehmende Implementierung von CG auch
in der Immobilienwirtschaft verstirkt durchsetzt. Der DCGK fordert, dass Unter-
nehmen gemifB dem sog. ,,Comply or Explain“-Prinzip Stellung beziehen und
in diesem Kontext jahrlich eine Entsprechenserklarung abgeben, welche etwaige
Abweichungen von den Kodex-Anforderungen offenlegt.2!. In Osterreich wurde

18 Mayer (1997), 156.
19 Beiner (2005), 15.
20 DCGK (2012), 1.
21 Zollner (2007), 2.
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2002 vom sterreichischen Arbeitskreis fiir Corporate Governance der OCGK,
,,ein internationalen Standards entsprechendes Regelwerk fiir die verantwortungs-
volle Fiihrung und Leitung von Unternehmen in Osterreich ‘22 herausgegeben,
wobei das Institut Osterreichscher Wirtschaftspriifer (IWP) eine federfiihrende
Rolle tibernahm. Internationale Investoren fordern zunehmend Corporate Gover-
nance Standards als Orientierungshilfe fiir Investitionen. An diese Entwicklung
ankniipfend, ist das Ziel dieser freiwilligen Selbstregulierung die Gewinnung des
Vertrauens der Aktionére, indem mehr Transparenz und Qualitétssicherung im
Sinne einer langfristigen Wertschaffung geférdert wird. Entgegen dem deutschen
Aktiengesetz (§ 161) besteht fiir dsterreichische Unternehmen keine Pflicht zur
Abgabe einer Entsprechenserklarung. Vielmehr soll der Druck zur freiwilligen
Selbstverpflichtung génzlich aus dem Kapitalmarkt resultieren. Folglich ist der
OCGK unverbindlich. Ergéinzend zu Corporate Governance Regelungen kommen
vermehrt sog. Wohlverhaltensregelungen fiir die Beriicksichtigung von Sorgfalts-
pflichten zur Anwendung. Hierzu zéhlen beispielsweise die Informations- und
Interessenswahrungspflichten bei Wertpapierdienstleistungsunternehmen und
Fondsgesellschaften im Rahmen der treuhénderischen Verantwortung.23

In Osterreich enthilt u.a. das Investmentfondgesetz (InvFG) 2011 umfang-
reiche Regelungen zu wirtschaftlichem Wohlverhalten und Compliance, die an
die Bestimmungen des Wertpapieraufsichtsgesetztes (WAG) 2007 angelehnt
wurden. Die osterreichische Finanzmarktaufsicht (FMA) hat zahlreiche infor-
mative Rundschreiben zur Gewihrleistung von Rechtssicherheit und Rechtsfort-
bildung insbesondere bei Versicherungsunternehmen und Pensionskassen erlas-
sen, die ja regelmiBig beachtliche Investitionen in Immobilienvermdgen titigen.
Ferner wurden Selbstregulierungsinstrumente als flexible ausbaufdhige Mindest-
anforderungen erarbeitet. Exemplarisch ist in diesem Zusammenhang der von der
FMA in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftskammer Osterreich erstellte Stan-
dard Compliance Code der 6sterreichischen Kreditwirtschaft (SCC) zu nennen.
Zudem sind in Kooperation mit dem Verband der Versicherungsunternechmen
Osterreich der Standard Compliance Code der dsterreichischen Versicherungs-
wirtschaft und in Abstimmung mit dem Fachverband der Pensionskassen der
Standard Compliance Code der Osterreichischen Pensionskassen entwickelt
worden.24 Natiirlich sind auch die ethischen Anforderungen der RICS und anderer
Branchenverbinde relevant.

I11. Elemente von Corporate Governance

Beispielhaft werden hier in groBerer Tiefe die Bereiche Compliance sowie
Vergiitungsstrukturen dargestellt.

2 Osterreichischer Arbeitskreis fiir Corporate Governance (2014).
23 Gehrig (2000), 635; BVI (2014).
24 FMA (2014).
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1. Compliance Management

Unter dem Begriff ,,Compliance® sind im Kern die Einhaltung von Gesetzen,
Regelungen sowie freiwilligen Selbstverpflichtungen — wie beispielsweise der
Standard Compliance Code der dsterreichischen Kreditwirtschaft (SCC) —und
festgeschriebene Unternehmensrichtlinien zu verstehen. Die Unternehmenslei-
tung hat dabei fiir die interne Umsetzung und Einhaltung dieser Regelungen
Sorge zu tragen.2s Fiir Immobilienunternehmen sind folgende Bereiche von
zentraler Bedeutung:26
— Vermeidung von Insidergeschiften;

— Bekdmpfung von Korruption;

— Bekédmpfung von Betrug;

— Minimierung von Risiken;

— Beachtung von Umweltschutzauflagen.

Die Gefahr von Verfehlungen ist in der Immobilienwirtschaft in diesem
Bereich tendenziell hoher als in anderen Branchen einzustufen. Marktteilnehmer,
insbesondere Dienstleister, verfiigen oft liber sensible Daten beziiglich Mietern,
Objekten, Werten sowie geplanten Verkaufsprozessen und damit einhergehen-
den Erloserwartungen.

Zur Vermeidung von Insidergeschiften oder dhnlichen Missbrauchen ist oft
unter Beachtung der Unternehmensgrofe die Einrichtung einer eigenen Compli-
ance-Abteilung sowie die Einfithrung von Antikorruptionsregeln in Anlehnung
an die ,,Global Compacts* der Vereinten Nationen anzuraten. Auch sind in diesem
Zusammenhang hohere Anforderungen an die interne Revision sinnvoll.

Derartige Regelungen betreffen die Vermeidung tibermafBiger Bewirtung
sowie die Vermeidung der Annahme grof3erer Geschenke. Ebenso ist ,,Fraud*,
also betriigerisches Handeln von leitenden Mitarbeitern zu Lasten des Unterneh-
mens zu vermeiden. Einfache und effektive Instrumente sind das klassische ,,Vier-
Augen-Prinzip®, aber auch die Trennung von Funktionen (,,Checks and Balan-
ces*), Job Rotation und Ahnliches.27 Als beispielhafte Fehlentwicklungen in die-
sem Bereich sind exemplarisch die Bilanzfilschungen von Enron oder die zu
hohen Abfindungen der Vorstinde bei der Mannesmann AG zu nennen.

2. Managementvergutungsstrukturen

Hohe und Struktur von Managementgehéltern sind ein sensibles Thema der
Corporate Governance, das auch vornehmlich Aspekte der Transparenz bertihrt.
Beispielsweise geraten immer mehr Aufsichtsrite in Bedriangnis, den Leistungen
entsprechende Vergiitungsstrukturen zu entwickeln. Vorwiirfe der monetéren
,»,Selbstbedienung® und Intransparenz bergen Konfliktpotenzial und sind der Kern
fiir die Entstehung von Argwohn. Die Folge konnen abgeschreckte Investoren,
unzufriedene Beschiftigte und misstrauische Shareholder sein. Daher ist es nicht

25 DCGK (2013), 7.
26 Hentze/Thies (2012), 117-20.
27 Griininger (2012).
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verwunderlich, dass Corporate Governance Kodizes international, beispielsweise
in GroBbritannien, Deutschland oder Osterreich, die Offenlegung von Manage-
mentvergiitungen verlangen. Exemplarisch sei hier der DCGK angefiihrt, welcher
explizit einen Vergiitungsbericht fordert. In diesem Bericht sind die individuellen
Gehilter mit Angaben zu fixen und variablen Gehaltsanteilen, deren Obergrenzen
sowie Vergleichsparameter offenzulegen. Diese Offenlegung fordert die Trans-
parenz und ist unerldsslich fiir gute Corporate Governance. Mit der Signalwirkung
dieser Vergiitungstransparenz fiir Shareholder, Investoren sowie Beschéftigte soll
Vertrauen geschaffen und Misstrauen reduziert werden. Dabei ist festzuhalten,
dass gute Leistung mit gutem Geld abgegolten werden darf und soll. Die Heraus-
forderung der Managementvergiitung ist insofern nicht in erster Linie die Hohe
des Gehalts, sondern dessen Zusammensetzung und die Ermittlungsmethode.
Es konnen vier Ziele der leistungsorientierten Vergiitung identifiziert werden:28
— Motivation;

— Bindung;

— Kosten;

— Ausrichtung.

Die Vergiitung soll zum einen hoch genug sein, um die Motivation des Ma-
nagers aufrechtzuerhalten. Gleichzeitig soll die Bindung an das Unternehmen
gestérkt werden. Die hierdurch anfallenden Kosten miissen fiir die Aktiondre in
einem angemessenen Verhiltnis zur Leistung stehen. Eine besondere Rolle
spielt die Ausrichtung. Hiermit ist die Angleichung der Investorenziele mit den
personlichen Zielen des Managers gemeint.

Diese vier Ziele gehen mit einigen Risiken einher, wie dem Bindungsrisiko,
wenn Managertalente abgeworben werden, oder dem Ausrichtungsrisiko, wenn
zwischen Management und Eignern unterschiedliche Ziele dominieren. Deshalb
sind Risikoanalysen (Szenarienanalysen, Simulationen) von gro3er Bedeutung.
Denn schlie8lich muss die Managementvergiitung auch als Chance fiir die nach-
haltige Unternehmensfithrung gesehen werden. Wenn hervorragende Leistung
entsprechend vergiitet wird, dann sind Anreiz, Motivation, Bindung und Aus-
richtung gegeben, um die Ziele des Unternehmens zu erreichen.

28 Hostettler (2006), 22-27.






Sozialer Auftrag






Nikolaus Dimmel

Zur Rolle des gemeinniitzigen Wohnbaus
im Kontext der Armutsbekampfung
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I. Wohnen als sozialer Konflikt

Wohnungspolitik, ndmlich die Errichtung sowie der Zugang zu leistbarem,
sozial und gesundheitlich vertrdglichem Wohnungsbestand, ist zentraler Be-
standteil des Sozialreformismus.! Auch die Akzeptanz gegeniiber dem Wohl-
fahrtsstaat hangt davon ab, ob und inwieweit er die Wohnungsfrage als Teil der
sozialen Frage zu l6sen imstande ist.2 Zugleich war und ist die Errichtung und
Zurverfiigungstellung derartiger Sozialwohnungen auch ein Instrument der
Etablierung wohlfahrtsstaatlicher Versorgungsklassen.3

Dabei spielen 6ffentliche Akteure (Gemeindebau) und der Dritte Sektor
(gemeinniitzige Bauvereinigungen) eng zusammen.4 Der Impact 6ffentlicher
und gemeinniitziger Wohnungswirtschaft ist weitreichend: Er erméglicht Be-
schiftigung und gelungene Migration, vermeidet soziale Probleme wie Armut,
gesundheitliche Belastungen oder abweichendes Verhalten im 6ffentlichen Raum.
Kiirzt man direkte und indirekte Férderungen und Transferleistungen bei Errich-
tung und Zugang zu Sozialwohnungen, 16st dies aufgrund des Riickgangs nach-
fragefdhiger Einkommen nicht nur erhebliche volkswirtschaftliche Probleme
aus,’ sondern erweitert und konzentriert Armutsrisikolagen im sozialen und geo-
grafischen Raum.6

1| Wilensky (1975).

2 Ullrich (2008).

3 Alber (1984); Egner u.a. (2004).

4 Nowotny/Heidl (1994).

5 Blaas/Wieser (2004).

6 Alisch/Dangschat (1998); Heyn/Braun/Grade (2013).
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I1. Armut und Wohnen

Der Zusammenhang von Armut und Wohnen ist komplex. Einerseits gibt
es zu wenig leistbaren und zuginglichen Wohnraum fiir armutsgefahrdete und
marginalisierte Populationen, andererseits verkorpern die Wohnkosten einen an
Bedeutung gewinnenden Armutsrisikofaktor in Mittelstandshaushalten. In der
Tat gilt zudem auch eine wachsende Zahl von Personen als armutsgeféhrdet, die
(als Eigner) in Eigentumswohnungen oder Einfamilienhdusern leben.

2012 waren in Osterreich 1,5 Mio. Personen armuts- oder ausgrenzungsge-
fahrdet. Das entsprach 18,5% der Gesamtbevolkerung. 14,4% (1,2 Mio.) der Be-
volkerung waren 2012 einkommensbezogen armutsgefahrdet, 4% der Gesamtbe-
volkerung waren erheblich materiell depriviert und 7,6% (nur Personen unter 60
Jahren) lebten in Haushalten mit keiner oder sehr niedriger Erwerbsintensitit. Von
den 1,2 Mio. finanziell deprivierten Personen in Osterreich lebten 282.000 (24%
der Risikogruppe) im Hauseigentum, 50.000 im Wohnungseigentum (6% der
Risikogruppe), 260.000 in einer Gemeindewohnung (22% der Risikogruppe),
167.000 in einer Genossenschaftswohnung (14% der Risikogruppe) und 345.000
(30% der Risikogruppe) in einer Haupt- oder Untermietwohnung.” Ahnlich sieht
das Bild bei den materiell Deprivierten aus. Ein Drittel der Armutsgefédhrdeten und
materiell Deprivierten ist also Eigentiimer. Leistbares Wohnen ist folglich Teil ei-
ner integrierten Wohnbau-, Sozial- und Armutspolitik.

Wer materiell erheblich depraviert oder armutsbedroht ist und nicht bereits
im Wohnungseigentum oder Hauseigentum wohnt, ist am Wohnungsmarkt auf
leistbaren Wohnraum im Gemeindebau oder im Segment der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft angewiesen. Angemerkt sei vorweg, dass sich Armut im
Wohnen freilich 1dngst nicht blo darin ausdriickt, die Miete nicht zahlen zu
konnen oder einen existentiell bedrohlichen Anteil seines Haushaltseinkom-
mens fiir das ,,Dach iiber dem Kopf™ ausgeben zu miissen. Sie driickt sich auch
in Uberbelag, gesundheitlich beeintrichtigenden Wohnbedingungen, einem be-
nachteiligenden Wohnumfeld (Larm, Abgas, Staub) und anderem mehr aus. Ar-
mut kann ,,Zwangssesshaftigkeit* (Unmdglichkeit des Wohnungswechsels trotz
Uberbelag) ebenso wie Zwangsmobilitit (Delogierung) bedeuten. Die Lebens-
welt Armutsgefihrdeter/Armutsbetroffener ist vielfach dadurch gekennzeichnet,
dass sie aufgrund fehlender Eigenmittel keinen Zugang zum geforderten Wohn-
raum haben, und aufgrund ihrer sozialen Stigmata oder aufgrund hoher Zugangs-
hiirden weder in der Mindestsicherung Zugang zu privatem Wohnraum haben
noch im Gemeindewohnungsbestand addquate Wohnversorgung finden kénnen
bzw. jahrelang auf Wartelisten stehen.

2012 lebten 1,6 Mio. Haushalte, das waren 45% aller Haushalte, in Mietwoh-
nungen; 1,45 Mio. davon auf Grundlage eines Hauptmietvertrags, 1,1% davon auf
Grundlage eines Untermietvertrags. Gemeindewohnungen stellen ein Fiinftel,
Genossenschaftswohnungen bzw. Wohnungen von gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen zwei Fiinftel und private Mietwohnungen ebenfalls zwei Fiinftel des Ge-
samtbestandes der Hauptmietwohnungen dar. Damit sind die Héhe der Haupt-
miete und deren Entwicklung fiir die finanzielle Situation der Haushalte und ihre

7 Statistik Austria (2013c¢).
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Wohnsicherheit von erheblicher Bedeutung. Im Vergleich sind Gemeindewoh-
nungen bei einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von € 5,50 (inkl. Betriebs-
kosten und USt.) die giinstigste Wohnform. Genossenschaftswohnungen bzw.
Wohnungen von gemeinniitzigen Bauvereinigungen liegen mit einem Quadratme-
terpreis von € 5,97 um 47 Cent iiber dem Niveau der Gemeindewohnungen. Der
Quadratmeterpreis fiir private Mietwohnungen schlieBlich belduft sich auf € 6,81.%

Zwischen 2000 und 2010 ist die durchschnittliche Quadratmetermiete von
€ 4,59 auf € 6,17 um 34,5% gestiegen’®, wobei die Preissteigerung bei vor 1945
errichteten Wohnungen 45% erreichte, wihrend sie bei den nach 1945 errichteten
gemeinniitzigen Mietwohnungen und Gemeindewohnungen mit 27,2% unter-
durchschnittlich war.10 Indes erreichte die kumulierte Inflation 2000-2010 21%.
Folglich sind die Mieten in allen Segmenten {iber der Inflationsrate gestiegen,
besonders stark bei Altbaumietwohnungen. GBV-Mietwohnungen haben sich
2005-2010 um 11,5% verteuert, Gemeindewohnungen um 8,8%, private Miet-
wohnungen um 21,7%.11 Neuvertragsabschliisse in Gemeindewohnungen haben
sich 2004-2009 um 9% verteuert, in Wohnungen gemeinwirtschaftlicher Bau-
trager um 10,8%. Die Lohne sind demgegeniiber 2000-2010 um 22% gestiegen.
Folglich miissen unselbststdndig erwerbstéitige Mieterhaushalte einen wachsen-
den Anteil ihres Netto-Einkommens fiir Wohnkosten aufwenden. Alle Mieter-
haushalte zusammen entrichteten 2010 pro Monat € 615,2 Mio. per anno also
€ 7,4 Mrd. Der laufende monatliche Wohnungsaufwand der Haushalte (bei Miet-
wohnungen die Miete bzw. das Nutzungsentgelt, bei Eigentumswohnungen
Riickzahlungen bzw. Annuitdten, Betriebskosten, Heizung, Warmwasser, Gara-
gen-/Abstellplatzkosten) lag 2013 pro Hauptmietwohnung bei € 477, also bei
6,89 €/m?. Signifikant ist das West-Ost-Gefille: wéihrend in Vorarlberg durch-
schnittlich € 586 und in Salzburg € 553 entrichtet wurden, waren es in Kérnten
€ 413 und im Burgenland € 404.12

Fassen wir zusammen, dann stehen drei Viertel aller Hauptmietwohnungen
unter starkem &ffentlichem Einfluss und der dynamische Anstieg der Mieten
wird vorwiegend von privaten Vermietern verursacht,!3 wihrend Gemeinden
und gemeinniitziger Wohnbau den allgemeinen Trend abschwéchen. Gstach!4
zufolge verursachte die von privaten Vermietern ausgeldste reale Hauptmietzins-
steigerung von 22% 1994-2004 einen Konsumverlust von € 4 Mrd. und den Ver-
lust von 30.000 Arbeitspldtzen.

8 Statistik Austria.

° Hier ist auch die statistisch bedingte Steigerung 2004 enthalten, die auf die Um-
stellung der MZ-Erhebung zuriickzufiihren ist.

10 Tockner (2012a).

11 [FES (2010).

12 Statistik Austria (2013c).

13 Baumgartner (2013).

14 Gstach (2005), 4.
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I11. Dekommodifizierung des Wohnens

1. Akteure und Entwicklungsdynamik

Wihrend die Gemeinden den sozialen Wohnbau zwischen Anfang der 1920er
und Anfang der 1930er Jahre sowie zwischen den 1950er und Ende der 1970er-
Jahre vorantrieben (Tréger, Errichtung, Verwaltung), iibernahmen seit den 1980er
Jahren gemeinniitzige Bauvereinigungen sukzessive die Aufgabe einer erschwing-
lichen Wohnversorgung mit einer ausdriicklichen Fokussierung auf die Mittel-
schicht. Einsetzend mit Beginn der 1980er zogen die Gemeinniitzigen hinsichtlich
des Bauvolumens und Wohnangebots schrittweise mit dem Gemeindebau gleich.
Dabei gewann die Errichtung von Wohnungs- und Reihenhauseigentum zuneh-
mend an Gewicht. Im internationalen Vergleich!s ist Osterreichs Wohnbaupoli-
tik durch eine Dominanz der Gemeinniitzigen, einen relativ geringen Mittelein-
satz sowie eine hohe Neubau- und Sanierungsleistung!6 gekennzeichnet.!7

Dabei ist die soziale Wohnversorgung durch einen engen Zusammenhang
zwischen Wohnbauforderung und gemeinniitzigen Bauvereinigungen sowie den
Gemeinniitzigen und den Gemeinden geprégt. In beinahe allen mittelgrof3en
Stadten kommt den gemeinniitzigen Bauvereinigungen heute die Aufgabe der Ver-
waltung vormals kommunaler Wohnungen zu. Im Gegensatz dazu verwaltet Wien
durch das 6ffentlich-rechtliche Unternehmen ,,Wiener Wohnen“ ca. 210.000
Wohnungen. In mehr als 2.300 Gemeindebauten wohnen rund 500.000 Bewohner-
Innen, also ein Viertel aller Einwohner Wiens. Bei der Errichtung von Gemein-
dewohnungen treten die Gemeinden vielfach selbst als Bauherr und Vermieter
in Erscheinung, bei Genossenschaftswohnungen stellen Gemeinden vielfach die
Liegenschaften zur Verfiigung und nutzen allenfalls Zuweisungsberechtigun-
gen. In traditionell sozialdemokratisch regierten Gemeinden dominiert in der
Tendenz der Gemeindebau, wahrend in traditionell christlich-sozial regierten
Gemeinden die Zahl der durch Gemeinniitzige errichteten Wohneinheiten iiber-
wiegt. Der grofite Anteil an Wohnungen gemeinniitziger Bauvereinigungen fin-
det sich in Oberdsterreich und im Burgenland (70% des Wohnungsbestandes im
GeschoBbau), wihrend in Wien nur 25% erreicht werden. Im Wohnungsneubau,
wo die Gemeinniitzigen ein Drittel aller Fertigstellungen verbuchen, dominieren
die Gemeinniitzigen vor allem in den dstlichen Bundesldndern. Die gesellschaft-
liche Nutzenorientierung gemeinniitziger Bauvereinigungen wird durch das Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) gewihrleistet, demnach gemeinniitzige
Bautriger nur beschrénkt Gewinne erzielen diirfen, diese fiir Wohnbaumafnahmen
investieren miissen und bei der Miethéhe an die Kostenmieten gebunden sind.18

2007 waren 20% aller Wohnungen gemeinniitzig errichtet und verwaltet;
1980 lag dieser Anteil noch bei unter 10%. 2011 lag der Verwaltungsbestand
der gemeinniitzigen Bauvereinigungen bereits bei 23% des gesamten Wohnungs-
bestandes bzw. 841.000 Wohnungen. Im stadtischen Geschof3bau waren es 2011

15 Donner (2000).

16 Lugger/Amann (2006).
17 Schoibl/Stoger (2014).
18 GBV (2011).
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bereits 40%. Die Gemeinniitzigen verwalten iiberwiegend Mietwohnungen (70%) —
rund 30% ihrer Verwaltungsobjekte sind Eigentumswohnungen. Insgesamt haben
sie bis dato 901.000 Wohnungen errichtet (alleine 2011 betrug die Zahl der Fertig-
stellungen 16.800 Wohnungen). Von 592.000 Miet- und Genossenschaftswoh-
nungen wurde der Grofteil selbst errichtet, etwa 36.000 Wohnungen werden fiir
Gemeinden verwaltet. Der Grof3teil davon liegt in Geschof3bauten, ein kleiner
Teil (26.000) liegt in Siedlungs- und Reihenhdusern.

2. Instrumente

Das System der wohnungspolitischen Regulierung basiert in Osterreich auf
einer flexiblen Kombination von (a) 6ffentlich geeignetem Wohnraum (Gemeinde-
wohnungen), (b) der 6ffentlich geférderten Errichtung von Wohnraum (Objekt-
forderung), (c) unterschiedlichen Formen der bedarfsgepriiften Kofinanzierung
der Aufwendungen zur Deckung des Wohnbedarfs (Subjektforderung), (d) Steuer-
befreiungen bzw. Absetzbetragen, (¢) Miet- und Wohnbeihilfen sowie (f) der
Regulierung von Mieten. Wesentlicher Faktor beim Zugang Armutsgefdhrdeter
zu leistbarem Wohnraum ist die Wohnbauforderung der Bundeslinder.

Die Grundlage der Wohnbauforderung der Lénder basiert(e) bis 1989 auf
den Bundes-Wohnbauforderungsgesetzen 1954, 1968 und 1984 sowie dem Bundes-
sonderwohnbaugesetz 1982 (Zinsen- und Annuititenzuschiisse zu Hypothekar-
darlehen von Gemeinden und gemeinniitzigen Bauvereinigungen), nach 1989
ausschlielich auf Wohnbauférderungsgesetzen und entsprechenden Durchfiih-
rungsverordnungen der Bundesldnder. Annexmaterien der Wohnbauférderung
liegen vor allem im Zivilrecht (Mietrechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz,
Konsumentenschutzgesetz), im Gemeinniitzigkeitsrecht (Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz) und Sozialrecht (Bedarfsorientierte Mindestsicherung).!” Auf Ge-
meindeebene berithren Raumplanung und Baupolizei die Wohnbauf6érderung;
zudem wirken die Gemeinden in einigen Bundesldndern bei der Umsetzung der
Wohnbauférderung mit.

Dieses im Rahmen des Sozialwohnungsbaus zum Einsatz gelangende Biindel
an Interventions- und Regulierungsformen war und ist durch das nicht-akkor-
dierte Nebeneinander des selektiv geregelten Zugangs zu Gemeindewohnungen
(tiber Wohnungséamter), zu Genossenschaftswohnungen (Férderung von Mietauf-
wand und Wohnungs-/Hauseigentumsbildung), Mietbeihilfen sowie Mietkosten-
zuschiissen aus Sozialhilfe bzw. Mindestsicherung einschlieBlich der Hilfe in
besonderen Lebenslagen sowie der Wohnungseigentumsférderung auch fiir am
freien Markt errichtete Wohnungen geprégt. Auf der Ebene des einzelnen Haus-
haltes laufen noch immer vielfach mehrere (wechselseitig subsidiédre) Transfer-
leistungen zusammen, wohingegen rechts- und sozialpolitisch einheitliche Leis-
tungszuginge und -héhen sowie eine einheitliche und bedarfsdeckend aus-
gestaltete Leistungsgrundlage zweckmiBig wéren.

19 Mundt/Amann (2009).
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Weil 80% der Wohnbauleistung in Osterreich (mit riickliufiger Tendenz) von
der offentlichen Hand durch Darlehen zu niedrigen Zinsen, Zuschiisse zu Kredit-
kosten, Beihilfen, Steuerverzicht-Regelungen und bedarfsgepriifte Transferleis-
tungen kofinanziert werden,20 spielt die rein private Wohnbautitigkeit in Oster-
reich eine nachgeordnete Rolle. Aus der Wohnbauforderung stammen etwa 90%
der gesamten Fordermittel (etwa 0,9% des BIP) fiir den Wohnungsbau. 1989-
2008 waren die Zuweisungen im Rahmen des Wohnbauférderungs-Zweckzu-
schussgesetzes (1989) zweckgebunden (etwa 10% der Lohn- und Einkommen-
steuer, Korperschafts- und Kapitalertragsteuer).2! Seit 2009 fillt die Mittelver-
wendung fiir die Wohnbauférderung in die autonome Gestion der Bundeslander.
70% der aufgebrachten Mittel stammen heute vom Bund, 30% von den Bundes-
léndern.??

Der Schwerpunkt der Wohnbauforderung liegt auf der Objektforderung,?
wenngleich seit 2001 der Anteil der Subjektférderung (mit erheblichen Unter-
schieden zwischen den Bundesldndern) dynamisch zunimmt (2008: 12%).24
Diese partielle Umstellung vom System der Objekt- auf jenes der Subjektforde-
rung ist umstritten, wird jedoch mit der héheren Treffsicherheit von Wohnbei-
hilfen gegeniiber Darlehen fiir Wohnbauvorhaben argumentiert.> Zu den Objekt-
forderungen zihlen Landesdarlehen oder Annuititenzuschiisse zu Bankdarlehen,
zu den Subjektforderungen Wohnbeihilfen, Eigenmittelersatzdarlehen, Miet-
zinsbeihilfen nach EStG sowie der 25%-Wohnkostenanteil am Mindeststandard
der Mindestsicherung (in den Bundesléndern jeweils unterschiedlich durch weiter-
gehende Pflicht-und Kann-Leistungen ergénzt). Wohnbeihilfen der Wohnbau-
forderung werden zu 70% im objektgeforderten Bereich, zu 20% im ungeforderten
Bereich (nicht in Niederosterreich) und zu 10% im Bereich der Wohnungssanie-
rung gewdhrt. 2

Bei der Bemessung der Wohnbeihilfe werden ein zumutbarer Wohnaufwand
sowie ein maximal anrechenbarer Wohnaufwand festgelegt und dem Haushalts-
einkommen gegeniibergestellt. Uberschreitet der Mietaufwand den zumutbaren
Wohnaufwand, kann Wohnbeihilfe gewahrt werden. Wohnbeihilfe und Leistun-
gen der bedarfsorientierten Mindestsicherungen sind wechselseitig anrechenbar.
Der Bezug einer Wohnbeihilfe im ungeforderten Bereich ist duflerst unter-
schiedlich ausgestaltet, setzt etwa in Wien ein Mindesteinkommen oder in Vor-
arlberg ein Vollzeiteinkommen voraus. In mehreren Bundesldandern kénnen
Wohnungen oberhalb eines Mietpreisschwellwertes nicht gefordert werden. So-
wohl im Bereich der Wohnbeihilfe als auch im Bereich der Mindestsicherung

20 Czerny (1987); Kunnert/Baumgartner (2012).

21 Seit 1996 wird die Wohnbauforderung vom Steueraufkommen entkoppelt den
Léndern zugeteilt.

22 AK-NOE (2012).

23 Streissler/Friedrich (2012).

24 Streimelweger (2010); Mundt/Amann (2009).

25 Bauer (2014).

26 Mundt/Amann (2009). Wihrend die Wohnbeihilfen in Oberdsterreich demnach
etwa 25% aller Wohnbauforderungsausgaben darstellen, ist deren Anteil in Tirol, Salz-
burg und Burgendland gering.
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werden tatsdchlich anfallende Wohnkosten in mehreren Bundesldndern nur
dann bezuschusst, wenn sie unterhalb eines maximal anrechenbaren Wohnauf-
wandes liegen.?’ Liegt der Mietzins iiber dem jeweiligen Schwellwert, so ist eine
Beihilfengewéhrung ausgeschlossen.?® Dariiber hinaus sind auch die Einkom-
mensgrenzen, innerhalb derer Wohnbeihilfen gewéhrt werden kénnen, je nach
Bundesland unterschiedlich ausgestaltet.

Das Volumen der Wohnbeihilfen im Rahmen der Subjektforderung (ohne
Rechtsanspruch) liegt bei 335 Mio. (2008),?° erginzt durch die Hilfe zur Siche-
rung des Wohnbedarfes (mit Rechtsanspruch) im Rahmen der Bedarfsorientierten
Mindestsicherung in Hohe von ca. € 109 Mio. (2011).3° Hinzu kommen Miet-
zinsbeihilfen nach dem EStG in Hoéhe von knapp € 3 Mio.

Ungeachtet des Vorliegens einer hohen Nichtinanspruchnahme adressiert
und erreicht die Wohnbeihilfe weitaus {iberwiegend armutsgefdhrdete Haus-
halte: 37,9% der Wohnbeihilfenbezieher befinden sich im 1. Einkommensdezil
(Aquivalenzeinkommen), 28,5% im zweiten Dezil und weitere 13,3% im dritten
Dezil. Knapp 80% flossen damit (2000) in die untersten drei Haushaltseinkom-
mensdezile.’' Die Wohnbeihilfe verringert indes die durchschnittlichen monat-
lichen Bruttowohnkosten bei Marktmieten um 2,7%, bei reduzierten Mieten
(GBV und Gemeinden) um 2,1%. Den weitaus hochsten Effekt hat die Wohn-
beihilfe in Alleinerziechendenhaushalten, in denen die Miete um 7,2% reduziert
wird.? Im untersten Dezil stellt die Wohnbeihilfe bereits durchschnittlich 21,1%
des Bruttohaushaltseinkommens (Aquivalenzeinkommen).>* Gleichwohl ist die
Hohe der Wohnbeihilfe landerspezifisch unterschiedlich gedeckelt, in Kérnten
etwa mit € 130 + € 30 Betriebskostenzuschuss fiir eine Person, € 170 + € 30 Be-
triebskostenzuschuss filir zwei Personen, € 200 + € 40 Betriebskostenzuschuss flir
3 Personen usf.3*

Komplementir zur Wohnbeihilfe erleichtern Eigenmittelersatzdarlehen in
Wien, Burgenland und Oberdsterreich ggf. die Finanzierung flr einkommens-
schwache Schichten beim Zugang zum geforderten Wohnbau,> allerdings bergen
die angesetzten Einkommensgrenzen erhebliche Zugangsschwellen.

27 Z.B. Salzburg, www.stadt-salzburg.at.

28 7 B. Steiermark, www.soziales.steiermark.at.

2 Mundt/Amann (2009).

30 www.sozialministerium.at; Basis: BMS-Geldleistungen im Rahmen der Pflicht-
leistung; eigene Berechnungen auf Grundlage der Annahme, dass 25% des Mindeststan-
dards fiir Wohnzwecke zweckgewidmet sind.

31 Knittler (2009).

32 Czasny u.a. (2008) auf Basis EU-SILC 2005.

3 Mundt/Amann (2009).

3 www.bawo.at.

35 Mundt/Amann (2009).
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IV. Herausforderungen

Cum grano salis ist die Entwicklung der Wohnbauférderung und Wohn-
bautitigkeit seit den 1980er Jahren durch eine im EU-Vergleich abgeschwichte
Liberalisierung der Wohnpolitik,36 eine Lockerung der Sozialbindung von ge-
fordertem Wohnraums? sowie den Verkauf von bundeseigenen Mietwohnungen
gepréagt.3s Alleine 1999-2006 sank der Anteil der Wohnbauférderung am BIP
vom 1,3% auf 1%39 und weiter auf bis dato 0,9%. Zugleich fiihrte der Ersatz der
Kategoriemietzinsobergrenzen durch das Richtwertsystem zu einer scharfen so-
zialen und funktionalen Segmentierung des Wohnungsmarktes zwischen Ge-
meindebau, gemeinniitzig errichteten Wohnungen und privatem Wohnbau.40
Das Verstindnis der Bundesldnder betreffend den Zweck der Wohnbauforde-
rung wandelte sich seit den 1980er Jahren (siecht man von Wien ab) programma-
tisch hin zu einem Eigentumsmodell:41 Wohnbaupolitik wird verstérkt als Bei-
trag der 6ffentlichen Hand zur privaten Vermogensbildung durch Wohnungseigen-
tum verstanden. 1981-2012 stieg die Zahl der Haus- und Wohnungseigentiimer
(Hauptwohnsitze nach Rechtsverhéltnis) von 1,27 Mio. auf 1,83 Mio., wiahrend
die Zahl der Hauptmieter von 1,14 Mio. auf 1,47 Mio. vergleichsweise moderater
anstieg. 1981-2008 zeigte die Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Eigen-
tums- und Nutzungsverhiltnissen eine Zunahme des Hauseigentums von 43%
auf 47%, des Wohnungseigentums von 9% auf 14%. Demgegeniiber sank die
Zahl der kommunalen Mietwohnungen von 11% auf 8% sowie die Zahl der pri-
vaten Mietwohnungen von 27% auf 18%. Gestiegen ist indes der Anteil der
GBV-Mietwohnungen von 10% auf 13%.42 2012 wohnten also 61% der Oster-
reicher im eigenen Haus oder in der eigenen Eigentumswohnung: ,Osterreich
ist aus einem Mieter-land zu einem Land mit Wohneigentum geworden*.43

Vor diesem Hintergrund wurde 2008 210.000 Personen (5,5% der Haus-
halte) Wohnbeihilfe gewihrt,** wihrend 2011 ca. 120.000 Bedarfsgemeinschaf-
ten Geldleistungen der bedarfsorientierten Mindestsicherung bezogen. Das ent-
spricht einer Gesamtzahl von knapp 330.000 Haushalten, die Leistungen zur
Deckung ihres Wohnbedarfes erhielten. Demgegeniiber waren im Langsschnitt
2004-2012 12% aller knapp 3,65 Mio. Haushalte, also 438.000, armutsgeféhrdet.*
Dies deutet zum einen darauf hin, dass die Schwellwerte (zumutbarer Wohnauf-
wand; zustehender haushaltsbezogener Mindeststandard) deutlich unterhalb der

36 OGPP (2008).

37 Schoibl (2007). Nach zehnjdhriger Frist kann in den meisten Bundesldndern ge-
fordertes Wohnungseigentum frei vermietet oder zu Spekulationszwecken leergehalten
werden. Zugleich wird flachig auf die Entwicklung von Eingriffen in Wohnungsleerbe-
stand oder Spekulationsflichen verzichtet.

38 AK-NOE (2012); Schoibl/Stoger (2014).

39 Schoibl/Stéger (2014).

40 Eick/Sambale (2005); Stoger (2008).

41 Streimelweger (2010); Tockner (2012b).

42 Streimelweger (2010).

43 Lugger/Amann (2013).

# Mundt/Amann (2009).

4 BMASK (2011).
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EU-SILC-Armutsgefahrdungsschwelle liegen, andererseits auf eine erhebliche
Nichtinanspruchnahme,*® wenngleich Leistungen der Wohnbeihilfe nicht mit
Rechtsanspruch ausgestattet sind und daher eine zweifelsfreie Berechnung der
,»Non-Take-Up-Rate* nicht mdglich ist.

Betrachtet man im Ubrigen die Verteilung der Armutsgefihrdeten 2012
nach Sozialleistungsbezug (also: nach Bezug von Wohnbeihilfe und Mindestsi-
cherung), so wohnten 7% im Hauseigentum, 10% in Wohnungseigentum, 31%
in Gemeindewohnungen, 13% in Genossenschaftswohnungen, 27% zur Haupt-
miete und 26% mietfrei in einer Wohnung oder einem Haus.*” Auch die Verfiig-
barkeit von direkt oder indirekt gefordertem Wohnraum schiitzt also nicht vor
Armutsgefahrdung. Umgekehrt muss die Versorgung mit leistbarem Wohnraum
als Teil einer umfassenderen, integrierten Strategie zur Uberwindung von Armuts-
gefahrdungslagen verstanden werden.

Im Modell begiinstigt die Verlagerung von der Objektférderung zur Sub-
jektforderung und damit der Ausbau der bedarfsgepriiften Instrumente der Miet-
und Wohnbeihilfen einkommensschwichere Haushalte, die ansonsten sozial un-
geschiitzt in den vergleichsweise teuren Wohnungen des privaten Wohnungs-
marktes untergebracht sind.*® Nun beziehen aber nur 6% der Bevdlkerung Wohn-
beihilfen, wahrend die Armutsgefédhrdungsraten deutlich hoher liegen und inso-
fern nicht nur institutionelle Ausschliisse, sondern auch eine hohe ,,Non-Take-
Up-Rate” vermuten lassen. Tatséchlich schlieBt das Wohnbeihilfenregulativ im
Bereich ungeforderter Wohnungen vielfach zu teure und aus anderen Griinden
nicht-geeignete Wohnungen aus. Tatsdchlich kdnnen mit Wohnaufwendungen
verbundene Armutsfallen auch in mittleren Einkommensschichten aufireten, wenn
das monatliche Haushaltsnettoeinkommen nur knapp iiber den noch férderbaren
Einkommenshochstgrenzen liegt, sodass auch Betroffene mit komplexem sozia-
len Problemlagen auf das teure Segment des privaten Wohnungsmarktes ange-
wiesen sind. Insoern existieren also Zugangs- und Versorgungsliicken. 2008-
2010 stieg der Anteil der von sehr hohem Wohnaufwand betroffenen Armuts-
gefihrdeten von 43,2% auf 49,2%.* Insofern kann mit Fug und Recht behauptet
werden, dass ,,das Leistbarkeitsproblem (...) unter den Armuts- und Ausgren-
zungsgefihrdeten durch die Subjektforderung nicht effektiv entschérft* wird.>
Auch die bedarfsorientierte Mindestsicherung hat kein bedarfsdeckendes Wohn-
kostenregime etabliert.>! Nur in Tirol und Vorarlberg besteht in der bedarfs-
orientierten Mindestsicherung Anspruch auf Ubernahme der tatsichlich anfal-
lenden Wohnkosten. In allen anderen Bundesldndern sind die Betroffenen mit
Leistungsausschliissen konfrontiert. Auf den freien Mietmérkten, auf die sie ver-
wiesen werden, sind die Betroffenen dann vielgestaltig mit stigmatisierenden

4 Dimmel/Fuchs (2014).

47 www statistik.at.

48 Schoibl/Stéger (2014). Allerdings sind Wohnbauforderungsschemata Lindersache,
deshalb variieren die Bedingungen fiir eine Anspruchsberechtigung in jedem Bundesland.

4 BMASK (2012).

S0Schoibl/Stoger (2014), 316.

S Dimmel (2011).
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Praktiken, hohen Wohnkosten, geringer Wohnqualitit und prekdren Wohnumfeld-
bedingungen konfrontiert.’? 18%, also 1,56 Mio. Menschen, sind im Ergebnis mit
einem Wohnungsaufwand (Miete und Betriebskosten, abziiglich Wohn- und Miet-
beihilfe) konfrontiert, der mehr als 25% ihres verfligbaren Haushaltsnettoeinkom-
mens absorbiert.”> 49% von ihnen sind Ein-Eltern-Haushalte, 39% sind allein leben-
de PensionistInnen, 31,5% sind Menschen mit Migrationshintergrund.>*

Unter diesen Bedingungen versuchen einkommensschwache oder sozial
ausgegrenzte Wohnungssuchende sowohl dem freien wie auch dem geforderten
Wohnungsmarkt auszuweichen und dringen auf den 6ffentlichen Wohnungs-
markt. Obgleich Landeshauptstidte wie Graz, Linz oder Salzburg, abgesehen von
der Bundeshauptstadst, iiber erhebliche kommunale Wohnungsbestande verfligen,
konnen sie damit die Nachfrage nach leistbarem Wohnraum nicht mehr decken,
was zwischenzeitig zu komplexen Reihungsvorgingen auf den kommunalen
Wohnungsvergabelisten fiihrt. Dies spiegelt den riskanten Trend einer Ver-
marktlichung der sozialen Daseinsvorsorge und Okonomisierung der sozialen
Reproduktion wider. Dieser Trend hin zu einer zunehmenden Vermarktlichung
des Wohnraums trigt nicht nur zu seiner Gentrifizierung bei, worin Einkom-
mensschwache entweder marginalisiert oder iiberhaupt aus dem sozialen Raum
verdringt werden,>® sondern auch zu Polarisierungen der Wohnversorgung zwi-
schen privilegierten Wohnlagen einerseits und strukturschwachen Wohngebie-
ten, die von anomischen Lebenslagen, Arbeitslosigkeit, Armut, Devianz, Woh-
nungs- bzw. Obdachlosigkeit durchzogen sind.

V. Impact der Gemeinnitzigen

Noch immer trégt der hohe Anteil der Objektforderung in Verbindung mit den
verfiigbaren Gemeindewohnungen dazu bei, Wohnkosten niedrig zu halten.>
Trotzdem umfasst der Wohnaufwand bereits durchschnittlich 21,6% des privaten
Konsums.>” Immerhin 27% des Gesamtwohnungsbestandes fielen 2010 unter das
WGG. Vor diesem Hintergrund tragen die gemeinniitzigen Bauvereinigungen
aufgrund der durch das WGG vorgegebenen Einnivellierung der Mieten unter
Marktniveau erheblich zur Leistbarkeit des Wohnens von Mittelschichten bei.
Zwar korreliert die Wohnzufriedenheit allgemein mit den Armutsbelastungsin-
dikatoren; zugleich aber ist die Wohnzufriedenheit bei den Wohnungen der ge-
meinniitzigen Bautrdger deutlich hoher als jene in Gemeindewohnungen und
privaten Hauptmietwohnungen.*® Der soziale Mietwohnungsbestand der GBV,
24% des Wohnungsbestandes, erginzt in diesem Zuschnitt die sozialpolitische
Zwecksetzung der insgesamt 300.000 Gemeindewohnungen. Wihrend im Be-

32 Dangschat (2014).

33 BMASK (2011).

S Volkshilfe (2012).

35 HeiuBermann/Kapphan (2004).
56 Knittler (2009), 302.

ST Amann/Mundt (2014), 765.

38 Czasny/Stocker (2007).
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reich der Gemeindewohnungen zwei Drittel der Bewohnerlnnen Einkommen
unter 60% des Medianeinkommens aufweisen, sind es nur 39% im GBV-
Bereich.”® Wihrend also die GBV Mittelschichten adressieren, deckt der kommu-
nale Wohnungsmarkt im Wesentlichen die Wohnbedarfe von Unterschichten ab.

Insofern erreichen die gemeinniitzigen Bauvereinigungen mit ithrem Anbot
die wachsende Anzahl von Einkommensschwachen und/oder sozial auffélligen/
unangepassten/stigmatisierten Personen nur eingeschrankt oder gar nicht. Weil
fiir diese Gruppen einerseits selektiv Zugangshiirden zum Bezug von Wohn- bzw.
Mietzinsbeihilfen im nicht-geforderten Bereich erhht wurden®, also etwa markt-
inaddquate Obergrenzen fiir Transferleistungsanspriiche eingezogen wurden,
andererseits die Zahl verfiigbarer Gemeindewohnungen mit der steigenden Nach-
frage nicht Schritt hilt, leben Armutshaushalte hdufig in teuren, iiberbelegten,
schlecht ausgestatteten, privat vermieteten Wohnungen.®! Dies spiegelt sich auch
und insbesondere im Bereich der Wohnversorgung von Migrantlnnen wider.%
Auf diese Weise bleibt der gesamte (private) Substandard-Wohnungsmarkt der
Armutsbevolkerung (3% des Wiener Wohnungsbestandes) vorbehalten. Thre
Mitglieder geben einen iiberwiegenden Teil ihres Haushaltseinkommens fiir die
Bedeckung des Wohnbedarfs aus. Ein Teil dieser einkommensschwachen Haus-
halte bleibt der Gefahr von Zwangssesshaftigkeit, Zwangsnomadisierung und/
oder Wohnungslosigkeit ausgesetzt.®> Dessen ungeachtet wurde vor allem in Wien
die Verwendung des Gemeindewohnbaus auch und gerade fiir sozial Schwache
weiter forciert, vor allem durch die Angebote der integrativen Wiener Woh-
nungslosenhilfe.**

Im Vergleich dazu deckt der mit dem Wohnbauforderungsrecht verklam-
merte gemeinniitzige Wohnbau im Wesentlichen Wohnbedarfe integrierter Mit-
telschichten ab und es kommt ihm insofern auch eine wesentliche Rolle im Kon-
text der Vermeidung von Armutsgefihrdungslagen zu. Die einkommensabhéingi-
gigen Wohnbeihilfen haben nachweislich hohe Verteilungswirkung zugunsten
der unteren Einkommensschichten,® wihrend die Objektforderung mittlere und
héhere Einkommen favorisiert. Umgekehrt entsprechen die selektiven Anspruchs-
voraussetzungen der Wohnbauforderung und bedarfsorientierten Mindestsiche-
rung der tatsdchlichen Bedarfslage sowie dem Nachfragepotential gerade armuts-
gefiahrdeter bzw. armutsbetroffener Wohnungssuchender nicht oder nur einge-
schrankt, sodass diese Gruppen zur Bedeckung ihres Wohnbediirfnisses auf den
unzureichend ausgestatteten Gemeindewohnungsbestand oder auf sozial riskante
Weise auf den privaten Mietwohnungsmarkt verwiesen sind. Darin liegt zugleich
auch eine der zentralen kiinftigen Herausforderungen der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft und ihrer Verschrankung mit dem Gemeinde(wohn)bau.

3 Mundt/Amann (2009).

0 Holm (2006).

1 Friedrichs/Kempen (2004); Dangschat (2014).
2 Kohlbacher/Reeger (2007).

6 Schoibl (2007).

% Fonds Soziales Wien (2009).

95 Knittler (2009), 295.
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I. Demographische Entwicklung

Bei einer Gesamtbevdlkerung von 8,46 Millionen Einwohnern (2012) wird
die Bevolkerungsgruppe der Uber-60-Jihrigen in Osterreich in zehn Jahren 2,5
Millionen Menschen stark sein. Thre Zahl nimmt jéhrlich um etwa 30.000 zu, in
den 2020er Jahren wird die Zunahme sogar jahrlich 50.000 ausmachen. Noch
rascher wichst die Gruppe der Hochbetagten. Wihrend die Gesamtbevdlkerung im
Jahrzehnt von 2002 bis 2012 um 4,9% zulegte, wuchsen die Gruppen der 60- bis
74-Jahrigen bzw. der Uber-75-Jihrigen um 16% bzw. 15%. Eine Herausforderung
ist nicht nur die quantitative Zunahme der dlteren Bevolkerungsgruppen, sondern
auch die Zunahme von Demenzerkrankungen und von Intensivpflegefillen.

Generell ist der Anteil dlterer Menschen in ldndlichen und strukturschwa-
chen Regionen hoher als in Stddten und wirtschaftlich prosperierenden Regio-
nen. Dies ist einerseits eine zusétzliche Herausforderung fiir die betroffenen Ge-
meinden angesichts des damit verbundenen o6ffentlichen Aufwands bei gleich-
zeitig eingeschrianktem Wachstumspotenzial, andererseits aber — aufgrund der
Kaufkraft élterer Bevolkerungsgruppen — auch eine Chance in regionalwirt-
schaftlicher Hinsicht.!

Im Bundesland Salzburg lebten im Jahr 2010 120.000 Menschen im Alters-
segment 60+, 2040 werden es rund 200.000 sein. Von den 120.000 Menschen
in der Altersgruppe der Uber-60-Jihrigen bekommen 24.000 Pflegegeld, 5.000

L/IBW (2013Db).
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davon leben in stationdren Einrichtungen (Heimen), 19.000 leben in den eigenen
vier Wanden mit Unterstiitzung mobiler Dienste (3.600) oder mit Betreuung und
Unterstiitzung durch Angehorige. Daraus ist ersichtlich, dass neben dem not-
wendigen Ausbau der stationdren Einrichtungen vor allem die Notwendigkeit
besteht, die Betreuung und Pflege in den eigenen vier Wanden weiterhin zu er-
mdglichen. Ein ganz wichtiges Instrument dazu ist der Ausbau des Angebots an
Betreutem Wohnen, da neben der Betreuung und Pflege daheim bei Angehdri-
gen auch ein Angebot fiir Menschen existieren muss, die nicht bei den Angeho-
rigen leben kénnen.

Schon derzeit wird ein groBer Teil der Wohn- und Betreuungsformen im
Alter durch von Gemeinniitzigen errichtete Wohnanlagen abgedeckt; dies vor
allem deshalb, weil die Gemeinniitzigen durch ihren Sonderstatus langfristig
und sicher finanzieren und investieren und damit ideale Partner fiir Betreutes
Wohnen sind. Es gibt wenige private Investoren in diesem Bereich, lediglich im
Premiumsegment (Senioren-Residenzen) sind private Anbieter am Markt titig.

I1. Wiinsche und Bedirfnisse alterer Menschen

Der Wunsch nach dem Verbleib in den ,,eigenen vier Wanden* ist — nicht
nur — bei der élteren Bevolkerung stark ausgeprigt. Aber gerade im letzten Lebens-
abschnitt ist die soziale Bindung zur Umgebung, zum eigenen Mikrokosmos
sozusagen, besonders stark.

Es liegen zahlreiche mehr oder weniger fundierte Erhebungen zu den
Wohnpriferenzen alterer Menschen vor. Das Ergebnis ist immer dhnlich: die
Hitparade der Wiinsche und Vorlieben zeigt, dass bei Pflegebedarf die Betreu-
ung zu Hause an erster Stelle steht, eine Minderheit kann sich das Leben in einer
Senioren-Wohngemeinschaft oder in einer Senioren-Residenz vorstellen, die
Ubersiedlung in ein Pflegeheim ist auf der Wunschliste an letzter Stelle.

Neben dem Wunsch nach dem Verbleib in den eigenen vier Wanden be-
kommt noch ein weiteres Ziel Bedeutung: die Ndhe zu professionellen und qua-
litativen — meist mobilen — Betreuungseinrichtungen. Dabei geht es im Kern darum,
sich sorgfiltig gegen mogliche Risiken im Alter abzusichern: ein Leben ohne
Barrieren sowie die Verfiigbarkeit verldsslicher, leistbarer Serviceangebote.

I11. Betreutes Wohnen

1. Definition

In Anlehnung an die Deutsche Norm DIN 77800 wurde 2012 die ONORM
CEN/TS 16118 ,,Anforderungen an Dienstleistungen fiir dltere Menschen im
Rahmen der Wohnform Betreutes Wohnen“ erlassen. Dabei geht es nicht so sehr
um die Definition des technischen Produkts ,betreute Wohnung®, sondern der
damit verbundenen Betreuungsdienstleistung, ,,fiir in einer barrierefreien Woh-
nung innerhalb einer betreuten Wohnanlage lebende éltere Menschen, die



Betreutes Wohnen als gemeinniitzige Kernkompetenz 91

Grund- und Wabhlleistungen umfasst und es ihnen ermdglicht, unabhingig zu
wohnen und sich sicher zu fithlen®.2

Zu unterscheiden ist zwischen obligatorischen Grundleistungen (Betreu-
ung = Beratung, Information, Vermittlung und Organisation, soziale und kultu-
relle Aktivitdten; Alarmierungs- und Notrufsystem) und gesondert verrechneten
Wahlleistungen, wobei Wahlfreiheit sowohl hinsichtlich der Leistungen als
auch der Dienstleister bestehen muss. Definiert sind weiters die qualitativen und
quantitativen Anforderungen an das Personal (eine Vollzeitstelle je 100 Wohn-
einheiten, mindestens jedoch 20 Minuten pro Woche je Wohneinheit, Vertre-
tungsgewdhrleistung etc.). Wohnungsbezogene Definitionen betreffen die Grofie
(getrennter Wohn- und Schlafbereich, eigener Kochbereich) und Ausstattung
(Barrierefreiheit) der Wohnung, sowie Gemeinschaftseinrichtungen und Lage
der Wohnimmobilie (Erreichbarkeit der Nahversorgung), Verfligbarkeit von Dienst-
leistungen, Sicherheit. SchlieBlich umfasst die Norm Festlegungen zur Vertrags-
gestaltung und Qualititssicherung von Betreutem Wohnen.

2. Erfahrungen mit Betreutem Wohnen

Im Jahr 2013 hat die Salzburg Wohnbau Gruppe eine Analyse von 233
Wohnungen in der Betriebsform ,,Betreutes Wohnen* durchgefiihrt. Dabei konn-
ten folgende Ergebnisse ausgewertet werden:

— fiinf von sechs dieser Wohnungen wurden an Singles vergeben,;
— 2/3 davon waren Frauen;

— 25% der Bewohner waren élter als 80 Jahre;

— 60% waren zwischen 60 und 80 Jahre alt;

— Das Durchschnittsalter lag bei 73 Jahren.

Diese Analyse entspricht auch den Erfahrungen anderer Bautréger, die
Wohnungen in der Betriebsform ,,Betreutes Wohnen* errichtet haben. Wohnen
im Alter ist also vor allem ,,weiblich* und ,,alleinstehend”. Noch ein Ergebnis
ist hochst interessant:

— Knapp 80% der Bewohnerinnen und Bewohner von ,,Betreutem Wohnen* le-
ben bis zu ihrem Tod in den Wohnungen.

— Lediglich 20% der Bewohnerinnen und Bewohner miissen aus dieser Form
des Wohnens in ein Alten- bzw. Pflegeheim tibersiedeln.

Eine dritte Erkenntnis konnte bei der Analyse der Wohnungen gewonnen
werden: Betreutes Wohnen ohne das Angebot einer sozialen Grundversorgung
(Soziale Arbeit) fithrt zu Unzufriedenheit und zu einer schlecht funktionieren-
den Hausgemeinschaft. Dadurch besteht auch die Gefahr, dass die Erwartungen
der Bewohnerinnen und Bewohner nicht erfiillt werden und dadurch eine nega-
tive Stimmung gegeniiber der Wohnform ,,Betreutes Wohnen* entsteht.

2 Lutz u.a. (2012).
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V. Betreutes Wohnen als gemeinnitzige Kernkompetenz

1. Wohn- und Betreuungsformen

Wie in diesem Beitrag bereits ausgefiihrt, werden aufgrund der demogra-
phischen Entwicklung Angebote von Wohn- und Betreuungsformen im Alter
mehr denn je notwendig werden. Dabei werden mehrere verschiedene, aber auf-
einander abgestimmte Angebote notwendig sein.

2. Stationare Einrichtungen

Stationdre Einrichtungen sind das Riickgrat der Wohn- und Betreuungsfor-
men im Alter. Im Bundesland Salzburg mit rund 550.000 Einwohnern leben der-
zeit knapp 5.000 Menschen in Alten- und Pflegeheimen. Zukiinftig werden meh-
rere Formen von stationdren Einrichtungen notwendig sein:

a) Altenheime: fiir Bewohnerinnen und Bewohner mit Pflegestufen zwischen 2

und 5;

b) Pflegeheime: fiir Bewohnerinnen und Bewohner mit sehr hohen Pflegestufen;
c) Pflegeheime mit besonderen Schwerpunkten: dabei werden fiir spezielle

Erkrankungen Pflegeangebote geschaffen (z.B. fiir zu Pflegende mit neu-

rologischen Erkrankungen).

Das Problem bei stationédren Einrichtungen sind die hohen Kosten. Fiir die
rund 5.000 Bewohnerinnen und Bewohner in den Salzburger Alten- und Pflege-
heimen muss die 6ffentliche Hand — neben der Kostentragung durch die Bewoh-
ner (Pension, Pflegegeld) — knapp € 65 Mio. pro Jahr beisteuern, um die anfal-
lenden Kosten decken zu konnen.

3. Wohnformen

Neben den stationdren Einrichtungen gewinnen immer mehr spezielle
Wohnformen fiir Senioren an Bedeutung. Grundvoraussetzung dafiir ist barrie-
refreies Bauen bzw. behindertengerechte Wohnanlagen. Dabei kommt den Ge-
meinniitzigen eine wichtige Rolle zu. Grundsitzlich sind verschiedene Wohn-
formen und Angebote notwendig:

a) Betreutes Wohnen: behindertengerechte Wohnanlagen mit zumindest einem
Gemeinschaftsraum fiir Angebote der sozialen Grundversorgung;

b) Senioren-Tageszentren: in Ergénzung zu Betreutem Wohnen oder als Ange-
bot fiir mehrere Wohnquartiere werden Tageszentren eine wichtige Ergén-
zung darstellen;

¢) Hausgemeinschaften: auch bei dieser niederschwelligen Wohnform im Alter
gibt es immer Ofter Vereine oder Gemeinschaften, die sich zu Hausgemein-
schaften zusammentun (z.B. Verein Christliche Senioren WG in Salzburg).

Durch den fast liickenlosen Ausbau mobiler Dienste in Osterreich kénnen
in den beschriebenen Wohnformen die Bewohnerinnen und Bewohner sehr
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lange in den ,,eigenen vier Wénden* wohnen bleiben. Damit wird auch der So-
zialstaat entlastet, weil die Kosten der 6ffentlichen Hand zur Ausfinanzierung
dieses Angebots wesentlich geringer als bei stationdren Angeboten sind. Im
Bundesland Salzburg werden 19.000 Menschen in den ,,eigenen vier Wanden*
betreut, rund 3.600 davon nehmen mobile Dienste in Anspruch. Neben der
Eigenleistung (Pension, Pflegegeld) hat die 6ffentliche Hand dafiir im Jahr einen
Beitrag von rund € 16 Mio. zu leisten, also wesentlich weniger als fiir die
Bewohner in den Alten- und Pflegeheimen.

V. Gemeinnutzige Kernkompetenz

Gemeinniitzige leisten in Osterreich einen groBen Beitrag zu leistbarem
Wohnen, auch und gerade im Alter. Der Generationenausgleich ist in der Gemein-
niitzigkeit sozusagen ,,Grundkonstruktion und Basis* des Wirtschaftens. Gemein-
niitzige reinvestieren immer wieder in den Wohnbau, Ertrdge werden nicht aus
den Unternehmen entnommen, sondern wieder in neue Wohnprojekte investiert.
Damit bleibt das Vermogen im Wohnungskreislauf.

Dadurch sind auch Investitionen in Wohn- und Betreuungsformen im Alter
eine Kernkompetenz der Gemeinniitzigen. Viele dsterreichische GBV haben
sich bereits seit vielen Jahren diesem Ziel verschrieben. In Kooperation mit sozi-
alen Dienstleistern wie dem Roten Kreuz, dem Hilfswerk, der Caritas oder der
Diakonie kénnen Gesamtpakete angeboten werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Gemeinniitzigen neben
der Errichtung von stationdren Einrichtungen (im Auftrag von Stidten und Ge-
meinden) ideale Anbieter und Umsetzer fiir Projekte von Wohn- und Betreuungs-
formen im Alter sind. Durch die Fixierung auf die Gemeinniitzigkeit und die
damit verbundene langfristige Finanzierung und Bestandssicherung von Wohn-
anlagen sind die Gemeinniitzigen ideale Partner in diesem Bereich.
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I. Einleitung

Die Krise, die an den Hypothekenmaérkten der Vereinigten Staaten 2007/
2008 begann, hat dramatische und anhaltende Auswirkungen auf Menschen und
Wohnungsmérkte auf der ganzen Welt gehabt. Durch diese Auswirkungen
wurde die Empfindlichkeit spezieller Wohnungsmaérkte und besonderer Risiko-
gruppen deutlich. Die Notwendigkeit wurde erkannt, auch im sozialen Woh-
nungssektor durch geeignete Mafinahmen eine grofere Krisenresistenz aufzu-
bauen.! In einem Umfeld von staatlichen Sparmafinahmen und budgetiren Eng-
péssen in den Staaten ganz Europas werden Aufgaben, Zielsetzungen und ins-
gesamt die Zukunft des sozialen Wohnungssektors zunehmend diskutiert. Das
ist eine gesellschaftspolitisch hoch relevante Frage, die vor allem auch unsere
Stadte betrifft, wo mehr als zwei Drittel der Bevolkerung lebt und wo stadtische
Armut ein zunehmend brisantes Thema wird. Vergleichende Studien haben auf-
gezeigt, dass das Interesse am Angebot an Sozialwohnungen in einigen Staaten
Europas wieder spiirbar zunimmt, wobei vor allem Losungen betont werden, die
auf private oder gemeinniitzige Anbieter aufbauen, um Effekte der ,,Armuts-
falle* hintan zu halten.2 In den Jahren nach der Globalen Wirtschaftskrise haben
vor allem Lander mit einem stark verwurzelten sozialen Wohnungssektor Maf3-

I Bardhan u.a. (2012).
2 CECODHAS (2012); Tsenkova/French (2011); siehe den Beitrag von Scanlon in
diesem Band, S. 197.
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nahmen zur Angebotsausweitung im sozialen Wohnbau gesetzt, die als 6kono-
mischer Impuls und zur sozialen Problemldsung dienen sollen, vor allem in gro-
Beren urbanen Zentren.

Wohnungsanbieter haben sich, genau wie Finanzierungssysteme, an die ge-
dnderten Bedingungen angepasst und innovative Losungsmodelle hervorge-
bracht, etwa in den Niederlanden, Osterreich und Deutschland.3 Die Schwer-
punkte liegen in mehreren Bereichen: Diversifizierung der Sozialwohnungsan-
anbieter, Public Private Partnerships und die Entwicklung von ,Mixed
nities” im Bereich der Stadterneuerung. Mit diesem Artikel soll zur Debatte iiber
die Krisenfestigkeit von Stddten beigetragen werden, indem er die Widerstands-
fihigkeit von sozialen Wohnungssektoren in der Ara nach der Krise beleuchtet.

I1. Zielsetzung und Methoden

Das Hauptaugenmerk dieses Beitrags ist die angewandte Wohnungspolitik
in Wien und Amsterdam. Beides sind Stidte in Staaten mit unitiren Mieten-
mirkten, die auf langfristig ausgelegte Investitionen in den sozialen Wohnbau
aufbauen, eine Vielzahl von privaten, gewinn-beschrankten und gemeinniitzigen
Wohnungsanbietern vorweisen und eine breite Palette von fiskalischen und re-
gulatorischen Mafinahmen einsetzen, um die Marktperformance des sozialen
Wohnungssektors zu erhohen.4 Die Arbeitshypothese dieses Beitrags ist, dass
Lénder mit unitdren Mietenmaérkten, trotz ihrer nationalen Besonderheiten in Hin-
blick auf Institutionen und geschichtliche Entwicklung, besser gegen Krisen ge-
wappnet sind als solche mit dualen Mietenmarkten. Dies mag daran liegen, dass
die sozialen Wohnungssektoren in diesen Ladndern besser ausgestattet und im
System verankert sind und/oder eine bessere Interventionspraxis wéhrend der
Globalen Wirtschaftskrise erlebten. In den untersuchten Stddten mit unitéren
Mietenmérkten ist das soziale Wohnungssegment dominant und fiir breite Be-
volkerungsschichten vom Mittelstand bis zu Niedrigverdienern offen.s In Wien
liegt das soziale Segment bei 45% des gesamten Wohnungsbestands, in Ams-
terdam sind es sogar 50%. In beiden Stidten spielt das private Mietensegment
ebenfalls eine essentielle Rolle, wahrend das Eigentum mit 19% in Wien und
26% in Amsterdam weit unter den nationalen Durchschnitten liegt.

Der Beitrag verfolgt konkret zwei Zielsetzungen. Erstens beschiftigt er
sich mit den fiskalischen und regulatorischen Mafinahmen, die in den beiden
Stadten zum Wachstum des Sozialmietensektors beigetragen haben, und zwei-
tens evaluiert er deren Krisenfestigkeit in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht.

Unter Anwendung qualitativer und quantitativer Methoden gliedert sich der
Forschungsprozess in zwei Phasen. In der ersten Phase wurde die ldnderspezifi-
sche Literatur gesichtet und offizielle Darstellungen und Berichte analysiert, um
einen Einblick in die nationalstaatlichen Reformstrategien zu gewinnen. In die-
ser Phase wurde auch eine Fragebogenerhebung konzipiert, die theoretische

3 Donner (2011).
4 Matznetter (2002); Ghekiere (2007).
5 Kemeny u.a. (2005).
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Grundlage fiir einen Stidtevergleich erarbeitet und offizielle Datenquellen aus-
gewertet. Die zweite Phase beinhaltete die tatsdchliche Feldforschung, wobei
durch eine Erhebung in Wien und Amsterdam 2009 eigene Datenreihen gene-
riert und in beiden Stddten in Summe rund 40 Expertengesprache durchgefiihrt
wurden. Gespréachspartner waren Politikverantwortliche, Sozialwohnungsanbie-
ter, Stadtplaner und Fachexperten. Anfang 2013 wurden in einer zweiten Welle
Evaluierungsgespréche gefiihrt.

I11. Konzeptioneller Rahmen

Der Zugang dieser Forschungsarbeit basiert zum einen auf der vergleichen-
den Forschung zu wohnungspolitischen Systemen und zum anderen auf dem
Konzept der ,,Krisenfestigkeit™ (Resilienz).6 Konkret soll die Krisenfestigkeit
der sozialen Wohnungssektoren mit einem Fokus auf den Neubau, also den dy-
namischsten Bereich, analysiert werden. Krisenfestigkeit des sozialen Woh-
nungssektors wird fiir diese Zielsetzung als Fahigkeit der Sozialwohnungsan-
bieter definiert, in Zeiten einer Krise mit finanziellem und organisatorischem
Druck umzugehen und ihre Erhaltungs- und Verbesserungsbemiihungen in ih-
rem Sozialwohnungsbestand durch eine Mischung an fiskalischen und regulato-
rischen Maflnahmen aufrecht zu erhalten, sodass wirtschaftliche und soziale
Verluste wihrend der Krise minimiert und ein moderates Wachstum des Sys-
tems abgesichert werden kann. Dies kann dadurch erreicht werden, dass Sozial-
wohnungsanbieter effektiver und effizienter wirtschaften, um einen externen
Schock zu absorbieren, oder dadurch, dass sie sich schneller nach einem Schock
regenerieren.” Konkret bedeutet dies, dass ein krisenfestes System folgende Ei-
genschaften vorweist:

— Robustheit: Stirke bzw. die Fahigkeit eines Systems, mit widrigen Umsténden
(,,Stress*) umzugehen, ohne dadurch seine Funktionsfahigkeit einzubiiflen oder
sich aufzulosen;

— Einfallsreichtum: die Fahigkeit eines Systems, Probleme zu identifizieren und
durch die Mobilisierung von finanziellen, technischen und physischen Res-
sourcen der Storung des Systems entgegenzuwirken;

— Flexibilitét in der Funktionsiibernahme: die Féhigkeit eines Systems und seiner
Subsysteme, Aufgaben zu iibernehmen, wenn dies durch Stérung, Einsparung
oder Funktionsverlust einer anderen Einheit notwendig wird.s

Die wirtschaftliche Dimension der Krisenfestigkeit bezieht sich auf die Fahigkeit,
sowohl direkte als auch indirekte Auswirkungen von wirtschaftlichen Verlusten
oder schwindender finanzieller Unterstiitzung abzufedern und Wachstum aufrecht
zu erhalten. Die soziale Dimension beschreibt die Fahigkeit, nachhaltig das An-
gebot an leistbaren, qualitativ hochwertigen Wohnungen aufrecht zu erhalten.

6 Norris (2008); Tsenkova (2009).
7 Tsenkova (2013).

8 Bruneau u.a. (2003).

9 Norris (2008); Tsenkova (2013).
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IVV. Anwendung des Konzepts auf die politische Praxis

Im Folgenden wird dieser konzeptionelle Rahmen auf die wohnungspoliti-
sche Praxis in Wien und Amsterdam angewandt.

1. Fiskalische Instrumente

Im Allgemeinen wird im wohnungspolitischen System Osterreichs die
Leistbarkeit im Wohnungsneubau durch Objektforderungen in Form von giins-
tigem Bauland, zinsgiinstigen Darlehen, Zuschiissen und Steuererleichterungen
erreicht. Der Wohnungsneubau und das Angebot an Sozialwohnungen bauen
auf langfristiger Stabilitdt auf, die durch staatliche Unterstiitzung, insbesondere
durch die Forderprogramme der Bundeslidnder, abgesichert ist.10 Wien weist
eine lange Tradition in der Bereitstellung von leistbaren Wohnungen und dem-
entsprechender langfristiger finanzieller Unterstiitzung auf. Die Stadtregierung
unterstiitzt den Sozialwohnungsbau durch die Bereitstellung von Bauland iiber
den Wohnfonds Wien. Diese gemeinniitzige Organisation ist finanziell unab-
héngig und verfolgt eine Strategie der Baulandbevorratung und Baulandent-
wicklung fiir soziale Wohnbauten bereits seit 1984.11 Zusétzlich wurden spezi-
elle Wohnbaubanken eingerichtet, um niedrigverzinste Hypothekardarlehen fiir
den Bau von forderbaren Wohnobjekten anzubieten, die meist von gemeinniit-
zigen Bauvereinigungen (GBV) realisiert werden.12

In den Niederlanden hat die Regierung 1993 die angebotsseitigen Zuwen-
dungen fiir die gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften eingestellt und setzt seit-
dem auf eine mehr selbstverantwortliche und finanziell unabhéngige Weiterent-
wicklung des Neubaus von Sozialwohnungen. In dieser neuen Ausrichtung
konnen die Wohnbaugesellschaften in Eigenregie Bestinde ankaufen, verkaufen
und Investitionen aus Riickfliissen nach ihrem Dafiirhalten fiir Projekte einsetzen,
um ihre sozialen Aufgaben zu erfiillen. Die ,,Wocos* finanzieren Neubauten mit
Kapitalmarktdarlehen, eigenen Riicklagen und Einnahmen aus dem Verkauf von
neuen Eigentumswohnungen oder élteren Mietwohnungen. Dabei werden die
Darlehen durch den Sozialwohnungsfonds des Sektors und den staatlichen Garan-
tiefonds (CVF und WSW) abgesichert, wodurch die Finanzierungskosten niedrig
gehalten werden.13 Zusétzlich fordert die Stadt Amsterdam den sozialen Neubau,
indem sie gilinstige Baurechtszinse anbietet (rund 50% des Marktniveaus).

2. Regulatorische Instrumente

In Osterreich wurden zahlreiche regulatorische MaBnahmen gesetzt, um die
Titigkeit der gemeinniitzigen Bauvereinigungen zu kontrollieren und die Uber-
einstimmung der Wohnungsvergabe und der Mietenberechnung mit den gesetz-
lichen Vorgaben zu tiberpriifen. Die zuldssige Gewinnentnahme der Eigentiimer

10 Siehe dazu den Beitrag von Amann in diesem Band, S. 29.

11 Bauer (2004).

12 Siehe dazu den Beitrag von Schmidinger in diesem Band, S. 3.

13 Niebor u.a. (2012); siehe Beitrag de Jong in diesem Band, S. 105.
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ist ebenso gesetzlich limitiert (3,5% des Stammkapitals p.a.), wie die Verzin-
sung des Eigenkapitals, wenn gemeinniitzige Bauvereinigungen dieses fiir die
Finanzierung von Wohnbauten einsetzen. Die zuldssigen Hochstgrenzen werden
heute meist deutlich unterschritten. Fiir die dariiber hinausgehenden Ertrige be-
steht die Verpflichtung zur Reinvestition in Mainahmen der sozialen Woh-
nungswirtschaft.14 Die Forderungsbestimmungen der Lander beinhalten umfang-
reiche Vorgaben als Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme von Férderungen
(Maximalkosten, Wohnungsgréflen, Einkommensgrenzen, Definition begiins-
tigter Haushalte usw.).15 Die Objektforderungen decken einen Barwert von ca.
30% der Gesamtkosten ab (Bauland und Baukosten). Die Mieten und Einmal-
zahlungen bei Mietantritt werden so berechnet, dass sie die Gesamtkosten abde-
cken, also Grundstiicks-, Bau- und Finanzierungskosten, wie auch die Kosten
von Bewirtschaftung und Instandhaltung.16 Die Anfangsmieten konnen jéhrlich
mit dem Verbraucherpreisindex valorisiert werden.

In den Niederlanden ist die Aufsicht weniger streng geregelt; Die Wohn-
baugesellschaften werden gemil allgemeiner Performance-Indikatoren {iiber-
priift.17 Die Kontrolle orientiert sich an Portfolio-Management-Aspekten und
agiert starker in der Art einer normalen Wirtschaftspriifung. Aufgrund der weit-
gehenden Selbststindigkeit des Sektors lukrieren die Wohnbaugesellschaften in
Amsterdam ihre finanziellen Mittel vor allem durch den Verkauf von Bestands-
wohnungen, um neue Wohnungen errichten zu kdnnen (2:1-Regel). Dabei wer-
den Gewinne und Eigenkapital eingesetzt, um ein ausgewogenes Bestands- und
Bewohnerverhiltnis in den Neubauten sicherzustellen. Abverkdufe und auch die
Anzahl der Neubauten werden mit der Amsterdamer Stadtregierung ausverhan-
delt und in dreijihrigen Ubereinkommen festgelegt, doch konnten die Zielvor-
gaben in jiingerer Vergangenheit nicht eingehalten werden.18 Hinsichtlich der
Hohe der Mieten haben die Wohnbaugesellschaften weitgehend freie Hand und
konnen iiber ihre Bestinde hinweg quersubventionieren und besondere Begiins-
tigungen einrdumen. Diese Freiheit ist jedoch {iber die generelle Mietenregulie-
rung in den Niederlanden insofern eingeschrénkt, dass jahrliche Mietenanpas-
sungen reguliert und meist mit dem Verbraucherpreisindex valorisiert sind.

IV. Okonomische Krisenfestigkeit:
Produktions- und Entwicklungsstrategien

Die Neubauraten der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Wien zeigen
hohe Kontinuitdt, wobei der Anteil an Mietwohnungen mit Kaufoption zu Las-
ten von Eigentumswohnungen tendenziell zunimmt. Daher sind auch die Finan-
zierungsbeitrdge, die die zukiinftigen Wohnungsnutzer aufbringen miissen, ge-
stiegen. In den letzten Jahren wurden durchschnittlich rund 15.000 Wohnein-

14 Rechnungshof (2009), 25.

15 Bauer (2004); Amann/Mundt (2013).
16 Amann/Lawson/Mundt (2009).

17 Lawson/Nieboer (2009).

18 AFW (2012).
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Abbildung 12: Projekt ,.Kabelwerk* in Wien

950 Wohneinheiten als Mix aus Sozialwohnungen und Eigentumswohnungen, soziale
Infrastruktur.
Quelle: IIBW.

heiten pro Jahr durch die GBV fertiggestellt!9, davon mehr als die Hélfte mit
einer Kaufoption. In Wien sind die Férderzahlen zwischen 2000 und 2007 mas-
siv eingebrochen. Die Fertigstellungen sanken von 12.000 auf 7.000 Wohnein-
heiten. Unlidngst haben sich die Fertigstellungen wieder auf ein Niveau von ca.
9.000 erhoht. Die GBV tragen mit iiber der Hélfte der jahrlichen Fertigstellun-
gen zum Neubauvolumen bei. Die Gemeindeverwaltung Wiens nimmt eine ak-
tive Rolle in der Stadtentwicklung ein und lenkt den Neubau passend zu den
strategischen Vorgaben in neue Entwicklungsgebiete am Stadtrand oder in die
Neustrukturierung ehemaliger Industriegebiete. Die Stadt Wien hat auch kom-
petitive Auswahlverfahren eingerichtet, die zur Anwendung kommen, wenn der
Wohnfonds Wien Grundstiicke entsprechender Grof3e bereitstellt. Durch diese
Bautragerwettbewerbe konnen die Baukosten gesenkt und die Qualititsstan-
dards erhoht werden.20 Bei Projekten der Umnutzung ehemaliger Industrieareale
(z.B. ,,Gasometer*, , Kabelwerk) haben gemeinniitzige und private Bautrager
gemeinsame Projektgesellschaften gegriindet, um die stidtischen Auflagen von

19 GBV (2014).
20 Personliche Kommunikation Wolfgang Forster, MAS50, Wien (2014).
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Abbildung 13: Projekt .. Ijberg® in Amsterdam

Hier wurde eine nachhaltige Nachbarschatft fiir 45.000 Einwohner auf dem Meer abge-
rungenem Bauland geschaffen. Sie beherbergt lokale Arbeitsplétze, Einkaufsmoglich-
keiten, Schulen und einen Mix von Sozialmiet-, Marktmiet- und Eigentumswohnungen.
Quelle: Tsenkova.

durchmischten Gebauden (hinsichtlich Einkommen und Bestandsverhaltnissen)
erfiillen zu konnen (s. Abbildung 12). Es gibt eine Reihe von Vorzeigebeispielen
im aktuellen Sozialwohnungsbau in Wien: nachhaltige, energieeffiziente Ge-
biaude, interethnische Wohnsiedlungen, Passivhauser, autofreie Siedlungen usw.
Dabei haben die kompetitiven Wettbewerbe maBgeblich zu innovativen und kos-
tengiinstigen Losungen beigetragen.

In Amsterdam hat sich die Produktion der Wohnbaugesellschaften seit
2001 mehr als verdoppelt, jedoch sind zwei Drittel davon Eigentumswohnun-
gen. In den letzten Jahren ist die Konzentration des Sektors vorangeschritten, da
zahlreiche Ubernahmen und Zusammenlegungen von Wocos stattgefunden ha-
ben, um Risiken zu minimieren und die Betriebsfiihrung effizienter aufzustellen.
Neue Wohnanlagen werden in ehemaligen Industriegebieten gebaut, aber auch in
neuen Entwicklungsgebieten, wie etwa beim Projekt in Ijberg (Abbildung 13).

Die Wohnbaugesellschaften erbringen etwa die Hélfte des jéhrlichen Neu-
bauvolumens in Amsterdam. In Summe waren das in den letzten fiinf Jahren
1.200-1.500 Wohneinheiten pro Jahr. Die Sozialwohnungen, das sind 25-30% der
gesamten Bauleistung, werden gezielt dafiir eingesetzt, soziale Durchmischung zu
erreichen. Der groBere Teil sind also Eigentumswohnungen, der kleinere Teil so-
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Abbildung 14: Neuer sozialer Wohnbau am ,.Nordbahnhof”, Wien

Hier wurde ein dichter neuer Stadtteil in Zentrumsndhe geschaffen, mit integrierten Bii-
ros, Geschéften und Wohnungen in gemischten Nutzungsverhiltnissen. Hochwertige
Freiflachen motivieren zu sozialer Interaktion.

Quelle: Tsenkova.

ziale Mietwohnungen. Das Verhiltnis resultiert auch aus wirtschaftlichen Erwa-
gungen, denn in Summe sind Gewinn und Verlust ausgeglichen. Die Wohnbau-
gesellschaften in Amsterdam weisen eine lange Tradition als mafligebliche Ak-
teure im Stddtebau auf, zunehmend sind sie jedoch auch fiir die Stadterneuerung,
Viertelaufwertung und Investition in soziale Infrastruktur verantwortlich.2!

V. Soziale Krisenfestigkeit:
Leistbarkeit neuer Sozialwohnungen und Wahlfreiheit

In Wien zahlt man fiir eine neue geforderte 70m?-Wohnung im Durchschnitt rund
€ 450,- monatliche Miete, jedoch miissen die Mieter teilweise iiber € 35.000,- an
Finanzierungsbeitragen bei Mietantritt einbringen. Die Interviews mit Sozial-

20 AFW (2012).
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Abbildung 15: Revitalisierung im Ostlichen Hafen, Amsterdam

W R

Quelle: Tsenkova.

wohnungsanbietern in Wien haben ergeben, dass die Mieter zunehmend junge
Haushalte unterschiedlichster Herkunft sind. Mietenriickstdnde gibt es im Neu-
bau kaum. Die Leerstandsrate liegt unter 1%. 2011 lag die durchschnittliche Be-
lastung durch Mietkosten von Paaren mit Kindern bei lediglich 20% des Haus-
haltseinkommens.22 Weniger als 6% der Haushalte erhalten Wohnbeihilfen.23

In Amsterdam lagen die durchschnittlichen Mieten 2010 bei rund € 500,-,
iiber 20% der Haushalte erhalten Wohnbeihilfen.24

Hinsichtlich der Wahlfreiheit zwischen den Bestandssegmenten und der
Vergabe von Sozialwohnungen ist die Ausrichtung in Osterreich sehr breit. Un-
gefahr 80% aller Haushalte haben hinsichtlich der Einkommensgrenzen Zugang
zu geforderten Wohnungen. In Wien erfolgt rund ein Viertel aller Vermietungen
neuer und gebrauchter geforderter Wohnungen durch das ,,Wohnservice Wien®,
etwa die Hilfte wird seitens der GBV vermarktet. Diese fiihren Wartelisten, doch
liegt die durchschnittliche Wartezeit bei weniger als einem Jahr, allerdings mit
starken lagemaBigen Unterschieden.

22 Czasny/Bstindig (2011).
23 Amann/Mundt (2013).
24 De Jong (2013).
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Demgegeniiber ist in Amsterdam die Wohnungsvergabe zentralisiert. Alle
Haushalte konnen sich nach dem ,,One-Stop-Shop-Prinzip* an die zustindige
Stelle wenden. Die Wartezeit fiir eine Wohnung im gewiinschten Wohnviertel liegt
jedoch bei sechs bis sieben Jahren. Haushalte, die in Vierteln mit groflachigen
Erneuerungsprogrammen (mit Abriss und Neubau) ansissig waren, werden in der
Wohnungsvergabe dahingehend bevorzugt, dass sie in ihre ehemaligen Wohn-
viertel zurlickkehren konnen.

V1. Zusammenfassender Kommentar: Krisen und Chancen

Wihrend in Osterreich die starke Ausrichtung auf Objektforderungen, die
genaue Regulierung der Gewinnverwendung von gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen, Kostenmieten und Baukostenobergrenzen beibehalten wurden, hat die
Abschaffung von Forderungen in den Niederlanden zu Organisationsveranderun-
gen gefiihrt, die durch finanzielle Selbststindigkeit, Abverkaufe und mehr auf
betriebswirtschaftlichen Konzepten aufbauende Unternehmensstrategien der
Wohnbaugesellschaften gepriagt sind. Beide Systeme zeigen sich in hohem
Mafe als krisenfest und sind maBgeblich fiir die Verfolgung landesweiter wie
auch stidtischer Entwicklungsziele (Quartiersaufwertung, Umnutzung ehemali-
ger Industriegebiete, Nachhaltigkeit).

Die niederlédndischen Wocos haben eine viel groere Freiheit in der Aus-
richtung ihrer Unternehmensfiihrung in Hinblick auf Neubauprojekte, Verkdufe
und andere kommerzielle Tétigkeiten. In Amsterdam dominieren sie den Neu-
baumarkt, produzieren jedoch zunehmend fiir das Eigentumssegment, wodurch
auch die damit verbundenen Risiken anwachsen. Dies lésst sie in Krisenzeiten
anfilliger erscheinen, wenn die Verkéufe stocken oder die Preise einbrechen. Dies
bedingt eine groflere Verletzbarkeit gegeniiber externen Schocks und schriankt
die Innovationsfiéhigkeit des Sektors ein. In Osterreich wird der soziale Neubau
maBgeblich durch das Angebot an Forderdarlehen und Zuschiissen bestimmt,
wodurch der Sektor weitgehend von Marktzyklen abgeschirmt wird und in sei-
ner Funktionsfahigkeit stabiler aufgestellt ist. Soziale Wohnungsanbieter in Os-
terreich sind durch die Bestimmungen der Kostenmiete und Gewinnbeschrin-
kungen stark reguliert, wihrend in Amsterdam die zentral geregelten Mieten ein
gewisses Mal} an Stabilitdt bringen, jedoch Investitionen in innovative Lsun-
gen und Qualitdtssteigerungen einschranken. Der soziale Wohnbau in Wien ist
marktbestimmend in den Bereichen Designinnovationen, energetische Nachhal-
tigkeit und soziale Planungskompetenz. Die hohe Qualitét wird durch die kom-
petitiven Auswahlverfahren durch den Wohnfonds Wien begiinstigt. In Amster-
dam ist diese Eigenschaft des sozialen Wohnbaus nicht in diesem Mal3
verwirklicht, denn die soziale Krisenfestigkeit des Sektors wird durch steigende
Kosten und lange Wartelisten auf die Probe gestellt.
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I. Einleitung!

Ungefédhr 400 Sozialwohnungsunternehmen (Woningcorporaties oder
,»,Wocos“)2 sind momentan in den Niederlanden tétig. Zusammen verwalten sie
2,4 Millionen Wohneinheiten, das sind 30% des gesamten Wohnungsbestands.
Damit ist der niederldndische soziale Wohnungssektor wahrscheinlich der grofite
weltweit. Noch bekannter als fiir seine Grofe ist der soziale Wohnsektor in den
Niederlanden fiir die hohe Bauqualitit, das geringe AusmaB an raumlicher Seg-
regation und seinen groBen Einfluss auf den iibrigen Mietenmarkt.

Seit den 1990er Jahren ist es jedoch gehauft zu negativen Vorfillen gekom-
men, die breite Aufmerksamkeit hervorgerufen haben: Schlechte Bewirtschaftung
und exzessive Risikoiibernahme bei der Projektentwicklung, finanzielle Verluste
durch spekulative Veranlagung, Betrug und Selbstbereicherung. Insgesamt kam
es zu rund 20 grofBeren Vorfillen, unter denen die Zwei-Milliarden-Pleite der Ves-
tia Wohnbaugruppe international besonders grofles Aufsehen erregte.

Dadurch hat sich das Bild eines Sektors ergeben, der eindeutig aus der Spur
geraten ist. Es entstand der Eindruck, dass wir mit einer mehr als hundertjahri-
gen Tradition eines vertrauenswiirdigen, sozialen Wohnungssektors fiir immer
gebrochen hétten. Immer haufiger musste man sich der Frage stellen, ob der so-
ziale Wohnbau in den Niederlanden iiberhaupt noch Zukunft hat. Was ist falsch

1 Dieser Beitrag basiert auf der umfassenden Studie ,,The Balance Upset* (De Jong,
2013), einem Bericht des Dachverbands der Sozialwohnungsunternehmen AEDES an
das Niederlandische Parlament.

2 Woningcorporaties sind grofitenteils Stiftungen, in einigen Fillen Bauvereinigun-
gen, werden aber falschlich hdufig als Wohnbaugenossenschaften iibersetzt.
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gelaufen? Und was konnen soziale Wohnungsanbieter in anderen Staaten von
den Fehlern und den Erfahrungen in den Niederlanden lernen?

I1. Die gestorte Balance

Der niederléndische soziale Wohnungssektor ist eingebettet in ein System,
das wesentliche Elemente einer modernen Gesellschaft verbindet: Staat, Markt,
Zivilgesellschaft; drei Sdulen also, die jeweils ihrer eigenen Logik folgen und im
Wettstreit mit den anderen stehen: die hierarchische Kontrolle des Staats, der Aus-
tausch und die Vertrdge des Markts, die Selbstregulierung der Zivilgesellschaft.
Zusammen bilden sie ein ausbalanciertes Ganzes, das allerdings empfindlich auf
die zugrundeliegenden Krifte der drei Einflusssphéren reagiert: einen {iberborden-
den Staatseinfluss, Dominanz der Mérkte, Entfremdung der Bewohner. Wéhrend
der vergangenen hundert Jahre haben diese Krifte immer einen prigenden Ein-
fluss ausgeiibt, doch nie geriet die Gesamtbalance auf3er Kontrolle.

Der Trend in den 1980er Jahren zu mehr Markt und Privatisierungen miin-
dete in einen radikalen Umbau des Systems in der ersten Hélfte der 1990er Jahre.
Es scheint, dass unter dem Einfluss dieser Entwicklung die drei zugrundeliegen-
den Krifte simultan ihr Eigenleben entfalteten — und damit das empfindliche
Gleichgewicht aushebelten.

1. Die Beziehung zum niederlandischen Staat:
Misstrauen und neuer Etatismus

Die sozialen und wirtschaftlichen Entwicklungen seit den 1980er Jahren haben
zur volligen Neugestaltung der Beziehung zwischen dem Staat und den sozialen
Wohnungsanbietern gefiihrt. In der ersten Halfte der 1990er Jahre wurden die Sozi-
alwohnungsunternehmen privatisiert und die staatliche Unterstiitzung weitgehend
eingestellt. Lediglich eine gemeinsame Finanzierungsstruktur mit einer staatlichen
Garantie blieb iibrig. Die Griinde fiir eine derart weitreichende Privatisierung wa-
ren pragmatischer, gar opportunistischer Natur, da die Regierung damals durch
finanzielle Probleme bedriangt war. Gleichzeitig erfolgten die Umstrukturierungen
in einem Klima zunehmenden Misstrauens gegeniiber dem Staat und eines wach-
senden Vertrauens in Selbstregulierung und die Effizienz der Markte.

Die Systemumstellung wurde entsprechend der damals vorherrschenden
politischen Vision umgesetzt: Kontroll- und Steuerungsmechanismen wurden
zugunsten Selbstregulierung, Marktanreizen und nur loser Aufsicht aufgegeben.
Die Leitidee folgte dem Konzept des ,,New Public Management, das damals in
vielen westlichen Lindern populdr wurde. Die Beziehung des Staates zu den
Wohnbaugesellschaften deutete man als Beziehung zwischen zwei Vertrags-
partnern, die nicht nur auf Gesetzen und Kontrollmechanismen fufite, sondern
insbesondere auf Vertragen. Der Staat sollte sich demnach nur noch auf seine
Kernaufgaben beschrianken.

Die Konsequenzen der Systemumstellung waren enorm, wurden aber an-
fangs kaum wahrgenommen. Erst Ende der 1990er Jahre wurde erkannt, dass
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die interne und externe Kontrolle des Sektors unzureichend funktionierte. Die
Oberaufsicht durch die Gemeinden wurde abgeschafft und der Sektor unter die
Kontrolle des nationalen Finanzregulators CFV gestellt. Aber es stellte sich her-
aus, dass auch diese MaBnahmen nicht ausreichten, um die neu entstandenen
Marktrisiken von Sozialwohnungsunternehmen zu bewdltigen. Erst nachdem
Anfang der 2000er Jahre der Markt stagnierte und mehr und mehr negative
Schlagzeilen die Offentlichkeit beschiftigten, wurde klar, dass das System aus
Marktanreizen, Selbstregulierung und Aufsicht zu scheitern drohte. Gleichzeitig
schwand die politische Unterstiitzung des Sozialwohnungssektors, wofiir meh-
rere Ursachen zu nennen sind:

Der Verlust des finanziellen Engagements an den Wocos und die Entwick-
lung, dass sie von nun an auf sich selbst gestellt sein wiirden, lie das politische
Interesse schwinden, allerdings nur kurzfristig. Der Wechsel von Kontrolle der
Wohnungsunternehmen zu bloBer Aufsicht war eine bewusste politische Ent-
scheidung gewesen, die jedoch schon bald die Entwicklung neuer Kontrollme-
chanismen noétig machte. Zunehmende Probleme in élteren Wohnsiedlungen
und ein Einbruch der Neubautétigkeit verlangten nach neuerlicher staatlicher
Intervention. Zu deren Finanzierung kamen die gestiegenen Riicklagen der
Wocos ins Blickfeld.

Der soziale Wohnungssektor verschloss sich nicht gegeniiber diesen ver-
anderten politischen Erwartungen, wollte aber die Ziigel nicht aus der Hand ge-
ben. Die mittlerweile stark professionalisierten und selbstbewussten Wocos er-
arbeiten Vorschliage zu einer besseren Selbstregulierung des Sektors. Nicht die
Regierung, sondern der Dachverband der Wocos AEDES sollte die entschei-
dende Rolle spielen. Dagegen formierte sich zunehmend politischer Widerstand.

Wenn die breite Mittelschicht weiterhin auf den sozialen Wohnungssektor
gebaut hitte, wire es vielleicht anders gekommen. Aber genau darin lag der
grofe Unterschied zur Vergangenheit. Nach der starken Forcierung des Woh-
nungseigentums in den 1990er Jahren wurde der Sozialwohnungsbau immer we-
niger als Losung der Wohnbediirfnisse der Mittelschicht gesehen, wodurch der
politische Riickhalt zusehends schwand. Politische Projekte auBerhalb des Woh-
nungswesens verlangten nach Finanzierungsquellen, wofiir die grofen Riicklagen
der Wocos ins Blickfeld der Politik gerieten. Als sich der Sektor gegen vermehrte
politische Kontrolle wehrte und zahlreiche Félle von Missmanagement in die
Schlagzeilen kamen, verlor der Sektor das politische Vertrauen weitgehend.

Mit Unterstiitzung der Européischen Kommission wurde das Tatigkeitsfeld
der Wocos eingeschrénkt und neu geregelt. Die maximal zuldssigen Gehélter des
Managements wurden jenen des 6ffentlichen Sektors angepasst. Sonderabgaben
wurden eingefiihrt. Da es sich als unmdglich erwiesen hatte, den Sektor wieder
verstérkt politischer Kontrolle zu unterwerfen, war es ein logischer néchster
Schritt, auf die finanziellen Riicklagen der Wocos zuzugreifen und der Regierung
zuzugestehen, diese anderweitig einzusetzen. In dieser Weise wurde die Selbst-
standigkeit des Sektors Schritt fiir Schritt eingeschriankt und die Selbstregulierung
durch staatliche Intervention ersetzt. Die Nichteinmischungspolitik des Staates
kam zu einem Ende: Nun galt wieder entschlossene staatliche Einflussnahme.
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2. Die Beziehung zum Markt:
Erfolg, aber auch fehlende Marktdisziplin

Die neue, unabhéngige Position der Wocos auf dem Markt erzielte sowohl
Erfolge als auch Misserfolge. Die Entwicklung in den friihen 1990er Jahren war
aufgrund finanzieller Unsicherheiten verhalten. Doch hatten die Wocos auch
Gliick, denn die wirtschaftliche Entwicklung war gut und die Leitzinsen sanken
kontinuierlich. Der Barwert ihres Immobilienvermdgens nahm in Folge ebenso
zu wie der generierte Cash Flow und damit die Beleihungsfihigkeit. Da auch die
Wohnungspreise massiv zulegten, wurde der Wohnungsverkauf zu einer neuen
Einkunftsquelle.

Gestiitzt auf all diese Entwicklungen konnte die Wohnungsproduktion der
Wocos nach einem anfénglichen Einbruch in den 1990er Jahren wieder zulegen.
Ende der 2000er Jahre stammte rund die Hilfte der Wohnungsproduktion in den
Niederlanden von den Wocos, wodurch der Riickgang im kommerziellen Seg-
ment ausgeglichen werden konnte. Sogar ohne staatliche Zuwendungen gelang
es den Wocos, nachhaltig und antizyklisch zu investieren.

In zunehmendem Mafe richteten sich die Investitionen der Wocos auch auf
die Stadterneuerung und die Erhdhung der Lebensqualitit in alten Wohnsied-
lungen. Die Zahl der Wohnungsabrisse verdoppelte sich innerhalb kurzer Zeit,
wihrend sich die Investitionen mehr und mehr auf Schulen, Gemeindezentren,
Pflegeeinrichtungen und sonstige soziale Infrastruktur richteten. Die Verbesse-
rung der Lebensqualitit wurde gemeinsam mit den Kommunen und Anbietern
von sozialen Dienstleistungen realisiert. Wahrend der vergangenen zehn Jahre
konnte auf diesem Weg die Lebensqualitit in vielen der besonders problemati-
schen Stadtviertel erheblich verbessert werden.

Ein weiteres wichtiges Element dieser Entwicklung war die Ausweitung
der Dienstleistungen gegeniiber ansédssigen Mietern. Gemeinsam mit anderen
Organisationen entwickelte man neue gewerbliche und soziale Dienstleistun-
gen; Zwischenformen zwischen Miete und Wohnungseigentum wurden etab-
liert. Aktuelle Wohnzufriedenheitsuntersuchungen zeigen ein hohes Maf3 an Zu-
stimmung der Bewohner zu diesen Dienstleistungen bei einer insgesamt sehr
hohen Wohnzufriedenheit. Ohne grof3es Aufsehen wurde die Zielgruppe des so-
zialen Wohnbaus verdndert: Der Kundenkreis bestand immer weniger aus Mit-
telschichthaushalten und immer stérker aus Haushalten mit besonderen Bediirf-
nissen, z.B. nach Betreuung und Pflege, Immigranten, Obdachlose.

Allerdings wurden diese Erfolge durch einige Fehlentwicklungen getriibt.
Dies hingt teilweise mit den Besonderheiten des niederlandischen Wohnungs-
marktes in den 1990er Jahren zusammen. Wachsender Wohlstand, niedrige
Zinssétze, freier Zugang zu Finanzierungsmitteln und die Absetzbarkeit von Hy-
pothekarzinsen fiihrten zu einer Preisexplosion bei Wohnungseigentum. Nahezu
jeder war in dieser aufkommenden Euphorie verfangen: institutionelle Investo-
ren, aber auch Gemeinden, Pflegeeinrichtungen, Schulen und eben auch der so-
ziale Wohnungssektor. Die Rendite einer Immobilieninvestition wurde anhand
niedriger Zinssitze und der Erwartung endlos steigender Preise berechnet. Die
Fehleinschétzung der Wocos riihrt allerdings auch von ihrer besonderen Position
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am Wohnungsmarkt her. Eine ,,Disziplinierung durch den Markt* hat sich tatsach-
lich nie eingestellt. In einer normalen Marktsituation wird eine solche Disziplinie-
rung durch drei Gruppen von Akteuren erreicht: die Eigentiimer bzw. Finanzierer
der Unternehmen, ihre Kunden und schlieBlich ihre Mitbewerber. Im Falle des
sozialen Wohnungssektors in den Niederlanden erwiesen sich zumindest zwei
der drei Beteiligten als zu schwach, um eine Disziplinierung durchzusetzen:

— Niederléndische Sozialwohnungsunternechmen haben als Bauvereinigungen
oder Stiftungen keine Eigentiimer oder andere Akteure, die Eigentiimerinte-
ressen durchsetzen konnten.

— Die starke Betonung der kollektiven Finanzierung und das System der Garan-
tien schiitzt einzelne Wocos vor dem disziplinierenden Einfluss von Kapital-
gebern.

— Aufgrund der langen Wartelisten in den meisten Regionen der Niederlande
haben die Kunden von Wocos bisher nur geringen Einfluss auf die Geschifts-
tatigkeit.

Aber auch der Wettbewerb hat sich als zahnlos erwiesen. Die weitgehende
Verfligbarkeit von giinstigem Kapital und die niedrigen Renditeerwartungen haben
dazu gefiihrt, dass die Wocos zunehmend den Markt dominierten. In steigendem
Ausmal beteiligten sie sich an Projekten teurer Mietwohnungen, Eigentums-
wohnungen oder gewerblicher Immobilien. Sie konnten sich auch Bau-und Ver-
waltungskosten leisten, die deutlich {iber der Einkommensentwicklung anstiegen.

Lediglich beim Bau von Eigentumswohnungen und am Grundstiicksmarkt
funktionierte die Marktdisziplinierung. Als das Eigentumssegment 2009 kolla-
bierte, sahen sich auch die Wocos mit den hohen Risiken konfrontiert, die sie
bei ihren Investitionen eingegangen waren. Gleichermallen wie Gemeinden und
kommerzielle Immobilienentwickler mussten sie gro3e Verluste abschreiben.

Es ist nachvollziehbar, dass sich die Kritik an dieser neu gefundenen, ,,frei-
eren“ Rolle der Wocos hiufte. Die niedrigen Renditeanforderungen der Sozial-
wohnungsunternehmen wurden als ungleiche Wettbewerbsbedingungen gegen-
iiber institutionellen Investoren interpretiert. Die staatlichen Garantien fiir den
Sektor fiir Projekte, die nicht den Kernaufgaben der Wocos entsprachen, sah man
als ungerechtfertigte staatliche Beihilfe. Im bestehenden System von Staatsgaran-
tien und von gemeinsamer Finanzierung trat das Problem von ,,moral hazard
(subjektives Risiko) deutlich zutage: Hohere Risiken konnten eingegangen und
Verluste der Allgemeinheit iiberantwortet werden. Dazu kam, dass manche Vor-
stinde von Wocos iiberaus fragwiirdige Aktionen setzten: teure Firmenautos,
tiberbordende Gehalter und exzessiver personlicher Wettbewerb.

3. Die Beziehung zur Zivilgesellschaft:
Entfremdung, aber auch neue Verbindungen

Die Neuorganisation des sozialen Wohnungssektors setzte bewusst auf Selbst-
regulierung, was allerdings zu keiner stirkeren Bindung zwischen den Bauver-
einigungen und ihren Mitgliedern bzw. Mietern fiihrte. Distanz zwischen Bau-
vereinigung und Mitgliedern ist tatséchlich schon im ersten Wohnungsgesetz von
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1901 festgeschrieben und somit von Beginn an ein inhérenter Bestandteil des Sys-
tems. Nach dem Zweiten Weltkrieg schritt der Prozess der Distanzierung rasch
voran. Die massive Produktionstitigkeit der Wocos konnte nur unter strenger
staatlicher Aufsicht erfolgen. Der soziopolitische Trend der Vergesellschaftung
verringerte die personlichen Beziehungen der Mieter zu ,,ihrer* Bauvereinigung.
Dazu kamen die Professionalisierung der Geschiftsfiihrung und die verénderte
Zusammensetzung der Mieterschaft. Die Genossenschafter wurden zusehends zu
Kunden von stark expandierenden Sozialunternehmen. Bauvereinigungen ent-
wickelten sich von aus Mitgliedern bestehenden Organisationen hin zu Leis-
tungserbringern fiir Mieter.

Die Selbstregulierung als Folge der Privatisierung des Sektors im Laufe von
etwa 15 Jahren war nicht auf die eigenen Mieter ausgerichtet, sondern auf einen
,horizontalen® Zusammenschluss mit Gemeinden, zivilgesellschaftlichen Orga-
nisationen und Mieterschutzvereinen. Solche ,,horizontale* Zusammenschliisse
verringerten das Problem der Entfremdung der Wocos von ihren eigenen Mie-
tern und Mitgliedern nicht. Andererseits ermdglichten sie eine gewisse gesell-
schaftliche Einbettung und Legitimierung.

Die Selbstregulierung des sozialen Wohnungssektors wurde von Anfang
an aktiv von AEDES und seiner Vorgéngerorganisation aufgegriffen. Ausgangs-
punkt war die christdemokratisch gepragte Idee von sozialen Unternehmen, also
von unabhéngigen Organisationen, die eine Briicke zur Zivilgesellschaft schla-
gen. Die Ubereinkommen mit Regierungsstellen und anderen Organisationen
hatten den Charakter von Vertrdgen unter Gleichgestellten. Mit zahlreichen Ini-
tiativen und Regulierungsmafnahmen wurde die Funktionsféhigkeit des Sektors
organisiert.

Kritik von innen und aufen begleitete die Entwicklung des Sektors von
Anfang an, allerdings mit steigender Tendenz. Es setzte sich immer starker der
Eindruck eines Sektors durch, der von den Bediirfnissen der Au3enwelt unbe-
eindruckt bleibt. Dieser Eindruck verstirkte sich schlielich durch die aufge-
deckten Misssténde.

Die Selbstregulierung bot keine Antwort auf diese Entwicklung. Der Kritik
folgte keine kollektive Diskussion iiber Grundprinzipien des Systems. Die Strategie
von AEDES zur Entwicklung der Selbstregulierung wurde zunehmend verwissert.

Daraus muss der Schluss gezogen werden, dass Selbstregulierung funktio-
nieren kann, allerdings nur bei Unterstiitzung von au3en. Der Staat muss gege-
benenfalls bereit sein, Selbstregulierung als ,,universell verbindlich® zu erkla-
ren. Gerade diese Unterstiitzung von aufien fehlt aber bisher.

I11. Schlussfolgerungen

Soziale und wirtschaftliche Entwicklungen in den 1990er Jahren haben das
System des sozialen Wohnbaus in den Niederlanden aus dem Gleichgewicht ge-
bracht. Der Sektor emanzipierte sich vom Staat, ohne dass die staatliche Kon-
trolle durch eine entsprechende Disziplinierung durch Marktkréfte oder die Zi-
vilgesellschaft ersetzt worden wire. Diese Entwicklung fiel mit einer eupho-
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rischen Phase auf den Wohnungsmérkten zusammen, als es den Anschein hatte,
die Steigerung der Wohnungsmarktpreise wiirde niemals enden. Zu viele Wocos
erlagen dieser Euphorie und versuchten, kurzfristige Gewinne zu lukrieren. An-
dere Wocos unter der Fiihrung charismatischer Vorstinde verhielten sich in der
Art philanthropischer Einrichtungen, statt wie Sozialunternehmen im Dienste
offentlicher Ziele.

Die Kontrollstruktur innerhalb des neuen Systems war nicht geeignet, den
Schwierigkeiten mit geeigneten Losungen zu begegnen. Die Verbindung zum
offentlichen Interesse war zu schwach geworden. Probleme beim Systemwechsel
wurden unzureichend wahrgenommen. Die Aufsicht der Finanzgebarung war
instabil und zu sehr eingeschrénkt.

Ein grundliegendes Problem war, dass man sich die finanzielle Verwundbar-
keit einzelner Wocos nicht eingestehen wollte. Seit den spaten 1990er Jahren hat
sich das Bild eines Sektors, ,,der in Geld schwimmt®, durchgesetzt. Alle Beteiligten
unterschétzten die vorhandenen Risiken. Kontrolleinrichtungen auf allen Ebenen
iibersahen die spezifischen Gefahren fiir im Immobiliensektor titige Organisatio-
nen. Misswirtschaft, Betrug und Selbstbereicherung gibt es zwar in allen Sektoren,
aber aufgrund der Intransparenz ist der Immobiliensektor besonders geféhrdet.

Grundsitzlich wire Selbstregulierung ein geeigneter Rahmen, um Losungen
gegen unzuldngliche Unternehmensfiithrung und die spezifischen Risiken des
Immobiliensektors zu liefern. Es bedarf der Einrichtung geeigneter Kontroll-
strukturen und einer entsprechenden Unternehmenskultur, die eindeutige und
durchsetzbare Regeln fiir alle Beteiligten setzen. In der Praxis erwies sich dieser
Anspruch als nicht einldsbar. Das Unterfangen scheiterte an einem wichtigen
Element: der Durchsetzung von Disziplin. Dafiir war die Unterstiitzung gleich-
ermaflen des Staates und der (meisten) Wocos unzureichend. Im Grunde fehlten
also die Voraussetzungen fiir eine offene normative Diskussion und fiir ein kol-
lektives ethisches Leitbild.

Das Ergebnis war ein Wechsel in ein unausgewogenes Risikoprofil. Sozial-
wohnungsunternehmen sind Immobilieninvestoren mit einem spezifischen Risiko-
Rendite-Profil. Sie konzentrieren sich auf Mieter mit niedrigen Einkommen und
versuchen, fiir diese die bestmogliche Wohnqualitit zur Verfiigung zu stellen.
Oft miissen diese Mieter langfristig mit niedrigen Einkommen auskommen, da-
her ist auch der Horizont der Wocos ein langfristiger. Die Gewinne aus der Wirt-
schaftstatigkeit sind gering, aber das gilt auch fiir die eingegangenen Risiken.

Seit den 1990er Jahren hat sich das Risikoprofil der Wocos gedndert. Die
Risiken haben stark zugenommen, vor allem im Verhéltnis zur Entwicklung des
Vermogens. Dadurch ist die Abhéngigkeit von laufenden Verkaufserlosen und
niedrigen Finanzierungskosten groBer geworden. Das verdnderte Risikoprofil
machte den Umstieg auf komplexe Finanzierungsinstrumente unabdingbar, er-
hohte das Risiko aber umso mehr. Der soziale Wohnungssektor hat dabei {iber-
sehen, dass diese neue Ausrichtung nicht zu dem historischen Grundsatz ,,lang-
fristige Ausrichtung — niedrige Renditenerwartung* passt. Komplett {ibersahen
alle Beteiligten die in das System eingebettete Struktur von ,, moral hazard“ bei
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kollektiven Finanzierungssystemen. Es wurde einzelnen Unternehmen eine ho-
here Risikoiibernahme ermoglicht, die sie als eigenstindige Einheiten nicht tra-
gen hitten konnen, und die an die Allgemeinheit iiberwélzt werden konnte.

Abschliefend muss jedenfalls festgehalten werden, dass die iiberwalti-
gende Mehrheit von Wocos in den Niederlanden aus durchschnittlichen, anstén-
digen Anbietern von sozialem Wohnraum besteht, die ihre Rolle, die Bevolke-
rung mit leistbaren Mietwohnungen zu versorgen, ordentlich erfiillen. Die ab-
schlieBende Erkenntnis ist jedoch auch, dass die Leistungen dieser Mehrheit
durch eine relativ geringe Zahl von Negativbeispielen iiberschattet werden kon-
nen, wodurch ein 110 Jahre altes, international geachtetes System massiv aus
der Balance geraten konnte.
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IV. Die Zukunft sozialer Wohnungsanbieter

I. Einleitung

Sozialer Wohnbau, leistbarer Wohnbau, verantwortlicher Wohnbau, nach-
haltiger Wohnbau: tatsdchlich hat sich die Rolle des Sozialwohnbaus in Europa
stark gewandelt, jedenfalls vom Konzept her, wenn auch noch nicht so sehr in
der Praxis. Die Anbieter, alles Mitglieder von CECODHAS Housing Europe,
haben sich auf die Bediirfnisse der Bevolkerung eingestellt, ihre Bezeichnungen,
aber auch ihr Angebot gedndert. Dennoch wird in diesem Beitrag die Meinung
vertreten, dass die Anpassungen noch nicht ausreichend weit gegangen sind.

Dieser Beitrag versucht nicht, die chronologische Entwicklung des Sektors
nachzuzeichnen, sondern vielmehr einen Eindruck von den Aufgaben zu geben,
die dem sozialen Wohnungssektor durch die Verdnderungen in der Gesellschaft
gestellt sind. Die Anpassungen haben sich in den einzelnen Nationalstaaten un-
terschiedlich abgespielt, obwohl gesamtgesellschaftliche Entwicklungen oft
dhnlich waren. Nach mehreren Jahrzehnten der stirkeren Anndherung zwischen
den Léandern scheinen sich die sozialen Wohnungssektoren nun wieder ausei-
nanderzuentwickeln. Daher ist es auch Thema dieses Beitrags, inwiefern die
Globale Finanzkrise die Wohnungsmaérkte der Nationalstaaten beeinflusst hat
und was das fiir die Zukunft bedeutet.

Dieser Beitrag reflektiert die personliche Meinung der Autorin, wie sie sich
aus der Zusammenarbeit mit den nationalen Sozialwohnungsverbénden in lang-
wihrenden strategischen Diskussionen um gemeinsame Lobbytétigkeit fiir die
politische Unterstiitzung unserer Anliegen herausgebildet hat. Dieser Beitrag ist
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daher nicht wissenschaftlich ausgerichtet und gibt auch keinen fundierten Lite-
raturiiberblick zum Thema. Dennoch hoffe ich, dass er dem Leser und der Le-
serin Nutzen stiftet.

I1. Herausforderungen fur den sozialen Wohnbau

Sozialer Wohnbau ist mit folgenden Anspriichen konfrontiert:

— Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen fiir individuelle Bediirfnisse;

— Bereitstellung von 6ffentlichen Sozialrdumen und lebenswerten Nachbar-
schaften;

— Dienstleistungen, die den sozialen Zusammenhang fordern;

— Stabilisierung oder Reduktion der Wohnkosten durch Dienstleistungen in den
Bereichen Energie und Infrastruktur;

— Aufrechterhaltung von wirtschaftlicher Stabilitdt durch funktionierende Woh-
nungsmirkte (Dekommodifizierung der Wohnungsmarkte).

Der Zugang zu leistbarem Wohnraum fiir alle ist immer noch das iiberge-
ordnete Ziel der sozialen Wohnungsanbieter in Europa. Doch erfordert die Ent-
wicklung der wohlfahrtsstaatlichen Systeme hin zu mehr individualisierten
Rechten und zu geringeren Sozialleistungen die Anwendung unterschiedlicher
Losungsansétze. Auch der européische Trend zu struktureller Arbeitslosigkeit,
zu einer alternden Bevdlkerung und zu sich vergroflernden Vermogensungleich-
heiten erschwert die Zielerfiillung. Die Statistiken {iber die gesamte EU zeigen,
dass die Qualitdt des Wohnungsbestandes im Allgemeinen gut ist (mit der Aus-
nahme von Bulgarien und Ruménien und einzelnen baltischen Staaten). Es wird
auch die Meinung vertreten, dass die baulichen Standards im Neubau mancherorts
schon zu hoch sind. Andererseits sind junge Haushalte heute vielerorts vom Woh-
nungsmarkt ausgeschlossen, auch was den Zugang zu Sozialwohnungen betrifft.
Dabher beschiftigt sich dieser Beitrag auch mit dem Thema, wer eigentlich die Be-
sitzer der Sozialwohnungsunternehmen sind und inwiefern dieser Sektor als un-
abhéngig gelten kann, vor allem in Anbetracht der europdischen Wettbewerbsbe-
stimmungen, die staatliche Zuwendungen vermehrt kritisch hinterfragen.

I11. Gesellschaftliche Funktionen sozialer Wohnungsanbieter

1. Unterschiedliche Wohnformen fur individuelle Bediirfnisse

Untypische Arbeits- und Familienverhéltnisse sind mittlerweile die Norm.
Soziale Wohnungsanbieter miissen Antworten auf diese Entwicklung geben:
Das Wohnungsdesign hat sich gewandelt, von einem klassischen Wohnungs-
grundriss fiir eine vierkdpfige Familie, oft mit einem Alleinverdiener und einem
geregelten Arbeitsverhiltnis und sicherem Einkommen, hin zu einer Vielzahl an
Wohnungstypen, die den Bediirfnissen von Individuen in unterschiedlichen Le-
bensphasen entsprechen. Neue Formen von Ko-Eigentiimerschaft und Ko-Miet-
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verhéltnissen haben sich entwickelt. Das Genossenschaftsmodell erlebt im Neu-
bau in Frankreich und Irland ein Revival. Genossenschaftliche Bodenfondsmo-
delle sind zwar noch in einer Pilotphase, versuchen aber Losungen fiir eine
Gruppe von Haushalten zu finden, die unterschiedliche Bediirfnissen haben und
sich ein Grundstiick teilen. Neue Formen von Wohngemeinschaften und inter-
generationelle Wohnprojekte sind im genossenschaftlichen Wohnungssektor
vieler nordeuropdischer Lénder bereits Standard.

Es fehlt jedoch weiterhin an innovativen Losungen fiir die kurzzeitige
Mietwohnungsnachfrage einer zunehmend mobilen Arbeitnehmerschaft. Bisher
sind hier nur informelle Gemeinschaftslosungen in Umsetzung (auch wenn
»smarte*“ Technologien und soziale Netzwerke zur Anwendung kommen). In
Léandern, die nur einen geringen Anteil des Wohnungsbestandes fiir eine staat-
liche Wohnungssozialpolitik vorhalten, zeichnet sich eine Konzentration von
am stirksten von Risiken betroffenen Haushalten ab, insbesondere von alleiner-
ziehende Frauen.

2. Offentliche Freirdume und lebenswerte Nachbarschaften

In direkter Konsequenz von sich verdndernden Arbeitsverhéltnissen, aber
auch von Konsumwiinschen und 6kologischen Anliegen, werden gemeinschaft-
liche Freirdume in Stddten immer wichtiger. Ob fiir die Einrichtung von Ver-
suchswerkstitten oder flir gemeinschaftliche Waschkiichen und Gemeinschafts-
gérten: das Potential fiir die Anpassung des Angebots von sozialen Wohnungs-
anbietern fiir die Bereitstellung von gemeinschaftlichen Freirdumen ist grof3.
Dies wurde schon in der Vergangenheit praktiziert, z.B. in den Niederlanden,
wo soziale Wohnungsanbieter mittlerweile auch fiir die Errichtung von Schulen,
Gesundheitszentren, Obdachlosenunterkiinften und anderen Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur verantwortlich sind.

Neue Bediirfnisse erfordern kleinere Sozialrdume, oft fiir spezielle Grup-
pen, nicht wie in der Vergangenheit groffe und allen zugéingliche Einrichtungen
wie Spielplétze. Alle Sozialrdume weisen ihre eigenen Regeln auf, konnen aber
auch fiir unterschiedliche Funktionen genutzt werden, z.B. ein Gemeinschafts-
gebdude fiir Familien- und Nachbarschaftsfeste oder gemeinschaftliche Géste-
zimmer in Wohnbauten wie in Danemark.

Die Tatsache, dass immer mehr Leute von Zuhause aus arbeiten, erfordert
eine stirkere Funktionsverschrankung von Wohnen und Arbeiten. Soziale Woh-
nungsanbieter sind sehr geeignete Akteure, um in diesen Bereichen Losungen
zu erarbeiten, beispielsweise Gemeinschaftsbiiros auf Quartiersebene. Die Kern-
aufgabe von sozialen Wohnungsanbietern ist seit jeher die Schaffung von Wohn-
raum. Die Anpassung an die neuen Herausforderungen bedarf einer Neuausrich-
tung. Sie sollte als Chance begriffen werden.

3. Dienstleistungen fur den sozialen Zusammenhalt

Die wohlfahrtsstaatliche Absicherung ist ein Grundpfeiler des sozialen
Wohnbaus — und umgekehrt. Doch sind die Kosten von Neubauwohnungen,
auch bei gewinnbeschrinkten Anbietern, fiir viele Wohnungskunden zu hoch,
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die somit auf Wohnbeihilfen angewiesen sind. Es ist ein Kernanliegen von sozia-
len Wohnungsanbietern, ihre Bewohner in deren Befédhigung zu unterstiitzen,
ihre Sozialmieten langfristig und zuverldssig bezahlen zu kénnen. In Grof3bri-
tannien hat der Sektor eine Reihe von Dienstleistungen entwickelt, um sicher-
zustellen, dass die Einkommen von Sozialmietern ein qualitdtsvolles Wohnen
abdecken konnen.! Kontrar zu diesem Bestreben sind Tendenzen, dass Wohn-
beihilfen eingeschriankt werden, z.B. durch die Einfithrung der sogenannten
,»Schlafzimmer-Steuer” in GrofBbritannien2, oder dass Sozialleistungen, Arbeits-
losengelder und Pensionen generell gekiirzt werden. In einigen europdischen
Léndern sind derartige Entwicklungen zu beobachten. Sie beeintrichtigen die
Funktionsfahigkeit des sozialen Wohnungssektors in Hinblick auf leistbares
Wohnen. Dadurch wird das gesamte Geschaftsmodell geféhrdet.

In Erginzung zu sozialen Dienstleistungen (beispielsweise Wohnungslosen-
unterstiitzung, Schuldnerberatungen, Beschéftigungstrainings, Gesundheitsprogram-
me und Angebote fiir dltere Bewohner, um deren Gesundheitskosten zu senken)
kommt sozialen Wohnungsanbietern die neue Rolle als Fiirsprecher fiir ein starkes
und nachhaltiges wohlfahrtsstaatliches System zu, dessen essentieller Teil sie sind.

Traditionelle Allianzen sollten wiederbelebt (z.B. mit Gewerkschaften oder
Konsumentenverbinden) und Kontakte mit neuen Bewegungen, die fiir ein
Recht auf Wohnen eintreten, gekniipft werden, so wie etwa die Indignados in
Spanien oder eine Reihe von Basis-Bewegungen, die die Wohnversorgung ganz
oben auf ihre Agenden gesetzt haben. Im Zuge der Globalen Finanzkrise ist
namlich die Leistbarkeit von Wohnen fiir grofe Teile der Bevolkerung in ganz
Europa, und besonders fiir Junghaushalte, zum Problem geworden.

4. Engagement in den Bereichen Energie und Infrastruktur

Beim Budget, das die Haushalte fiir Wohnen aufzubringen haben, geht es
nicht nur um ein Dach {iber dem Kopf, sondern zunehmend auch darum, ,,ange-
schlossen zu sein: Breitbandinternet, Wasser, Energie, usw. Wohnen ist mehr
als nur eine beheizte Unterkunft. Es soll auch die Verbindung zur Auflenwelt
bieten. Energiekosten sind in den meisten europdischen Lindern stark angestie-
gen, in Osteuropa machen sie sogar mehr als die durchschnittlichen Miet- oder
Hypothekarausgaben aus.

Bei der Energieaufbringung bieten sich in ganz Europa groe Potenziale,
denn die bestehenden Netze nihern sich dem Ende ihrer technischen Lebens-
dauer. Bei der dezentralen Erzeugung von Energie und bei Energieeffizienzmal-
nahmen er6ffnen sich neue Betitigungsfelder fiir Sozialwohnungsunternehmen.
Dafiir muss sich aber ihre Grundkonzeption dndern und ihre Aufgabe verstéarkt
im Angebot von leistbaren Wohnungen und nachhaltigen Quartieren gesehen
werden. Es bedarf einer stirkeren Einbettung in lokale Wirtschaftskreislaufe,
um die groBBen Potenziale im Wohnungsbestand heben zu konnen. Bei der Ver-

1 Siehe den Beitrag von Koppelaar in diesem Band, S. 255.

2 Dabei handelt es sich um die Verringerung der anrechenbaren Wohnnutzfliche
bei der Berechnung der Wohnbeihilfe, wenn die Zahl der Zimmer die Zahl der Haus-
haltsmitglieder iibersteigt (Anm. des Ubersetzers).
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besserung der Energieeffizienz ist der Sektor bereits sehr aktiv geworden, vor
allem wenn ausreichende finanzielle Mittel und giinstige langfristige Finanzie-
rungen zur Verfiigung stehen. Bei ihrer neuen Rolle als Energiedienstleister en-
gagieren sich die Sozialwohnungsunternehmen bisher aber noch unzureichend.
Dies liegt an gesetzlichen Hiirden, auch ist ihre mdgliche Funktion bei der Er-
zeugung erneuerbarer Energie noch nicht ausreichend anerkannt.

5. Wirtschaftliche Stabilitat durch solide Wohnungsméarkte

Dies ist wohl die herausforderndste Aufgabe fiir die kommenden Jahre. Der
soziale Wohnungsbestand wurde als Antwort auf den massiven Nachfrageriick-
stau nach dem Zweiten Weltkrieg in den 1950er und 1960er Jahren geschaffen.
Danach spielte er — vor allem in GroBbritannien, Zentral- und Nordeuropa, wo
Sozialwohnungen mehr als 20% des gesamten Wohnungsbestands ausmachten —
eine Schliisselrolle bei der Ddmpfung der allgemeinen Preisentwicklung. Doch
diese Funktion des Sozialwohnungsbestands hat sich in der Vergangenheit zu-
nehmend verwéssert, vor allem wegen riickldufiger Investitionen der Regierungen
in den Sektor, begriindet damit, dass der Nachfrageriickstau behoben sei.

Die Unterstiitzung der Staaten bezog sich stets darauf, dass der Sektor die
Wohnversorgung der sozial Schwichsten sicherstellen soll. Die wesentlich breitere
Wirkung eines breit aufgestellten sozialen Wohnungssektors auf die Wohnver-
sorgung insgesamt und die Finanzmarktstabilitdt wurde demgegeniiber zu wenig
beachtet. Man setzte stattdessen auf andere Akteure, z.B. in Frankreich, wo in-
stitutionelle Investoren verpflichtet wurden, leistbares Wohnen in ihr Invest-
ment-Portfolio aufzunehmen. Diese Verpflichtung wurde im Zuge der Finanz-
marktderegulierung in den 1990er Jahren abgeschafft. Es ist heute ein Vakuum
erkennbar, denn Spekulation am Wohnungsmarkt kann nur in Verbindung mit
einem Recht auf Wohnen langfristig funktionieren.

Aus diesem Grund sehen wir eine zukiinftige Rolle von sozialen Woh-
nungsanbietern in der Wohnversorgung breiter Bevolkerungsschichten mit leist-
baren Wohnungen. In GroBbritannien war es das erklérte Anliegen der Regierung,
dass soziale Wohnungsanbieter stirker fiir die Mittelschicht und Schliissel-
arbeitskréfte aktiv werden sollen. Das heutige politische Umfeld bietet Chancen
fiir lokale Wohnungsmarkte, doch fehlt es an Systemen, benachteiligte Lagen
zu lohnenden Investitionszielen zu machen. Es ist ein {ibergreifender Trend, dass
Sozialwohnungsanbieter zu Anbietern leistbarer Wohnungen fiir breite Bevol-
kerungsschichten werden. Dies ist auch in mehreren Léndern gesetzlich verankert,
z.B. in den Niederlanden, in GroBbritannien und in Schweden (wo gemeindeei-
gene Wohnbauunternehmen keine staatlichen Einrichtungen sind, sondern nur
im offentlichen Eigentum stehen). In Deutschland gelten Sozialbindungen nur
kurz- bis mittelfristig (solange Forderungen laufen). In geringerem Ausmaf ist
derselbe Trend in Frankreich, Irland und Osterreich zu erkennen.

Heute gelingt es dem Sozialwohnungssektor erst unzureichend, die Rolle
des nicht-spekulativen Investors zu spielen, da die politischen Rahmenbedin-
gungen keine Biindelung von Ressourcen auf regionaler oder nationaler Ebene
erlauben, sondern weiter divergente lokale Entwicklungen begiinstigen. Eine
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bemerkenswerte Ausnahme ist die aktuelle Vereinbarung des franzdsischen So-
zialwohnungssektors zur Griindung eines nationalen Fonds zur Finanzierung
von neuem Wohnbau in Regionen mit Angebotsengpissen.

Nach zwei Jahrzehnten fehlender wohnungspolitischer Konzepte, auf3er der
Forderung von Wohnungseigentum, haben die meisten europédischen Lénder
mittlerweile duale Wohnungsmaérkte: Sozialwohnungen versus Wohnungseigen-
tum, mit kaum Angeboten dazwischen. Aber es gibt einen Bedarf nach sozialem
Wohnungseigentum, nach leistbarer Miete, Gemeinschaftsprojekten, neuen Ge-
nossenschaftsmodellen, kommunaler Bodenbewirtschaftung, gemeinschaftlichem
Wohnen etc. Dafiir sind entsprechende rechtliche Rahmenbedingungen zu
schaffen. Es braucht neue ,,Dienstleistungen im allgemeinen Wohnwirtschaftli-
chen Interesse*.

IV. Die Zukunft sozialer Wohnungsanbieter

Sozialer Wohnbau lebt von staatlichen Zuschiissen, wie dies im EU-Wett-
bewerbsrecht geregelt ist, zumindest lebte er in der Vergangenheit davon. Denn
in den meisten EU-Léndern, mit Ausnahme von Dénemark, Frankreich und Os-
terreich, sanken die staatlichen Zuschiisse wihrend der vergangenen fiinf Jahre
deutlich. Ungeachtet dessen, dass die EU-Definition von ,,Dienstleistungen im
allgemeinen Interesse® eine breite Auslegung zulieBe, tendiert der Sozialwoh-
nungssektor zur Wohnversorgung ausschlie8lich von sozial besonders benach-
teiligten Gruppen. Wie wir nachzuweisen versuchten, ist dieses Konzept iiber-
holt und passt nicht zu einer modernen Gesellschaft. Die Bandbreite notwendiger
Interventionen fiir nachhaltige Nachbarschaften — energieautarke Nachbarschaften,
wo gemeinschaftliches Arbeiten und Wohnen zu wirtschaftlichem und kulturellem
Wachstum fiihren, wo leistbarer Wohnraum verfiigbar ist, wo unterschiedliche
Wohnungen fiir unterschiedliche Anspriiche angeboten werden, fiir alle Alters-
gruppen — ist so grof3, dass in Partnerschaft mit lokalen Akteuren das Aufgaben-
profil von sozialem Wohnbau neu durchdacht werden sollte. Die Wohnungsan-
bieter miissen nicht alles selbst machen. Aber sie sind zuverldssige Akteure auf
Quartiersebene und meist seit Jahrzehnten zum Wohl der anséssigen Bevolkerung
tatig. Sie haben damit die Rechtfertigung, die notwendige langfristige Perspektive
und das Geschiftsmodell, um diese Aufgaben zu iibernehmen. Es liegt in den Ge-
nen des Sozialwohnungssektors, fiir eine bessere Lebensqualitét fiir alle zu sorgen.

Sozialwohnungsanbieter dienen dem Wohl der gesamten Gesellschaft, sie
sind im Eigentum der gesamten Gesellschaft, sie sind nicht unabhingig. Das
Osterreichische Modell ist, dhnlich wie das dédnische und das franzdsische, ein
gutes Beispiel dieses positiven Abtausches: sie dienen der Gesellschaft und wer-
den von der Gesellschaft gleichzeitig gestiitzt. Die Aufrechterhaltung eines po-
litischen Konsenses in Bezug auf den sozialen Wohnbau ist ausschlaggebend
dafiir, langfristig mit bestem Kosten-Nutzen-Verhiltnis zu agieren.

Der soziale Wohnbau ist eines der effizientesten Instrumente fiir die nach-
haltige Entwicklung der Gesellschaft. Ein Instrument fiir alle, im Eigentum aller.
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I. Flachenverbrauch

Der Flichenverbrauch betriigt in Osterreich im Bereich der Bau- und Ver-
kehrsflachen in den letzten Jahren elf Hektar pro Tag.! Zwar lag der Verbrauch in
friiheren Jahren noch hoher. Von der Zieldefinition der Osterreichischen Nach-
haltigkeitsstrategie von 2,5 Hektar pro Tag,2 ist dieser Wert aber noch sehr weit
entfernt.

Der anhaltend hohe Fliachenverbrauch hat mehrere Ursachen. Neben Defi-
ziten in der Raumordnung und Widmungspraxis ist der hohe Stellenwert des
freistehenden Eigenheims der wohl maBgebliche Treiber des Flachenver-
brauchs. Der Wohnungsneubau in Osterreich hat zahlenmiBig ein im internati-
onalen Vergleich hohes Niveau. Bemerkenswert ist die Entwicklung der Baube-
willigungen von Einfamilienh&usern. Trotz eines massiven Riickgangs der Forde-
rungszusicherungen in diesem Bereich boomt der Neubau von Eigenheimen mit
zuletzt fast 18.000 Baubewilligungen (2013).3 Das sind 2,1 Bewilligungen pro
1.000 Einwohner, im Vergleich zu nur 1,3 im Durchschnitt der ,,Euroconstruct*-
Lénder, ebenso wie von Deutschland und der Schweiz (Abbildung 16).4 Ein
durchschnittliches Eigenheim beansprucht rund 1.000m? an Grundflache, ein
Reihenhaus 250-500m?, eine GeschoBwohnung demgegeniiber nur 40-100m?.5

1 Totzer/Loibl/Steinnocher (2009), 6; Amann et al. (2010), 14; siche Beitrag Modl-
hammer in diesem Band, S. 229.

2 Lebensministerium (2002).

3 Statistik Austria, IIBW.

4 Euroconstruct, Eurostat, [IBW. Euroconstruct-Ldnder sind die EU15-Lénder sowie
Tschechien, Ungarn, Polen, Slowakei, Norwegen und die Schweiz.

5 Umweltbundesamt (2010), 192; IIBW (201 1¢).



122 Wolfgang Amann

Abbildung 16: Wohnungsbewilligungen Einfamilienhéuser pro 1.000 Einwohner
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Anm.: Europa = Euroconstruct-Lénder, s. Fuinote 4.
Quelle: Euroconstruct; Statistik Austria; [IBW.

I1. Wohnungspolitische Instrumente

1. Rahmenbedingungen der Wohnbauférderung

a) Begrindung der Eigenheimférderung

Angesichts des Beitrags der Wohnbauforderung zum Stellenwert des Ei-
genheims steht seit langem die Forderung nach einem Ende der diesbeziiglichen
Forderung im Raum. Das freistehende Eigenheim hat unbestreitbare Nachteile.
Neben den raumplanerischen Aspekten von Zersiedelung und Bodenversiege-
lung sind auch der vergleichsweise hohe Energieverbrauch (groBBere Wohnfla-
che, ungiinstiges Oberflichen-Volums-Verhiltnis), die Verursachung zusitzli-
chen Individualverkehrs und die ungesicherte Werthaltigkeit von Nachteil.

Dass der Neubau von Eigenheimen dennoch gefordert wird, ist durch seine
ebenso unbestreitbaren Vorteile legitimiert. Eigenheime ermdglichen eine qua-
litativ hochwertige Wohnversorgung fiir breite Bevolkerungsschichten. In struk-
turschwachen Regionen sind sie ein kaum verzichtbarer Teil der sozialen
Wohnversorgung. Sie aktivieren wie kaum eine andere Art der Wohnversorgung
privates Kapital und eigene Arbeitsleistung der Haushalte. Nicht zuletzt erfor-
dern sie weit weniger Forderungsmittel als eine durchschnittliche Geschof3woh-
nung. Die Eigenheimforderung ist politisch populér. Gerade in landlich geprégten
Regionen ist ihre Beseitigung politisch kaum durchsetzbar. Schlielich ist auch
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das Argument ins Treffen zu fiihren, dass unter den heutigen Rahmenbedingun-
gen die Beendigung der Eigenheimforderung nicht zwingend zu einem entspre-
chenden Riickgang im Neubau fithren wiirde. Vielmehr wiirden die durch die
Wohnbauférderung erreichten Lenkungseffekte verloren gehen.

b) Forderanreize fur flachenschonenden Neubau

Die meisten Bundeslédnder regen verdichtete Bauformen durch spezielle
Forderschienen an, entweder durch erhohte Fordersétze oder durch Boni inner-
halb von Punktesystemen in der Neubauférderung. Am weitesten gehen Vorarl-
berg (bis 2013) und Tirol, wo die Eigenheimforderung generell nach dem Grund-
flichenverbrauch gestaffelt ist bzw. war.

Die Forderanreize fiir verdichtete Bauformen betreffen Doppelhéuser, Rei-
henhduser, Gruppenwohnbau, gekuppelte, geschlossene oder sonst verdichtete
Bauweisen. Beispielsweise bietet die Wohnbauférderung in Niederosterreich
Boni fiir die Lagequalitét (gekuppelte oder geschlossene Bauweise, Baulichkeiten
im Bauland Kerngebiet und in Zentrumszonen) und Abwanderungsgemeinden
mit Zusatzforderungen von bis zu € 4.500 (2013). Das fiihrte dazu, dass rund ein
Drittel der in Niederdsterreich geforderten Eigenheime in gekuppelter oder ge-
schlossener Bauweise errichtet werden.6

¢) MaRnahmen im Ortskern

Einzelne Lénder wie Niederosterreich oder das Burgenland setzen Forde-
rungsanreize flir Neubauten im Ortskern. Bei der Sanierungsforderung sehen dem-
gegeniiber alle Bundesldnder besondere Begiinstigungen fiir Maflnahmen an
schiitzenswertem Altbestand vor. In Salzburg 16st Denkmal-, Altstadt- oder Orts-
bildschutz um bis zu 50% erhohte Férderungen aus.

Bei Ortskernforderungen ist die Koordination der Wohnbaufoérderung mit
anderen Forderungsschienen eine spezifische Herausforderung, z.B. die Dorfer-
neuerung, Férderaktionen zur ,,Stadt- und Ortskernbelebung® (NO) oder Férde-
rungen fiir den Erhalt der Nahversorgung.

d) Nachverdichtungen

Verbreitet sind iiberdies Forderschienen zur Nachverdichtung im Rahmen
von Sanierungen, z.B. die Erweiterung von Eigenheimen (z.B. in Oberésterreich,
der Steiermark, Vorarlberg) oder DachgeschoBausbauten fiir den Eigenbedarf,
wie in Wien.

2. Uberschneidungsflachen zur Raumordnung

Das vorrangige Instrument zur Steuerung der Siedlungsentwicklung und
fiir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist freilich die Raumordnung.
Hier stehen den Landern vielfdltige Instrumente zur Verfligung, allen voran die
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung. Wichtige weitere Instrumente sind

6 Amann/Mundt/Springler (2010), 59.
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Tabelle 17: Raumordnerische Instrumente zur Fldcheneffizienz in den Lindern

'VORBEHALTS- VERTRAGS-
FLACHEN RAUMORDNUNG BEBAUUNGSFRIST BAULANDFONDS
B [§17Bgld. RPIG  |§19 (5) Bgld. RPIG |§11a Bgld. RPIG, |Nein
5-10 Jahre
K |§7 Kérntner Ge- Richtlinie fiir pri-  |Richtlinie fiir privat- |K-BBFG, seit 1997
meindeplanungsG  |vatwirtschaftliche |wirtschaftliche
MaBnahmen der MaBnahmen der Ge-
Gemeinden im Be- |meinden im Bereich
reich der Ortlichen |der ortlichen Raum-
Raumplanung planung
NO|[§17 NO ROG §16a NO ROG §16a NO ROG, Nein
5 Jahre
00(§19 06 ROG §16 O6 ROG Vertrdge moglich, |Nein
§16 Abs. 1 Z 1 06
ROG
S 1§41 Slbg. ROG §18 Slbg. ROG §29 Slbg. ROG Baulandsicherungs-
gesellschaft Land-
Invest

§77 Slbg. ROG

ST|§37 StROG §35 StROG § 36 StROG (ver-  |Nein
pflichtend ab 3.000
m?)
T |§52 TROG §33 Abs. 2 TROG |§33 (2) TROG Tiroler Bodenfonds
§93 ff TROG
V |§20 Vibg RPIG Ja Nein Nein
W |In aktueller Bau- In aktueller Bau- In aktueller Bau- Wohnfonds Wien
rechtsreform vor-  |rechtsreform vor-  |rechtsreform vorge-
gesehen gesehen sehen

Quellen: Wie in der Tabelle angegeben, [IBW.

Vorbehaltsflachen, die Vertragsraumordnung, die Festlegung von Bebauungs-
fristen und die Ausweisung von Zentrumszonen, wie sie in fast allen Bundes-
landern implementiert sind (Tabelle 17).

Die Implementierung dieser ordnungsrechtlichen Instrumente stof3t aller-
dings an enge Grenzen, sofern sie nicht mit finanziellen Anreizen (z.B. der
Wohnbauférderung) und zielgerichteter Kommunikation verkniipft ist. Hochst
problematisch ist hierbei die kompetenzrechtliche Zuordnung auf Ebene der Ge-
meinden. Die dortigen Entscheidungstrager sind héufig nicht in der Lage, die
dargestellten Instrumente gegeniiber den Interessen der Grundeigentiimer durch-
zusetzen. Auch fehlt es vielfach an Know-how.

3. Wohnungsgemeinniitzigkeit als Hebel

Mit der Wohnungsgemeinniitzigkeit verfiigt Osterreich iiber ein effektives
Instrument zur Umsetzung vielféltiger Politikziele, u.a. auch hinsichtlich einer
nachhaltigen und leistbaren Siedlungsentwicklung.
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a) GBV im Dienste der Siedlungsentwicklung

Gemeinniitzige Bauvereinigungen bauen flachendeckend. Thr Anteil am
Wohnungsbestand (Hauptwohnsitze) liegt in allen Bundesldndern bei tiber 15%
(Vorarlberg), am hochsten in Salzburg mit 29%. Naturgemél sind sie in grof3e-
ren Gemeinden und Stéddten stérker vertreten als in kleinen. In Gemeinden unter
20.000 Einwohnern liegt ihr Anteil bei 10,6% der Hauptwohnsitze, in den gro-
Beren Stédten iiber 20.000 Einwohnern demgegeniiber bei 24,3%.7 Gemeinniit-
zige Bauvereinigungen sind in Gemeinden jeglicher Grof3e aktiv.

Thre Funktionen unterscheiden sich allerdings. In Agglomerationen kom-
men ihnen vor allem die Aufgaben zu, ein ausreichendes Angebot an leistbaren
(Miet-)wohnungen bereitzustellen, das Preisgefiige auch am privaten Markt zu
beeinflussen und die Stadtentwicklung zu unterstiitzen. Als Beispiel mag die
Entwicklung der Seestadt Aspern im Nordosten Wiens dienen, die ohne den
massiven Einsatz gemeinniitzigen Wohnbaus zweifellos nicht realisierbar wére.

Im landlichen Raum geht es vor allem um die Erstversorgung junger Haus-
halte, um die Verhinderung von Abwanderung und um die Wohnversorgung der-
jenigen, die keinen Zugang zu einem Eigenheim haben. Durch das Angebot an
geforderten Geschof3wohnungen soll es gelingen, junge Haushalte im Ort und die
Bevolkerungszahl stabil zu halten, nicht zuletzt zur Absicherung der Gemeinde-
finanzen (Finanzausgleich). Es stehen hier also demografische und fiskalische
Aspekte im Vordergrund. Beispielhaft sei die Situation in Niederdsterreich ange-
fiihrt. Hier dominiert der gemeinniitzige Mehrwohnungsbau massiv gegeniiber
dem gewerblichen. Die Mietwohnungsforderung ist allein den Gemeinniitzigen
zugénglich. Dabei kommt Aspekten der Regionalentwicklung maB3gebliche Be-
deutung zu. In liber 80% der niederdsterreichischen Gemeinden, somit auch in
vielen sehr kleinen, wird geférderter Mehrwohnungsbau angeboten.8

In Stddten besteht Wettbewerb zwischen gewerblichem und gemeinniitzi-
gem grofvolumigem Wohnbau. Am Land ist es demgegeniiber den Gemeinniit-
zigen zu verdanken, dass iiberhaupt Mehrwohnungsbau zur Verfligung steht.

Mehrwohnungsbau bietet gerade auch in kleineren Stidten und Gemeinden
grofle Chancen fiir die koordinierte und effektive Entwicklung der Ortschaften
und ihrer Zentren. Leider hat dieser Aspekt in den meisten Fallen einen wesent-
lich geringeren Stellenwert als die beschriebenen demografischen und fiskali-
schen Ziele. Die Chance, groBvolumige Neubauten zur aktiven Entwicklung der
Kernzonen eines Orts einzusetzen, bleibt haufig ungenutzt.

Die Potenziale sind enorm. Gelungene Beispiele zeigen, dass damit die Ort-
szentren attraktiver gemacht, der soziale Zusammenhalt in den Gemeinden ge-
starkt, die Kaufkraft in die Zentren zuriickgeholt, schiitzenswerter Altbestand
revitalisiert und Angebote fiir spezielle Zielgruppen wie Jungfamilien oder Se-
nioren geschaffen werden konnen. Attraktive Mehrwohnungsbauten sind eine
Alternative zum Eigenheim auch fiir jene, die sich das eigene Haus leisten kdnn-
ten. Die dadurch geschaffene Zentralitdt tragt tendenziell auch im Umfeld zu

7 Statistik Austria (2013a).
8 Amann u.a. (2005).
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héherer Dichte bei. Sie sind damit ein Schliissel zur Konturierung des Weich-
bilds der Ortschaften und zur Reduktion von Zersiedelung im Ubergangsbereich
zum Naturraum.

Bauen im Zentrum ist allerdings mit spezifischen Herausforderungen kon-
frontiert.9 Die verfiigbaren Liegenschaften sind héufig klein und haben einen
ungiinstigen Zuschnitt. Die Vorbesitzer haben nicht selten iiberzogene Preisvor-
stellungen. Es ist aber im gemeinniitzigen Wohnbau schwierig, Kosten fiir Be-
standsbauten wirtschaftlich und rechtlich darzustellen. Die Baukosten sind meist
hoher als bei Standardtypologien auf der griinen Wiese, insbesondere wenn er-
haltungswiirdiger Altbestand betroffen ist. Gleichzeitig sind kaum hohere Nut-
zerkosten durchsetzbar. Die Garagenverpflichtung ist oft schwierig zu erfiillen.
Die haufig gewiinschte gewerbliche Nutzung der ErdgeschoBzonen ist angesichts
niedriger Mieten fiir Geschéftslokale wirtschaftlich schwer machbar. Schlie8lich
ist die Projektentwicklung héufig mit restriktive Bebauungsbestimmungen und
fordernden Anrainern konfrontiert.

Dem steht die relative Einfachheit von Standardlésungen am Ortsrand mit
ihren ungleich geringeren Risiken fiir eine gemeinniitzige Bauvereinigung ge-
geniiber. Die Bereitstellung geeigneter Liegenschaften und Widmungen ist i.A.
unproblematisch. Einfache Grundstiickszuschnitte in ausreichender Grofe er-
moglichen standardisierte Losungen, eine standardisierte Abwicklung und da-
mit niedrige Baukosten und weniger Bauméngel. Mehraufwand und Risiken im
Umgang mit Altbestdnden entfallen. Durch die Optimierung von Wohnungs-
grundrissen und Wohnungsmix kann das Verwertungsrisiko minimiert werden.
Viele Kundenwiinsche sind in Randlage leichter umsetzbar, z.B. wohnungsbe-
zogene Freirdume, wohnungsnahe Garagen, Kinderspielplétze etc. Die gemein-
niitzige Bauvereinigung geht insgesamt ein geringeres Risiko ein, sich mit dem
Projekt der Kritik des Forderungsgebers und der Revision auszusetzen.

Die Vorteile von grof3volumigem Wohnbau in Kernzonen liegen also bei
den Kommunen und der Bevolkerung: Nachfragepriaferenzen fiir zentrale La-
gen, Entwicklung und Attraktivierung des Ortsbilds, Starkung der sozialen Ko-
hirenz in der Gemeinde, Losung von ,,Altlasten” wie z.B. brachgefallenen Liegen-
schaften, wirtschaftliche Impulse fiir das Zentrum durch den Zuwachs an Wohn-
bevolkerung, bessere Auslastung vorhandener technischer und sozialer Infra-
struktur etc. Die Infrastrukturkosten sind meist niedriger.

Dass Gemeinniitzige bisher nicht in hdherem Mafle mit ihren Mehrwohnungs-
bauten zur Ortsentwicklung beitragen, ist auf diese Zielkonflikte zuriickzufiihren.
Die Auflosung solcher Konflikte setzt aktive Kooperation seitens der Gemeinden
und der Lander voraus. Komplexe Ortsentwicklungsprojekte konnen nur gelingen,
wenn die Gemeinden die Bauvereinigungen mafgeblich bei der Grundstiicksakqui-
sition, Widmung und den Bewilligungsverfahren unterstiitzen. Erschwernisse, wie
erhaltenswerter Altbestand oder die gewerbliche Nutzung der Erdgeschof3flachen,
sind im Allgemeinen nur wirtschaftlich machbar, wenn tiber die Wohnbauf6rderung
hinaus gehende finanzielle Unterstiitzungen zur Verfligung stehen.

9 Amann/Mundt/Springler (2010), 66.
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I11. Effizienzpotenziale

Die Potenziale aus einer Koppelung von Wohnungs- und Raumordnungs-
politik fiir eine nachhaltige und leistbare Siedlungsentwicklung sind umfang-
reich und zweifellos noch wesentlich erweiterbar. Dafiir bedarf es aber nicht nur
einer Schérfung bestehender Werkzeuge, sondern der koordinierten Weiterent-
wicklung von Instrumenten aus unterschiedlichen Politikbereichen. Bei einer
aufeinander abgestimmten Entwicklung von raumordnerischen und baurechtli-
chen Maflnahmen in Verbindung mit finanziellen Anreizen, Organisationskraft
und Kommunikation sind weitreichende Ergebnisse zu erwarten.10 Die nachfol-
gend vorgestellten Vorschldge betreffen vorwiegend die Raumordnung, sind
aber eine wesentliche Voraussetzung fiir ein effektiveres Ineinandergreifen mit
MaBnahmen der Wohnbauforderung und Wohnungsgemeinniitzigkeit.!!

a) Vertragsraumordnung

Schon heute sind in fast allen Bundeslaindern Mafinahmen der Vertrags-
raumordnung vorgesehen (s. Tabelle 17). Die Vertragsraumordnung ist ein ef-
fektives Instrument zur Sicherung von Bauland fiir leistbaren Wohnbau durch
gemeinniitzige Bauvereinigungen. Allerdings kann sie nur bei Neuwidmungen
ansetzen, nicht bei bestehenden Widmungen.

b) MaBnahmen zur Mobilisierung von gewidmetem Bauland

Es gibt viele Griinde fiir Eigentiimer von gewidmetem Bauland, diese bau-
lich nicht zu nutzen. Dies widerspricht allerdings weitgehend dem 6ffentlichen
Interesse. Zur Verhinderung der Hortung von ungenutztem Bauland stehen meh-
rere MaBBnahme zu Gebote, etwa die zeitlich begrenzte Widmung oder die ver-
pflichtende Riickwidmung ungenutzten Baulands nach z.B. 10 Jahren. Effektiv
wiren auch Regelungen bei der Grundbesteuerung, wie sie bereits in mehreren
EU-Staaten mit {iberzeugenden Ergebnissen durchgesetzt werden.

¢) Widmungskategorie oder Vorbehaltsflachen ,,Sozialer Wohnbau*

Vorbehaltsflichen fiir geforderten Wohnbau bei der Widmung von Bau-
land sind im Raumordnungsrecht mehrerer Bundesldnder verankert. Vorbehalts-
flichen, wie sie schon heute z.B. in Tirol und Salzburg zum Einsatz kommen,
haben eine im Wesentlichen idente Wirkungsweise wie eine Widmungskatego-
rie ,,Forderbarer Wohnbau®, die fiir Wien geplant ist. In Siidtirol wird seit Jahr-
zehnten mit diesem Instrument giinstiges Bauland fiir den sozialen Wohnbau
bereitgestellt. Die Umsetzung hat primér im Raumordnungsrecht der Linder zu
erfolgen, gemill Holoubek!2 ggf. auch mit einer Anpassung beim verfassungs-
rechtlichen Kompetenztatbestand des ,,Volkswohnungswesens*.13

10 Siehe Weber (2009).

11 Siehe Amann/Mundt/Springler (2010).
12 Holoubek (2009).

13 Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG.
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d) Widmungsmaliige Festlegung des Weichbilds der Ortschaften

Die Definition jenes Teils einer Ortschaft, der als erhaltenswert und ent-
wicklungswiirdig aufgefasst wird — sein Weichbild!4 — erscheint unzureichend
implementiert. Derartige Definitionen wurden in mehreren Bundeslédndern ein-
gefiihrt, um dem Wildwuchs an Einkaufszentren entgegen zu wirken, in Nieder-
Osterreich aber beispielsweise nur fiir Gemeinden mit mehr als 1.800 Einwoh-
nern. Die Einfiihrung einer raumordnerischen Kategorie ,,Ortskern® fiir Ge-
meinden jeder Grofenordnung koénnte dazu beitragen, allfallige finanzielle An-
reize der Wohnbauforderung besser zu kanalisieren.

e) Forcierung von verdichtetem Flachbau

Eine Briicke zwischen dem freistehenden Eigenheim und dem GeschoB3-
wohnbau sind verdichtete Bauweisen (parifiziert oder in Miete) oder Reihen-
héuser (parzelliert). Geeignete Baufldchen mit entsprechenden Bebauungspla-
nen sind gut geeignet sowohl fiir individuelle Bauwerber als auch fiir
gemeinniitzige und gewerbliche Bautriger sowie die Fertighausindustrie.

f)  Baulandfonds

Die Gemeinden sind mit den bestehenden raumordnerischen Instrumenten
fiir eine nachhaltige und leistbare Siedlungsentwicklung héufig iiberfordert. Landes-
eigene Baulandfonds, wie sie heute schon in Kérnten, Salzburg, Tirol und Wien
bestehen, konnen hier als Briickenbauer téitig werden. Sie konnen den Gemeinden
nicht nur bei der Grundstiicksakquisition fiir geforderten Wohnbau, bei Arrondie-
rung, Widmung und AufschlieBung behilflich sein. Richtig aufgesetzt konnen
solche Einrichtungen auch als effektive Instrumente zur Vermittlung von Know-
how auf Gemeindeebene genutzt werden. Ein Baulandfonds mit seinem Finan-
zierungshintergrund, seiner Expertise und der Distanz zu den lokalen Hand-
lungstrégern hat gute Voraussetzungen, in Kooperation mit den Gemeinden die
richtigen Weichen in der kommunalen Siedlungsentwicklung zu stellen.

14 GeméB Wikipedia ,,die duere und innere Erscheinungsform eines stidtebauli-
chen Ensembles®.
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I. Einleitung

Wir kennen die Diskussion rund um die demographischen Verschiebungen
von landlichen in stddtische Gebiete und somit die wesentliche Determinante
fiir die zukiinftige Entwicklung des ldndlichen Raums. Wir héren immer wieder
von Wanderungen auf internationaler Ebene — wie beispielsweise aus China oder
Zentralafrika — in Dimensionen, die unsere gewohnten VerhiltnismaBigkeiten
ums Vielfache tibertreffen. Ja, aber auch bei uns — auf nationaler Ebene — gibt
es Veranderungen, die Beriicksichtigung finden miissen. Auch bei uns liegt der
landliche Raum im Spannungsbogen zwischen Entleerung und Dynamik. Es ist
mir daher eine grofe Freude, im Rahmen der Festschrift fiir Professor Dr. Klaus
Lugger einige gedankliche Impulse zu den Entwicklungsperspektiven des land-
lichen Raums setzen zu diirfen.

Fiir Professor Lugger gilt dabei ein Zitat von Mark Aurel gleichermaflen
wie fiir die Entwicklungsperspektiven des landlichen Raums. Der von 121 bis
180 n. Chr. lebende Philosophenkaiser Aurel hat fiir uns schriftlich festgehalten:
,,Das Gliick deines Lebens hiangt von der Beschaffenheit deiner Gedanken ab*.
Dies gilt auch fiir unser aller Vorstellung iiber die potentielle Entwicklung des
landlichen Raums: Wie wir iiber den (lindlichen) Raum zu denken pflegen, so
entwickelt er sich; denn wir geben die Impulse, wir setzen die Entwicklungen
fiir oder gegen den landlichen Raum.

Wenn ich von ,,wir® spreche, so meine ich zum einen jeden einzelnen von
uns — ob am Land oder in der Stadt lebend (78 % der Osterreichischen Bevolke-
rung leben iibrigens in Regionen, die man im weitesten Sinne als léndlich be-
zeichnen kann! — mehr als im Regelfall gedacht wird!). Jeder trifft tiaglich viele

1 www.bmlfuw.gv.at.
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einzelne Entscheidungen, die die Entwicklungsperspektiven im ldndlichen Raum
bestimmen: fahre ich mit dem Auto ins Griine, nehme ich das Land nur in der
Freizeit in Anspruch, kaufe ich regionale landwirtschaftliche Produkte, etc. Zum
anderen meine ich aber auch (und insbesondere) die Kolleginnen und Kollegen
aus der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, die wesentliche Hebel fiir oder
gegen die Entwicklungsperspektive des landlichen Raums tétigen: unterstiitzen
wir Investitionen am Land oder nicht? Setzen wir konkrete Taten, um einen Pa-
radigmenwechsel einzuleiten, um die tendenzielle Verschiebung von landlicher
zu stadtischer Schwerpunktbildung zu mindern respektive zu verhindern?

Il. Fragestellung und Antwortsuche

Die Frage nach der Priorititensetzung bei Standortentscheidungen begleitet
mich seit Anbeginn meiner Arbeit in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft —
mit einer gesuchten Antwort, die keine leichte ist. Wenn ich schon Zitate (hoffent-
lich nicht aus Mangel an eigenen stichhaltigen Aussagen) von klugen Menschen
verwende, dann muss ich in diesem Zusammenhang Pythagoras von Samos nennen:
,,Die dltesten und kiirzesten Worter — ja' und ‘nein’ — erfordern auch das stiarkste
Nachdenken®. Und so verhélt es sich meiner Meinung nach auch bei der Ent-
scheidung, ob wir als gemeinniitzige Bauvereinigungen in landliche Gebiete in-
vestieren sollen, und somit eine Perspektive fiir eine positive Entwicklung des
landlichen Raums schaffen oder eben nicht. Ja oder Nein, das ist die entschei-
dende und schwierige Antwort — auch in diesem Kontext!

In meiner Verantwortung muss ich beispielsweise entscheiden, ob wir in
einem Ort mit einigen hundert Einwohnern ein mehrgeschofliges (wohnbauge-
fordertes) Mietobjekt errichten. Mit einer etwaigen Umsetzung eines Projektes
determiniere ich, determinieren wir fiir Jahrzehnte Entwicklungen fiir die Men-
schen in der Gemeinde (am Land); wir legen fest, ob Investitionen ausgeldst und
insbesondere jungen Menschen Wohnraum im Ort zur Verfiigung gestellt wird;
wir geben der Region anteilig zuriick (Wohnbauférderungsmittel), was wir ihr
vorher genommen haben (Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrag zur Wohnbau-
forderung). Das ist die eine Ebene.

Als Entscheidungstrager miissen wir aber auch auf unsere Unternehmen
schauen. Das ist die andere Ebene. Wir haben betriebswirtschaftliche Ziele zu er-
reichen und die Wege dorthin zu optimieren. Und in dieser Hinsicht ist eine Bau-
tatigkeit in einer landlichen Gemeinde anders zu beurteilen: zumeist schlechtere
Wirtschaftlichkeit in der Errichtung und im laufenden Betrieb (da es sich tenden-
ziell um kleinere Wohnanlagen handelt) sowie hohere Leerstandswahrschein-
lichkeit — das sind nur zwei exemplarische Griinde, die dagegen sprechen.

Wir haben daher stets einen Spagat zu machen — férdern wir den ldndlichen
Raum oder hemmen wir eine prosperierende Entwicklung ebendort. Wir kdnnen
einen Beitrag leisten — sowohl fiir das eine, wie auch fiir das andere.
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I11. Gesetzlicher Auftrag

Es besteht aber auch ein klarer Auftrag. In der fiir uns wesentlichen gesetz-
lichen Grundlage — im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz — ist festgelegt, dass
wir unsere Tdtigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender
Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten haben. Klarer kann
es nicht formuliert sein. Dabei mochte ich die beiden Begriffe Gemeinwohl! so-
wie Wohnungs- und Siedlungswesen herausheben. Das Gemeinwoh! umfasst die
Gemeinschaft im Allgemeinen — jung wie alt, klein wie groB3, stark wie schwach
und letztendlich Land wie Stadt. Und das Wohnungs- und Siedlungswesen kon-
zentriert sich nicht nur auf Wohnungen und Héuser, sondern gleichermaf3en
auch auf den Siedlungsraum. Auf unsere Umgebung, Umwelt, unsere rdumlichen
Strukturen, auf Land und Stadt. Sohin ist — und die Geschéftsordnungen und
Statuten unserer Gesellschaften bestimmen dhnliche Pramissen — die Antwort
auf unser (rdumliches) Engagement gegeben: es braucht beides. Es ist ein so-
wohl als auch.

Wenn wir zu der von mir angesprochenen Wirtschaftlichkeit zuriickkehren,
diirfen und miissen wir sie aus dem gesetzlichen Kontext relativieren. Wir haben
einen Auftrag, den wir grundsétzlich wirtschaftlich abzuwickeln versuchen miis-
sen; wie bei jedem einzelnen anderen Projekt auch. Wiirden wir ausschlieBlich
im urbanen Umfeld bauen, wiirde es dort auch eine Differenzierung in wirt-
schaftliche und unwirtschaftlichere Bauvorhaben geben. Auch hier gibt es Un-
terschiede — wie eben beispielsweise auch im Vergleich zwischen kleineren
landlichen versus grofleren urbanen Projekten.

IV. Beitrag der gemeinnitzigen Bauvereinigungen

Fiir eine positive Weiterentwicklung braucht der ldndliche Raum auch un-
sere Investitionen, ,,auch“ in dem Sinne, dass es bei genauer Betrachtung nur
wenige inhaltliche Felder fiir eine kontinuierliche (Weiter)entwicklung des
landlichen Raums gibt: Infrastruktur, Betriebsansiedlungen und Wohnraum-
schaffung sind die Kernbereiche einer modernen Wirtschaftspolitik fiir den 1dnd-
lichen Raum. Und fiir den Schwerpunkt Wohnraumschaffung sind wir als ge-
meinniitzige Bauvereinigungen in der Pflicht.

Die bauliche Umsetzung und das langfristig ausgerichtete Management
von Wohngebduden der gemeinniitzigen Bauvereinigungen generieren viele posi-
tive (externe) Effekte: Allen voran stillen wir das Grundbediirfnis Wohnen. Fiir
Generationen sichern wir hochwertige Wohn- und Lebensrdume zu leistbaren
Konditionen. Daneben — und das muss in der politischen Diskussion um Wohn-
bauforderung und Gemeinniitzigkeit immer wieder in Erinnerung gerufen werden
— liefert der Wohnbau in der von uns geleisteten Form geméB einer deutschen
Studie die hochsten Wertschopfungskoeffizienten nach der Altenpflege. Jeder
Euro, den wir baulich umsetzen, induziert € 2,36 in vor- und nach-gelagerten
Bereichen — alles steuerpflichtig von konzessionierten Unternehmen erbracht!2

2 BMVBS (2011).
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Diese beachtlichen mittel- sowie unmittelbaren Wirkungen sind auch fiir den
landlichen Raum erforderlich. Somit kdnnen wir eine positive Entwicklungsper-
spektive fiir den landlichen Raum maBigeblich und nachhaltig unterstiitzen. Ins-
besondere dann, wenn wir beim Bauen im lédndlichen Raum die Anforderungen
einer energieeffizienten Siedlungsplanung beachten.3

V. Biindel an MaRRnahmen

Wir diirfen in diesem Kontext jedoch eine wesentliche Schranke nicht iiber-
sehen. Wir kdnnen nur einen (wenn auch sehr wertvollen) Teil fiir eine zukunfts-
orientierte Entwicklung des landlichen Raums beitragen. Wir stellen uns dieser
Verantwortung, miissen dabei jedoch auch realistisch sein, dass es auch anderer
Beitrdge bedarf. Wir brauchen letztendlich ein Biindel an MaBnahmen, um eine
quantitative und qualitative Steigerung und Entwicklung im lédndlichen Raum
nachhaltig zu erreichen. Konkrete Beispiele in strukturschwachen Gebieten zeigen,
dass es nicht damit getan ist, nur Wohnungen zu bauen. Es braucht begleitende
MafBnahmen, wie beispielsweise Investitionen in die Infrastruktur oder Betriebs-
ansiedelungen, und es erfordert eine entsprechende VerhéltnisméBigkeit. Das
jeweilige Mal ist wesentlich! Schon Paracelsus hat festgehalten, dass ,,in der
Dosis das Gift liegt“. Es bringt wenig, dort, wo ich heute schon mit Wohnungs-
Leerstand zu kdmpfen habe, weitere Wohnungen zu errichten. Denn den einen
,landlichen Raum* gibt es nicht. Léndliche Gebiete unterscheiden sich hinsicht-
lich ihrer Entwicklungspfade und -perspektiven stark voneinander, dementspre-
chend besteht auch unterschiedlicher Handlungsbedarf.4

V1. Europaische Zielsetzung

Die vorliegende Festschrift fiir Prof. Klaus Lugger hat eine européische
Dimension, hat eine Perspektive iiber den nationalen Tellerrand hinaus. Sohin
ist es ein Gebot, die Vorstellungen und Ziele der Européischen Union fiir die
rdumliche Entwicklung zu betrachten. Die Mitgliedstaaten und die Européische
Kommission haben fiir die Regionalpolitik der Europdischen Union ein Raum-
entwicklungskonzept festgelegt, in dem es im Kern um eine ausgewogene und
nachhaltige Entwicklung geht. Es wird schrittweise ein rdumliches Gleichge-
wicht mit dem Ziel einer geographisch ausgewogenen Verteilung des Wachs-
tums angestrebt.5 Die unterschiedlichen politischen Programme auf EU-Ebene
sowie in Osterreich bekennen sich zu eigenstiindigen, vielfiltigen und leistungs-
fahigen ldndlichen Gebieten und wollen die Potentiale der landlichen Gebiete

3 Akaryon Niederl & Bufiwald OG (2011); Strasser (2013).
4 Moser (2014).
5 Europdische Kommission (1999), 7.
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nutzbar machen.¢ Sohin ist das von mir gezeichnete Bild einer rdumlichen Ent-
wicklungsperspektive deckungsgleich mit den Vorstellungen auf der iibergeord-
neten Ebene. Es geht um einen Ausgleich mit dem Ziel einer gleichmifBigen
Allokation und Distribution von Mdglichkeiten, einen Prozess fiir eine rdumli-
che Entwicklung, den wir tdglich vorantreiben diirfen und sollen.

Entwicklung hat dabei immer auch mit Erwartungshaltung zu tun. Das
Gliick unseres Lebens am Land und in der Stadt hdngt von der Beschaffenheit
unserer Gedanken dariiber ab! Wir kennen die selbsterfiillenden Prophezeiun-
gen — wo ein erwartetes Verhalten einer anderen Person durch eigenes Verhalten
erzwungen wird —, die es auch fiir rdumliche Entwicklungen gibt.

Wenn unsere Gedanken eine prosperierende Entwicklung des ldndlichen
Raums verfolgen, dann treffen wir Entscheidungen, die Moglichkeiten und Qua-
litdten fiir die dort lebende Bevdlkerung erdffnen. Damit entscheiden wir uns
jedoch gleichzeitig auch fiir mehr und bessere Moglichkeiten und Qualitdten im
urbanen Umfeld. Das eine bedingt das andere. Eine Perspektive, die auch immer
von Professor Dr. Lugger initiiert und mitgetragen wurde — ein Blick aufs Ganze
und nicht nur reduziert auf eine Ebene. Es braucht beides, in ausgewogener
Form, kein entweder-oder, sondern ein sowohl-als-auch! Professor Dr. Klaus
Lugger hat es uns eindrucksvoll vorgelebt, in Tirol und dariiber hinaus!

6 OROK (2009).
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I. Einleitung

Seit mittlerweile einigen Jahren ist der gemeinniitzige Wohnbau Oster-
reichs eine wichtige Inspirationsquelle fiir die vergleichende Wohnungspolitik-
forschung in Australien.! In internationalen Besprechungen, Vortrdgen und Ex-
pertenbesuchen in Australien durch Dr. Wolfgang Amann (IIBW) und Astrid
Kratschmann (Erste Bank) wurde das System der 6sterreichischen Wohnbauan-
leihen vorgestellt. Es hat in weiterer Folge die Entwicklung von australischen
,,Housing Supply Bonds* mafigeblich beeinflusst.2 Ergdnzend wurden auch Er-
fahrungen aus der Schweiz genutzt, wobei die Emissionszentrale fiir gemeinniit-
zige Wohnbautrager (EGW) als Anregung fiir ein neues System an kollektiver
Finanzierung und Garantien genutzt wurde.3 Der vorliegende Beitrag behandelt
wichtige Unterschiede zwischen den Systemen und zeigt, dass Australien noch
viel vom Beispiel Osterreich in Hinsicht auf strategische Planung, gemeinniitzige
Bautitigkeit und Wohnbaufinanzierung lernen kann.

I1. Vergleich von Wirkungszusammenhangen

Fiir die australische Forschung im Bereich von wohnungspolitischen Sys-
temen ist das Osterreichische Beispiel aufgrund des bereits 60jéhrigen Erfolgs
und dessen Krisenresistenz hinsichtlich des Angebots an qualitétsvollen, leist-

1 Vgl. Deutsch/Lawson (2013); Lawson u.a. (2010); Lawson/Milligan (2007).
2 Lawson u.a. (2012).
3 Lawson u.a. (2014).
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baren Wohnungen und der Ddmpfung von Wohnkosten relevant.4 Die dsterrei-
chischen Erfahrungen helfen Landern wie Australien, die ihr Angebot an leist-
barem Wohnen ausweiten, reformieren oder auf neue Beine stellen wollen.

So wie Osterreich hat auch Australien einen foderalen Staatsaufbau, mit
sechs Bundesstaaten und zwei Territorien. Die Verstadterung in Australien ist
sehr hoch, wobei die zahlreichen GroBstéddte vor allem entlang der Kiiste zu fin-
den sind und kleinere regionale Zentren im Inland vorwiegen. Der Wohnungs-
markt umfasst in Summe rund 420.000 Sozialwohnungen.5 Davon ist der GroB-
teil (81%) offentlicher Wohnbau im Eigentum von staatlichen Wohnungsbehdrden.
Der kleinere Rest (14%, 42.000 Wohneinheiten) stammt von lokalen und ge-
meinwesensorientierten Wohnungsanbietern. In Summe ist der Anteil an Sozial-
wohnungen in Australien einer der niedrigsten im OECD-Vergleich (4,5%). Die
staatlichen Wohnungsanbieter haben in den letzten Jahren damit zu kdmpfen
gehabt, ihre Bestinde aufrecht zu erhalten und nachhaltig zu bewirtschaften.
Gleichzeitig gibt es aber auch Bestrebungen von staatlicher und gemeinwesens-
orientierter Seite, einen unabhéngigen Non-Profit-Sektor durch Bestandsiibertra-
gungen, Forderungen und Steuervergiinstigungen aufzubauen. Ungefahr 40 sozi-
ale Anbieter betreiben momentan neue Bauvorhaben, wobei rund elf von ihnen als
Non-Profit-Bautrdger mit starkem Wachstumspotenzial gelten konnen.6

Seit vielen Jahrzehnten unterstiitzt und stabilisiert der Osterreichische Staat
den Wohnungsmarkt, indem er Objektforderungen fiir den Neubau von Woh-
nungen und fiir die Qualititsverbesserung bestehender Wohnungen durch Sa-
nierungsforderungen vergibt. Er richtet sich hierbei an unterschiedliche Rechts-
verhéltnisse und Preissegmente.” Diese Vorgehensweise beinhaltet den Bau von
leistbaren Wohnungen, zuerst ausgerichtet auf einen breitangelegten Gemeinde-
wohnbau, spéter verstirkt durch gemeinniitzige Wohnungen, fiir welche ein en-
ger rechtlicher und regulatorischer Rahmen geschaffen wurde.

Noch widersteht der osterreichische gemeinniitzige Wohnungssektor der
Verlagerung von Forderungen von der Angebots- zur Nachfrageseite, welche in
so vielen europiischen Lindern vollzogen wurde. Doch auch in Osterreich steigt
der Anteil der Subjektforderung innerhalb der Wohnbauforderung. Zwischen 2000
und 2012 ist dieser Anteil immerhin von rund 6% der Ausgaben auf 14% ange-
wachsen.s Dies beinhaltet haushaltsbezogene und einkommensabhingige For-
derungen im Miet- wie auch im Eigentumsbereich in Form von Wohnbeihilfen,
Eigenmittelersatzdarlehen und Zuschiissen zu Hypothekarkrediten. Derartige Un-
terstiitzungen sind in den meisten der neun Bundeslénder verfiigbar.9 In den letz-
ten Jahren hat Osterreich die staatlichen Wohnbauforderungen zuriickgefahren
und den Bundeszuschuss gekiirzt. Teilweise wurde der Riickgang durch zwei neue
Instrumente kompensiert: Die steuerbegiinstigten Wohnbauanleihen generieren
finanzielle Mittel fiir den Wohnbau ebenso wie die Eigenmittelbeteiligungen

4 Czerny u.a. (2007); Kalmar u.a. (2008); Czasny/Bstindig (2011).
5 AIHW (2010).

6 Milligan u.a. (2009).

7 Czerny u.a. (2007).

8 Amann/Mundt (2013), 35.

9 Vgl. Deutsch/Lawson (2013).
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zukiinftiger Mieter im gemeinniitzigen Wohnbau, die im Austausch gegen eine
spétere Kaufoption eingehoben werden.

In Australien ist die Baubranche die viertwichtigste Industrie der Volks-
wirtschaft und trigt 6,8% zum BIP bei.l0 Im Gegensatz zu Osterreich ist die
Stabilisierung der Wohnungsproduktion durch objektseitige Fordervergaben
seit mehr als 40 Jahren kein Schwerpunkt der Politik in Australien.!! Ausnahme
war lediglich ein gezieltes Anreizprogramm im Zuge der globalen Finanzkrise.
Seit den 1970er Jahren ist die angebotsseitige Forderung verschwunden, wéh-
rend man Wohnungsbestinde weitgehend verkaufte. Die verbliebenen Sozial-
wohnungen wurden gezielt an sehr bediirftige Haushalte vergeben, was zur Stig-
matisierung und Marginalisierung dieser Wohnform, die in der Nachkriegszeit
als ,,homes for heroes*12 konzipiert worden war, beitrug. Dariiber hinaus hat die
Reduktion der Forderungen in den 1980er Jahren dazu gefiihrt, dass staatliche
Wohnungsbehérden zunehmend in Schulden gerieten und mit qualitativen Riick-
stinden, langen Wartelisten und einem Auseinanderklaffen zwischen Nachfrage
und Angebot konfrontiert waren.13 In diesem Zusammenhang ist auch die Ent-
wicklung zu deuten, dass Forderungen zusehends auf die Nachfrageseite verla-
gert und 2010 bereits iiber eine Million einkommensschwacher Haushalte im
privaten Mietenmarkt durch Wohnbeihilfen unterstiitzt wurden.!4

Durch den voranschreitenden Verkauf der staatlichen Sozialwohnungen hat
sich der Non-Profit-Wohnungssektor als der wichtigste Anbieter von neuen Sozial-
wohnungen in Australien etabliert. In den folgenden Abschnitten findet sich ein
detaillierter Vergleich der zugrundeliegenden Strukturen zwischen dem australi-
schen Non-Profit- und dem Osterreichischen gemeinniitzigen Wohnungssektor.

1. Bautéatigkeit und Geschéaftsmodell

Das Geschiiftsfeld der Gemeinniitzigen in Osterreich ist groBer, professio-
neller und starker reglementiert als in Australien. Der Neubau und die Bewirt-
schaftung sind die Hauptaufgaben der rund 200 gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen in Osterreich, deren Vermogen und Gewinne fiir das Angebot an leistbaren
Wohnungen fiir breite Bevolkerungsschichten genutzt werden kdnnen. Thre Woh-
nungen kdnnen Miet- oder Eigentumswohnungen sein, wobei Mieten oder Preise
an Herstellungskosten gebunden sind. Typischerweise handelt es sich um Woh-
nungen im groBvolumigen Bereich, wobei eine Nutzungsmischung und woh-
nungsbezogene Dienstleistungen oft inkludiert sind. Die Wohnungen diirfen in
der Regel nicht groBer als 150m? sein und miissen Qualitdtsmerkmale und Ma-
ximalkosten einhalten.

In Australien ist es vor allem die laufende Bewirtschaftung und Vergabe
angemieteter 6ffentlicher Wohneinheiten, die die Tétigkeit der meist kleinen Non-
Profit-Anbieter ausmacht. Nur eine kleine und schwankende Anzahl von rund

10 4BS (2010).

11 Burke (2012), 47.
12 Jacobs u.a. (2010).
13 Hall/Berry (2006).
14 Hulse u.a. (2011).
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40 Anbietern ist auch bautitig. Beide Gruppen bieten bescheidene Wohnungen
oder Héuser zur langfristigen Miete fiir spezielle Kundengruppen an. Nur wenige
verfolgen hierbei 6kologische Ziele oder versuchen aktiv, Bewirtschaftungs-
und Energiekosten der Mieter gering zu halten. Lediglich eine Handvoll groB3erer
Anbieter betreiben Projekte mit einer Mischung von Bestandsarten und Nutzungen.

In Hinblick auf die Methoden der Baulandbereitstellung begiinstigt in einigen
Osterreichischen Bundesldndern eine 6ffentliche Baulandbevorratung und strate-
gische Widmungspraxis den Neubau von leistbaren Wohnungen. Stadtentwick-
lungspléne bestimmen Zielgebiete fiir den Wohnbau und definieren unterschied-
liche Nutzungskategorien. Der zur Gemeinde Wien gehdrende Wohnfonds Wien
betreibt eine Bodenbevorratung und bietet Bauland in Bautrdgerwettbewerben an,
die ambitionierte Baukostenobergrenzen und Qualititserfordernisse vorgeben.

In Australien hingegen begiinstigt die Stadtplanung in der Regel den Neu-
bau von Sozialwohnungen nicht und auch 6ffentliche Baulandkooperationen ha-
ben nur bescheidene und teilweise umstrittene Ergebnisse vorzuweisen. Die
meisten Non-Profit-Wohnungsunternehmen sind auf Baulandiiberlassungen von
Gemeinden und religidsen Organisationen oder auf sporadische 6ffentliche Bau-
landspenden angewiesen. Fortschritte bei innovativen Planungsprozessen, wie
etwa Vorbehaltsflichen oder verbindliche Baulandabtretungen, sind bescheiden.

Im Gegensatz zu Australien ist das Geschéftsmodell der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen (GBV) in Osterreich klar geregelt. Die Gewinne sind limi-
tiert, wettbewerbsorientierte gedeckelte Kostenmieten sind vorgegeben. Das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz reguliert den Sektor und verlangt die Rein-
vestition von Gewinnen, die Einhaltung von Kostenmieten und die Einbettung
in ein o6ffentliches Rechnungspriifungs- und Kontrollsystem. In ihrer gemein-
niitzigen Tétigkeit sind die GBV von der Korperschaftssteuer befreit und in der
Wohnbauférderungsvergabe begiinstigt. Den gemeinniitzigen Bauvereinigungen
ist es erlaubt, kommerziellen Tétigkeiten nachzugehen, etwa der Bewirtschaftung
von Geschéftsrdumlichkeiten in den Erdgeschof3zonen, oder die Erbringung so-
zialer Dienstleistungen. Fiir diese Tétigkeiten ist die Zustimmung der staatlichen
Kontrollorgane erforderlich und Kérperschaftssteuer wird eingehoben.

In Australien werden Non-Profit-Wohnungsanbieter von den staatlichen
Kontrollgremien ermutigt, Gewinne zu machen und dadurch Riicklagen fiir mog-
liche negative duere Entwicklungen zu schaffen oder um die Bestandserneue-
rung voranzutreiben und zukiinftiges Wachstum zu finanzieren. Allerdings ge-
lingt das nur in geringem AusmaB, da sich bei einer Vielzahl an Geschiftsmodellen
die Regulierung nur auf Output-Leistungen bezieht, wihrend weder Standards
noch Maximalkosten vorgegeben sind.

Fiir 6sterreichische Gemeinniitzige ist der Einsatz von Vermdgenswerten fiir
Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens verpflichtend. Die Ausschiit-
tungen an Eigentlimer fiir das eingesetzte Eigenkapital sind streng limitiert. Ein-
kiinfte aus Eigenkapital miissen innerhalb von flinf Jahren nachweislich fiir die
Haupt- und Nebengeschifte der GBV eingesetzt werden oder sind anderenfalls
voll zu versteuern. Individuelle Verkdufe von Wohnungen erfolgen mittlerweile
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vor allem im Rahmen eines Kaufoptionsregimes, das im Gegenzug zu anfanglichen
Finanzierungsbeitrigen der Mieter ein Ankaufsrecht nach zehn Jahren vorsieht.15

In Australien sind die Non-Profit-Wohnungsanbieter, die meist ausschlief3-
lich Mietwohnungen verwalten, an Verwendungs- und Vergabebestimmungen der
Nutzungsvertridge gebunden. Manche regionale Gesetze legen fest, dass Vermo-
gensbestinde von Non-Profit-Wohnungsanbietern im Konkursfall gesichert sind.
Das bedeutet, dass Vermogenswerte im Bereich des Sozialwohnungswesens, die
nach dem Abzug von Schulden und Verbindlichkeiten iibrig bleiben, an andere
Non-Profit-Anbieter iibergeben werden miissen. Leistbares Wohnen unter dem
National Rental Affordability Scheme (NRAS) kann nach einer Frist von zehn
Jahren zu Marktbedingungen verkauft oder vermietet werden.

Revision und Kontrolle sind in Osterreich wesentlich weiter entwickelt als in
Australien. Die Gebarungspriifung wird im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
genau geregelt. Der Revisionsverband der GBV priift alle gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen und erstellt Priifungsberichte zu jeder einzelnen. Die Priifungsbe-
richte werden der jeweiligen Landesregierung als Aufsichtsbehdrde vorgelegt.

In Australien sind Non-Profit-Wohnungsanbieter unterschiedlichen Stellen
gegeniiber verantwortlich, mehreren Abteilungen der Commonwealth Regie-
rung, wie der Abteilung fiir soziale Dienstleistungen und der australischen Steuer-
behorde, den regionalen Wohnungsbehorden sowie regionalen oder nationalen
Regulierungsbehorden. Auch haben Non-Profit-Wohnungsanbieter wechselnde
Verantwortlichkeiten gegeniiber lokalen Regierungen und stddtischen Planungs-
behoérden. In zunehmendem MalBe bestehen auch Verpflichtungen gegeniiber
Kommerzbanken, die iiber die Kreditvergaben Kontrolle einfordern.

2. Unterschiede im Kundenkreis

Weitgehende Unterschiede lassen sich zwischen den beiden Landern bei den
anvisierten Haushaltsgruppen und bei der Wohnungsvergabe finden. Gemeinniitzi-
ges Wohnen wird in Osterreich nicht allein als MaBnahme der Umverteilung oder
fiir den Zugang von sozial Bediirftigen zum Wohnungsmarkt gesehen.!6 Vielmehr
zielt es auf die Bereitstellung von qualitétvollen leistbaren Wohnungen fiir breite
Nachfragergruppen, wodurch die allgemeinen Wohnkosten ausgeglichen und
dadurch der Preisdruck in Lohnverhandlungen reduziert werden kann. Die Ein-
kommensgrenzen gewdhrleisten, dass das geforderte Wohnungssegment etwa
80% der Bevolkerung zugénglich ist. Der gemeinniitzige Wohnungsbestand ori-
entiert sich eher am Mittelstand als an den Beziehern der niedrigsten Einkommen.

In Australien bewirtschaften demgegeniiber viele Non-Profit-Anbieter Woh-
nungsbestdnde der Regionalregierungen und sind verpflichtet, Bewerber zu be-
vorzugen, die die Kriterien des 6ffentlichen Wohnbaus erfiillen. Die Einkom-
mensgrenzen liegen somit sehr niedrig, bei rund 60 bis 45% des Durchschnitts-
schnittslohns; Haushalte mit kritischem oder dringendem Wohnungsbedarf
den bevorzugt. Da die Wartelisten lang sind, werden die meisten Wohnungen
an Haushalte mit kritischem Wohnungsbedarf vergeben. Einige in geringerem

15 Mundt/Amann (2009).
16 Ghekiere (2007).
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Ausmal} abhingige Anbieter haben alternative Vergaberichtlinien entwickelt
und richten sich an spezielle Risikogruppen am Wohnungsmarkt. Sie fokussieren
auf kleinrdumige Nachfrageiiberhdnge oder orientieren sich an breiteren Ein-
kommensgruppen. Wohnungen, die nach dem NRAS Steuervorteil-Programm
gefordert wurden, richten sich wéihrend einer Frist von zehn Jahren an untere
und mittlere Einkommensgruppen. Danach sind Einkommensgrenzen und Mie-
tenbeschrankungen nicht mehr vorgegeben.

Die Vergabekriterien stehen in engem Zusammenhang mit den Beschrén-
kungen der Mietenhdhe und deren Anpassung. In Osterreich basieren die Mieten
auf historischen Kosten und liegen dadurch in einem nach unten und oben limi-
tierten Bereich, der sich nach Bauland- und Baukosten, Gebaudealter und dyna-
mischen Faktoren der Baufinanzierung richtet. Die Bauvereinigungen kénnen
die Mieten reduzieren, indem sie die Kosten einzelner Komponenten gering hal-
ten: durch Zugang zu giinstigerem Bauland, durch Finanzierungsbeitrige zu-
kiinftiger Mieter, niedrigverzinste Darlehen oder kosteneffiziente Bautechnolo-
gien und Standards.

In Australien existieren etliche Mietenbeschridnkungen, die sich nach Ein-
kommenssituation oder Marktbedingungen richten und zwischen staatlichen Woh-
nungsanbietern, Non-Profit-Anbietern und leistbaren NRAS-Wohnungen unter-
scheiden. Sie orientieren sich an den Férderungsvoraussetzungen, den Sozialhilfe-
richtsétzen und der Steuergesetzgebung, wie sie fiir unterschiedliche Wohnungs-
anbieter gilt. Ein vorrangiges Merkmal ist der Einkommensbezug der Mieten, die
also nicht aus den Errichtungskosten abgeleitet sind. Sie machen nicht mehr als
20% des verfiigbaren Ein-kommens aus. Anders sind die NRAS-Wohnungen ge-
regelt, wo die Mieten maximal 75% von vergleichbaren Marktmieten betragen
diirfen und sich an Haushalte mit unteren oder mittleren Einkommen richten.

In Osterreich ist das Wohnungssystem auf angebotsseitige Forderungen
ausgerichtet; Wohnbeihilfen sind weder vom Volumen bedeutend noch besonders
umfassend. Der Schwerpunkt wird vielmehr auf die Kostenreduktion von Wohnen
im Allgemeinen gelegt, indem ein fiir breite Bevolkerungsschichten zugénglicher,
kostenbasierter gemeinniitziger Bestand und ein stirker auf untere Einkommens-
bezieher fokussierter Gemeindewohnungsbestand aufrechterhalten wird.

In Australien dominiert die nachfrageseitige Forderung mit iiber einer Mil-
lion Personen, die einen Commonwealth Zuschuss erhalten. Dieser Zuschuss ist
die Hauptkomponente der Wohnkostenunterstiitzung in Australien und wesentlich
hdéher als die Angebotsforderungen. Dennoch ist die Unterstiitzung, bezogen auf
den einzelnen Haushalt, gering, sehr fokussiert und passt sich nicht an wech-
selnde Marktkonditionen an. Fiir die Non-Profit-Anbieter spielen diese Wohn-
kostenzuschiisse allerdings eine wichtige Rolle bei den Einnahmen, zumal sie
auch direkt an die Vermieter ausgezahlt werden konnen.

3. Unterschiede bei der Projektentwicklung

Die grofiten Gegensétze zwischen den beiden Systemen bestehen in den
Bereichen der Projektentwicklung und -finanzierung. Die Finanzierung des Gster-
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reichischen gemeinniitzigen Wohnbaus setzt sich aus mehreren Bausteinen zu-
sammen: Finanzierungsbeitrdge der zukiinftigen Mieter (0-10%), Eigenmittel
der Bautréiger oft auch als Bauland (10%), nachrangige mit meist bis ein Prozent
verzinste Forderdarlehen (30-40%) und ergéinzend Marktdarlehen und Darlehen
der Wohnbaubanken (30-50%).17

In Australien wurden die Eigenmittelinvestitionen traditionellerweise durch
die Regierungen vorgenommen, doch heute sind die Férderprogramme nur spora-
disch verfiigbar und gerade langfristige Investitionen ungewiss. Die Projektfi-
nanzierung hatte verschiedene Quellen: staatliche Wohnungsbehérden, Bau-
landfonds, Lokalregierungen, 6ffentliche Einrichtungen wie Universitédten oder
religidse Organisationen. Seit der Einfithrung des NRAS-Programms 2009 sind
auch Kleininvestoren und institutionelle Geldgeber zur Projektfinanzierung be-
reit, jedoch zu anderen Konditionen und abhéngig vom gewéhrten Steuervorteil.

Um die wachsende Liicke zwischen vorhandenen 6ffentlichen Mitteln und
steigenden Baukosten zu schlieBen, wurde Anfang der 1990er Jahre das Instru-
ment der Wohnbaubanken geschaffen, die steuerbegiinstigte Wohnbauanleihen
auflegen, um niedrigverzinste Marktdarlehen fiir approbierte, kostenbeschrénkte
Wohnbauvorhaben bereitzustellen.

Zur selben Zeit war es auch australischen Wohnungspolitikern bewusst,
dass spezielle Intermediére flir die Bereitstellung von privaten Finanzierungen
geschaffen werden sollten, doch wurden bisher nur geringe Fortschritte erzielt.
Bis heute gibt es kein spezielles Finanzierungsinstrument, wie etwa zweckgebun-
dene Anleihen oder Spezialbanken, die Gelder fiir den Non-Profit-Wohnungssek-
tor in Australien bereitstellen wiirden, obwohl das dem allgemeinen Investoren-
wunsch und den Empfehlungen der Wohnungsforschung entsprechen wiirde.

Die Osterreichischen Wohnbauanleihen haben sich zu einem gut funktio-
nierenden Mechanismus entwickelt, der einen etablierten und strikt geregelten
gemeinniitzigen Sektor unterstiitzt.!8 Durch die Steuervergiinstigung der Wohn-
bauanleihen werden Veranlagungen durch private Investoren angeregt und
gleichzeitig niedrigverzinste Hypothekardarlehen fiir Wohnbautréger bereitge-
stellt. Die durch die Wohnbauanleihen eingehobenen Mittel miissen innerhalb
von drei Jahren fiir anerkannte Sozialwohnungsprojekte oder fiir Renovierungen
eingesetzt werden. Es muss sich um kostenbeschrankte Wohnungen von max.
150 m? Nutzfldche handeln.

In Australien ist es das fehlende politische Engagement, das die Etablierung
eines stimmigen Geschéftsmodells fiir den Non-Profit-Wohnbau erschwert. Der
Transfer ehemaliger staatlicher Wohnungen an Non-Profit-Anbieter steht einer
Weiterentwicklung entgegen, denn diese Wohnungen unterliegen sehr strengen
Vergabe- und Nutzungskriterien. Mangelnde und unstete finanzielle Mittel, zu
geringe Einnahmen und ein hohes Risiko der Projektverwertung halten dariiber
hinaus institutionelle Investoren von einem Engagement ab.19

17 Amann/Lawson/Mundt (2009).

18 Amann/Lawson/Mundt (2009).

19 Amann/Mundt (2006); Amann/Lawson/Mundt (2009); Deutsch/Lawson (2013);
Lawson u.a. (2010, 2012, 2014); Milligan u.a. (2009, 2013).
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I11. Austausch und Reformen im sozialen Wohnbau

Die Gegensitze zwischen Osterreich und Australien sind also betrichtlich.
Vor allem folgende Elemente fehlen noch weitgehend in Australien: eine strate-
gische stddtische Planung, ein kostenbasiertes Finanzierungsregime, die Mi-
schung und Wahlméglichkeit von Rechtsformen und zielgerichtete private In-
vestitionen in Verbindung mit moderatem offentlichem Aufwand. Australien
kann noch viel vom gut regulierten gemeinniitzigen Wohnbau in Osterreich ler-
nen, auch davon, wie private und 6ffentliche Finanzierungsquellen ineinander-
greifen, um einen nachhaltigen und leistbaren Wohnbau zu erzielen.

In einer groB3 angelegten Untersuchung zum Wachstum des Non-Profit-
Wohnungssektors in Australien kommt das Autorenteam um Vivianne Milligan20
zu folgendem Schluss: ,,Es lassen sich ausreichend Belege dafiir finden, dass es
in Australien bisher an einer klaren Vision und Zielvorgabe fiir eine stete Wei-
terentwicklung des leistbaren Wohnungssegments auf Basis von Non-Profit-
Wohnungsanbietern fehlt.“ Wéhrend durchaus zahlreiche Erfolge hinsichtlich
der Konsolidierung von Regulierungsvorgaben, der Attraktivierung von Privat-
investitionen und der Reform von Finanzierungsinstrumenten erzielt wurden2!,
fehlen fiinf Jahre nach der Fertigstellung von Milligans Untersuchung nach wie
vor wichtige der damals empfohlenen Umsetzungsschritte. Gerade folgende
Elemente stehen aus: Ein langfristig orientiertes Finanzierungssystem, das private
und 6ffentliche Quellen kombiniert, Planungs- und Umsetzungsinstrumente fiir
die kosteneffiziente und zeitgerechte Bereitstellung von leistbaren Wohnungen
in addquaten Lagen und eine Mietenberechnung, die so mit subjektbezogenen
Forderungen zusammenpasst, dass ein fiir Wohnungsanbieter umsetzbares Ni-
veau erreicht wird. Uber diese Themen herrscht groBe Uneinigkeit und es wird
iiber Einkommensgrenzen und Vergabekriterien (breit oder eng gefasst) und
eine Vielzahl moglicher Geschéftsmodelle debattiert.22

Der Informationsaustausch, der durch Osterreichische und australische For-
scherlnnen und deren professionelle Netzwerke vorangetrieben wird, beein-
flusst die australische Wohnungspolitik.23 Tatsdchlich haben sich durch die An-
regungen von Osterreichischen Beispielen konkrete Politikempfehlungen
ergeben, z.B. im Bereich der Widmungspraxis, der Regulierungssysteme, der
Finanzierungsmechanismen und der Wiedernutzbarmachung. Dadurch hat sich
der Katalog des Machbaren im australischen Non-Profit-Wohnungsbereich stark
verbreitert. Nach wie vor fasziniert die Osterreichische Erfahrung im Bereich
von gemeinniitzigem Wohnen die australische Wohnungsforschung und wir
hoffen, dass auch im voranschreitenden 21. Jahrhundert dieser wichtige und
fruchtbare Austausch vorangetrieben wird.

20 Milligan u.a. (2009).

21 Lawson u.a. (2012).

22 Im Detail: Milligan u.a. (2013), 29-31.

23 Deutsch/Lawson (2013); Lawson u.a. (2012; 2014); Milligan u.a. (2013).
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I. Klimaziele und Energieeffizienz

Klimaziele sind mittlerweile kaum aus der Wohnungswirtschaft wegzudenken.
Dies betrifft besonders den gemeinniitzigen Wohnungssektor, der zahlreiche Ini-
tiativen zur Reduktion des Energieverbrauchs und zur Steigerung der Energie-
effizienz gesetzt hat. Diese Initiativen finden sich sowohl bei einzelnen Anbie-
tern als auch auf gesamteuropéischer Ebene, z.B. beim europdischen Verband
sozialer Wohnungsanbieter CECODHAS Housing Europe. Malnahmen einer
klimaschonenden Politik in der Wohnungswirtschaft beinhalten Klimaanpas-
sungsmaBnahmen, den Ubergang zu erneuerbaren Energien und Investitionen in
die Energieeffizienz von Gebduden. Der vorliegende Beitrag beschéftigt sich
mit den Initiativen von gemeinniitzigen Wohnungsanbietern, die europaweit zur
Erhohung der Energieeffizienz ihrer Gebdudebestinde gesetzt wurden. Dabei
wird versucht, Osterreich in den europdischen Kontext einzubetten. Dieser Bei-
trag baut auf einer groen internationalen Vergleichsstudie auf, die der Autor
mit einem Autorenteam aus elf vornehmlich europidischen Landern inklusive
Osterreich durchfiihrte.! Der vorliegende Beitrag bringt zuerst einen internatio-
nalen Uberblick iiber das wachsende Interesse sozialer Wohnungsanbieter am
Thema der Energieeffizienz und behandelt dann die Frage, inwieweit die Stei-
gerung der Energieeffizienz im Gebédudebestand dieser Wohnungsanbieter als
klares Ziel in den Vordergrund tritt. Im Anschluss werden einerseits die Anreize
und anderseits die Hemmnisse zur Implementierung von energieschonenden
MafBnahmen behandelt.

1 Nieboer u.a. (2012).
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I1. Interesse an Energiepolitik
in der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft

Es ist noch gar nicht so lange her, dass das Interesse der meisten sozialen
Wohnungsanbieter an Zielen der Energieeffizienz und iiberhaupt an Zielsetzun-
gen der Umweltvertrdglichkeit bescheiden war. Beispielsweise fanden Hall und
Purchase? heraus, dass Wohnbauunternehmen im Vereinigten Konigreich keine
grof3en Fortschritte bei der Abfallvermeidung in Planung und Wohnungsbau er-
zielten. Maflnahmen zur Erhdhung der Nachhaltigkeit waren wenig ehrgeizig
und meist auf Kleinbereiche beschrinkt. Auch Garrett und Koontz3 bestétigten
in ihrer Studie iiber die Ubernahme von passiven Solarenergie-Systemen im
Wohnbau in den USA dieses Bild von einer nur beschriankten Implementierung
von Nachhaltigkeitsinnovationen. Die Autoren hoben den Umstand hervor, dass
die Nachfrage nach, und damit die Verfiigbarkeit von, Solarenergie-Systemen
gering war und durch einige Hemmnisse beschriankt wurde (z.B. die mangelnde
Sensibilitdt oder Zahlungsfahigkeit der Bewohnerschaft, das Fehlen von 6kono-
mischen Anreizen fiir die Vermieter oder die unattraktive Gestaltung).

Ahnliche Ergebnisse iiber die mangelhafte Entwicklung und Implementie-
rung von umweltfreundlichen Maflnahmen wurden sowohl fiir die USA als auch
fiir andere Lénder in weiteren Studien bestétigt. Probleme mit der Implementie-
rung von Mafinahmen wurden auch in einem Dissertationsprojekt festgestellt, das
zeigen konnte, wie die Anspriiche an die Energieeffizienz von Gebduden nach
Renovierungsmafinahmen in Beispielprojekten in den Niederlanden mehrfach
nach unten korrigiert wurden.4 Auch eine Studie im Vereinigten Konigreich be-
stitigt dieses geringe Interesse an Energieeffizienz, kommt aber hinsichtlich der
Technologien zu einem differenzierten Ergebnis: Anspruchslose Technologien,
die durch verlorene Zuschiisse gefordert werden konnen, sind weit verbreitet.
Andererseits sind technologieintensive Losungen vor allem im Bereich von Hei-
zungssystemen wie Biomasse oder Warmepumpen noch wenig gebrauchlich. Der
soziale Wohnungssektor beginnt sich mit diesen neuen Technologien auseinan-
der zu setzen, doch erlaubt die Datenlage bisher keine klaren Aussagen, ob sie
bereits weit verbreitet sind, oder nur in Vorzeigeprojekten umgesetzt werden.>

Mit Sicherheit war die EU-Politik der vergangenen Jahre ein wichtiger Aus-
16ser fuir das wachsende Interesse an Klimaschutz und Energieeffizienz im Wohn-
bau. Im Bereich des Wohnungswesens ist vor allem die Richtlinie iiber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebduden hervorzuheben.6 Sie fiihrte in den Mit-
gliedsstaaten die Verpflichtung zur Erstellung von Energieausweisen im Gebau-
debestand ein. Es ist jedoch nicht ausschlieBlich die EU-Gesetzgebung, die die
Bedeutung von Zielen der Energieeffizienz im Gebaudebestand erhohte, sondern
es trugen auch bestehende Regulierungen und Programme auf unteren administ-
rativen Ebenen dazu bei. Im Falle Osterreichs sind hier vor allem die Energiean-
forderungen in den neun Wohnbauforderungssystemen der Bundeslidnder zu er-

2 Hall/Purchase (2006).

3 Garrett/Koontz (2008).

4 Hoppe (2012).

5 Swan u.a. (2013), 189.

6 2002/91/EG, revidierte Version 2010/31/EU.
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wihnen. Auch auf Ebene des Bundesstaates und der Gemeinden werden seit ldn-
gerer Zeit energetische Anforderungen an den Wohnbau gestellt und gefordert.?

I11. Energieeffizienz in der Bestandsbewirtschaftung

Die allgemeine Erkenntnis der Studie des Autors in elf meist europdischen
Lénderns ist, dass Energieeffizienz in der sozialen Wohnungswirtschaft bisher
noch kein selbstverstdndliches Thema ist. Es gibt jedoch sehr grofle Unter-
schiede zwischen den Léndern. Die tatsdchliche Umsetzung durch soziale Woh-
nungsanbieter unterscheidet sich massiv zwischen den Staaten und zwischen
einzelnen Anbietern. Dies liegt an einer Reihe von institutionellen, sozialen und
okonomischen Bedingungen, mit denen soziale Wohnungsanbieter konfrontiert
sind, hingt aber auch an Unterschieden zwischen Organisations- und Verwal-
tungskulturen der einzelnen sozialen Wohnungsanbieter.

In manchen Landern ist der Anspruch, die Energieeffizienz des Gebaude-
bestandes zu erhdhen, zu einem Hauptanliegen sozialer Wohnungsanbieter ge-
worden. In der Schweiz verfolgen viele gewinnbeschrankte Wohnungsanbieter
auch in anderen Bereichen Ziele der Nachhaltigkeit, die in ihren eigenen Statu-
ten oder in Gesetzen und Vorgaben zum Neubau oder zur Sanierung von Wohn-
gebduden vorgegeben sind. Es lassen sich zahlreiche innovative Beispiele der
Umsetzung von nachhaltigen Energie- und Bewirtschaftungskonzepten im sozi-
alen Wohnungssektor finden. Der Sektor kann sogar als treibende Kraft bei der
Umsetzung von Energieeffizienz im Wohnbau bezeichnet werden, wenn man
seine Bauleistung mit jener von institutionellen Investoren wie Banken oder
Versicherungen vergleicht.

Eine aktuelle Studie aus Schweden? zeigt den hohen Stellenwert von Ener-
gieeffizienz im schwedischen gemeinniitzigen Wohnungssektor im internatio-
nalen Vergleich. Gleichzeitig ist Energieeffizienz jedoch auch hier kein selbst-
verstidndliches Element in der Praxis der Wohnungsbewirtschaftung, was die
Umsetzung von Energiezielen beeintrichtigt.

In Osterreich spielt im Gegensatz dazu Energieeffizienz auch in der tagtig-
lichen Praxis der Wohnhausverwaltung eine grof3e Rolle.10 Die Bewirtschaftung
des Gebdudebestandes von gemeinniitzigen Wohnungsanbietern ist finanziell
besser abgesichert als in allen anderen Wohnungssektoren in Osterreich. Weder
der Privatmietbereich noch der Eigentumsbereich haben dhnlich gute finanzielle
und rechtliche Instrumente an der Hand, um energiesparende Mafinahmen vo-
ranzutreiben. AuBlerdem steht der gemeinniitzige Sektor in einer speziellen
Beziehung zu den Regierungen der Bundeslédnder, die als Aufsichtsbehdrden des
Sektors fungieren und als Forderungsgeber einen unmittelbaren Einfluss auf die

7 Weiler (2008), 361-369.

8 Nieboer u.a. (2012), 238.
Die elf untersuchten Lénder sind Danemark, Deutschland, England, Frankreich, Kanada,
Niederlande, Osterreich, Schweden, Schweiz, Slowenien, Tschechische Republik.

9 Palm (2013).

10 Amann/Mundt/Hiittler (2012).
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Umsetzung von Energiezielen im Wohnbau nehmen konnen. Letztendlich hat
Osterreich auch eine lange Erfahrung in der Umsetzung von energieeffizienten
Gebduden vorzuweisen.

IV. Anreize und Hindernisse

1. Anreize

Obwohl das Ziel der Energieeffizienz in zahlreichen Statuten von deutschen,
schweizerischen und Osterreichischen Sozialwohnungsanbietern zu finden ist,
sind starke interne und externe Anreize nach wie vor notwendig, um das Thema
voranzutreiben. Vor allem zwei Stimuli sind wesentlich:

Der erste Impuls ist die intrinsische Motivation der Akteure des Sektors.
Allerdings sind die Einstellungen der Akteure in den einzelnen nationalen Sek-
toren und auch unter den Akteuren sehr unterschiedlich. Die Organisationskul-
tur der einzelnen Wohnbauunternehmen ist der Schliisselfaktor. Zum Beispiel
haben Studien zur Situation in der Schweiz erbracht, dass das Ausmal, in dem
soziale Wohnungsanbieter Ziele der Energieeffizienz im eigenen Gebaudebe-
stand umsetzten, mehr an der Ausrichtung der Anbieter, an deren Visionen und
der Betriebskultur als an den vorhandenen Forderprogrammen liegen diirften.
Studien iiber die Situation in den Niederlanden haben gezeigt, dass sich Wohn-
bauunternehmen den Zielen der Energieeffizienz aus einem Selbstverstindnis
als Sozial-Entrepreneure heraus widmen. Auch in anderen européischen Landern
lassen sich hierfiir Anzeichen finden.

Als zweiten wichtigen Impuls konnte der Autor!! die Wirkungen unter-
schiedlicher Formen 6ffentlicher Forderungen fiir die Umsetzung von Energie-
zielen durch soziale Wohnungsanbieter identifizieren. Dieser Befund mag in einem
von Finanzkrise, Budgeteinsparungen und Staatsriickbau gepragten Umfeld nahe
liegen. In jenen Landern, in denen es dem sozialen Wohnungssektor gelingt,
Projekte zur Steigerung der Energieeffizienz erfolgreich umzusetzen, ist die 6f-
fentliche Unterstiitzung mafigeblich, hdufig sogar eine Bedingung sine qua non.
Dabei besteht eine grofle Bandbreite der 6ffentlichen Unterstiitzung, etwa ver-
bindliche Qualitétsstandards, Direktiven oder Férderungen, aber auch weichere
Instrumente, wie die Unterstiitzung beim Aufbau strategischer Partnerschaften.
Forderungen sind wichtig, aber es gibt auch andere Beispiele einflussreicher Po-
litikinstrumente, beispielsweise Mietenregulierungen zur Kostendeckung oder
verbindliche Standards, wie den Passivhausstandard in Osterreich, Energieaus-
weise in Frankreich, das Heizwéarmekriterium im Decent Homes Standard in
England und andere allgemeine Gebdudevorgaben in zahlreichen Landern.

Entscheidend ist die Langfristigkeit der Mainahmen, denn dadurch wird
die Marktunsicherheit, mit der die Akteure konfrontiert sind, verringert. Zusatz-
lich haben Untersuchungen beispielsweise in Osterreich und Schweden gezeigt,
dass eine Struktur staatlicher Aufsicht einen stark positiven Einfluss auf die Prio-

11 Nieboer u.a. (2012).
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ritdtensetzung in der Betriebsfilhrung einzelner sozialer Wohnungsanbieter in
diesen Léndern ausiiben kann.

Wihrend sich die Forschung auf nationalstaatliche Politikinstrumente kon-
zentriert, finden sich auch auf regionaler und lokaler Ebene wirksame Ansatz-
punkte zur Umsetzung von Energiezielen. Bundesldander und Gemeinden sind vor
allem in Landern mit einem foderalen Staatsaufbau entscheidend (z.B. Deutsch-
land, Osterreich, Schweiz). Aber auch in weniger foderalen Staaten haben Gemein-
den einen grofen Einfluss auf die Vermdgensstruktur und Gebdudebewirtschaftung
sozialer Wohnungsanbieter und kdnnen lokale Forderprogramme einrichten.

Als dritter wichtiger Anreiz fiir Energieeffizienzmafinahmen sei die wach-
sende finanzielle Bedeutung und langfristige Ertragskraft des sozialen Wohnungs-
sektors erwdhnt. Allerdings hat die Studie gezeigt, dass dieser Aspekt fiir die meis-
ten europdischen Sozialwohnungsanbieter (noch) eine untergeordnete Rolle spielt.

2. Hindernisse

Ein oft angefiihrtes Hindernis sind widerspriichliche Anreize, d.h. die Tat-
sache, dass der Investor bei EnergieeffizienzmaBnahmen nicht gleichzeitig der
NutznieBer dieser Mafinahmen ist (Investor-Nutzer-Dilemma).12 Andere 6kono-
mische Hemmnisse sind die Unsicherheit tiber zukiinftige Energiepreise, die
Zeitspanne der Refinanzierung, wodurch sich finanzielle Risiken ergeben, sowie
der Zugang zu Kapital. Natiirlich sollten sich Investitionen in die Energieeffizi-
enz langfristig lohnen, da der Wert der Liegenschaft steigt. Allerdings lassen
sich derartige Wertsteigerungen nur schwer beziffern. Auch sind in Wohnungs-
mérkten mit niedriger Nachfrage (und diese werden zahlreicher) Wertsteigerun-
gen nur schwer zu realisieren.

Das Investor-Nutzer-Dilemma &duBert sich dadurch, dass Vermietern nur
wenige Moglichkeiten offenstehen, Investitionen in EnergieeffizienzmaBnah-
men auf ihre Mieter umzuwailzen. Haufig lassen sich derartige MaBinahmen nur
schwer in die auf die Erhaltung des Bestandes ausgelegten Investitionspléne so-
zialer Wohnungsunternehmen einbeziehen. Auch wenn rechtliche Moglichkei-
ten bestehen, Energiesparmafnahmen teilweise auf die Mieten umzulegen,
scheitern solche Plane oft an der Zahlungswilligkeit und Zahlungsfahigkeit der
Kunden. Die Zustimmung der Mieter ist vor allem in Danemark essentiell, wo
Mieterrechte einen besonders hohen Stellenwert haben. Auch Beispiele aus der
Schweiz, den Niederlanden und Schweden zeigen, dass die Einigung und Zu-
stimmung der Mieter entscheidend, aber gleichzeitig schwer zu erreichen ist.
Dies liegt nicht nur an der fehlenden Kaufkraft der Mieter, sondern auch an der
Unsicherheit und fehlendem Vertrauen hinsichtlich der prognostizierten Kosten-
einsparungen. Als hemmender Faktor kommt hinzu, dass politische Programme und
InvestitionsmaBinahmen unvorhergesehene Begleiterscheinungen haben konnen,
die mitunter Einsparungsziele konterkarieren. Viele Praxisbeispiele zeigen, dass
die in der Literatur beschriebenen Umsetzungsprobleme in den Bereichen der strate-
gischen Planung, der betriebswirtschaftlichen Realisierung und der offentlicher

12 Siehe u.a. Sorrell (2004) und Bird/Herndandez (2012).
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Verwaltung gerade dort auftauchen, wo es um energiepolitische Zielsetzungen
geht. Ein Beispiel ist der Rebound-Effekt, also die beobachtbare Tatsache, dass
nach einer thermischen Sanierung ein Teil der Energieeinsparung durch Mehrkon-
sum zunichte gemacht wird.!3 Die richtige Kommunikation mit den betroffenen
Akteuren diirfte eine Schliisselrolle zur Eindimmung dieses Effekts spielen.
Dieser Katalog an Hindernissen lasst sich durch Faktoren ergéinzen, die mehr
mit der Struktur des Gebdudebestandes als mit den Wohnungsanbietern zusammen-
hingen. Van Bueren und Priemus!4 beschreiben die Schwierigkeit der Beschluss-
findung der Eigentiimer und Bewohner, also die Notwendigkeit zur Kooperation
zwischen allen Akteuren in manchen Bestandssegmenten. Auch wird die Dominanz
der Kosteneffizienz als Hindernis beschrieben. Crabtree und Hes!s weisen darauf
hin, dass die Ubernahme von nachhaltigen Technologien in der australischen
Wohnungswirtschaft vor allem am unsystematischen und zerstreuten Einsatz von
Innovationen in der Bauindustrie gescheitert ist. Dies ist wiederum auf das man-
gelnde Wissen iiber neue Technologien, auf das Fehlen von stimmigen Gesetzen
und Vorgaben sowie auf ineffiziente Kommunikationsmethoden zuriickzufiihren.

V. Fazit

Eine bessere Verankerung der Zielsetzung Energieeffizienz in der Bewirt-
schaftung von sozialen Wohnungsbestinden ist notwendig, um die Qualitét von
Sanierungen und Erneuerungsmalnahmen in diesen Bestdnden zu erhdhen, vor
allem bei dlteren Gebauden mit ihrem besonders dringlichen Sanierungsbedarf.
Die Forschung kommt hier zu dem eindeutigen Ergebnis, dass die energetische
und wirtschaftliche Verbesserung des Wohnungsbestandes nur durch eine syste-
matische dffentliche Unterstiitzung vorangetrieben werden kann, die regulatorische,
fiskalische und finanzielle MaBBnahmen beinhaltet. Gerade bei den regulatorischen
MaBnahmen ist bisher durch eine Angleichung von Standards und Baunormen
viel erreicht worden.

Die energetische Performance der Wohnungsbesténde liegt sozialen Woh-
nungsanbietern zweifellos am Herzen, vor allem wenn sie durch zusétzliche Fi-
nanzierungsquellen vorangetrieben werden kann. Energetisch einwandfreie Ge-
biude erleichtern den alltidglichen Betrieb und die Qualitétssicherung der Be-
stinde sowie die Wohnqualitit der Bewohner. In vielen Féllen konnen allerdings
soziale Wohnungsanbieter energetische Einsparungspotenziale nicht erkennen
oder umsetzen, da ein Investor-Nutzen-Dilemma besteht und klare Marktsignale
(z.B. in den Niederlanden oder England) ausgeschaltet sind, oder weil der Wi-
derstand der Mieter Anderungen verhindert. Es wird deutlich, dass sich die
Wohnungspolitik zukiinftig verstirkt komplexen Sanierungen mit dem damit
einhergehenden Mitteleinsatz widmen muss. Dafiir bedarf es eines Biindels an
MaBnahmen, um — grof3flichig angewandt — die Kosten umfassender Sanierun-
gen auf ein wirtschaftlich tragfdahiges Niveau absenken zu konnen.

13 Sunikka-Blank/Galvin (2012), 265.
14 Van Bueren/Priemus (2002).
15 Crabtree/Hes (2009).
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I. Einleitung

Klimaschonende, energieeffiziente Beheizung und Warmwasserbereitung
sind wesentliche Themen der Klimaschutz- und Energiepolitik auf Bundes-,
Landes- und Gemeindeebene in Osterreich. Wesentliche Faktoren sind die Ent-
wicklung des Gebaudebestandes sowie der Warmebereitstellungssysteme in Ge-
bauden und der lokalen Energienetze fiir Gebaude.

Der 6sterreichische Gebaudebestand hat sich seit 1990 deutlich verandert.
Die Anzahl der Gebéude beziehungsweise der konditionierten Nutzflachen nimmt
kontinuierlich zu und stellt damit ein potenzielles Risiko durch zusitzlichen End-
energieeinsatz und damit verbundene Emissionen dar. Im selben Zeitraum er-
fahrt dieser treibende Faktor jedoch eine deutliche Abschwichung durch mas-
sive Effizienzverbesserungen der thermischen Gebéudehiille bei Neubauten und
wird tiberkompensiert durch MaBnahmen im Bestand, insbesondere Verbesse-
rungen an der Gebdudehiille sowie durch den Wechsel zu klimaschonenden
Energietragern und effizienteren Heizanlagen.

Wie jeder Neubau — ausgenommen Plusenergiegebdude — den Endenergie-
bedarf erhoht, bedeutet jede AuBernutzstellung und jeder Abbruch automatisch
eine Reduktion des Endenergiebedarfs bzw. der Emissionen. Im Fall des im ur-

Tabelle 18: Treibhausgasemissionen Sektor Raumwérme, sonstiger Kleinverbrauch

THG-Emissionen 2012 | Anteil an den nationa- | Verédnderung zum | Verdnderung
(Mio. t CO,Aquivalent) | len THG-Emissionen | Vorjahr 2011 seit 1990
9,5 11,9% —6,6% —34,1%

Anm.: Ohne Emissionen fiir die Bereitstellung von Fernwérme und Strom fiir Raum-
wirme und Kleinverbrauch.

Quelle: Umweltbundesamt.
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Tabelle 19:  Gebidude- und Wohnungsdaten Osterreich 1991 bis 2011

1991 2001 2011
GEBAUDE
Wohngebiude 1.526.000 1.769.000 1.979.000
Nichtwohngebdude 283.000 277.000 212.000
Gebidude gesamt 1.809.000 2.047.000 2.191.000
WOHNUNGEN
Wohnungen 3.393.000 3.863.000 4.441.000
Hauptwohnsitz-Wohnungen 2.968.000 3.315.000 3.650.000
O T B

Quelle: Statistik Austria (2004; 2013a), STATcube.

banen Raum mittlerweile haufig vorkommenden ,,Reconstruction®, also der Neu-
errichtung eines Gebdudes an Stelle eines alten Gebaudes auf der gleichen Lie-
genschaft, zeigt sich dieser fiir den Endenergiebedarf und den Klimaschutz posi-
tive Gesamteffekt besonders deutlich. Auch wenn der Neubau in der Regel mit
einem starken Anstieg der konditionierten Nutzvolumina gegeniiber dem Ab-
bruchgebdude verbunden ist, bleibt unter dem Strich oftmals eine massive Sen-
kung des Primidrenergieeinsatzes und der Treibhausgas-Emissionen. Durch
starke Absenkung der Mindeststandards in den Bauordnungen, durch die relativ
stark gestiegenen Energiepreise und die Anforderungen der Forderprogramme
iiber die Bauordnungen hinaus kam es insbesondere im Zeitraum 2002 bis 2011
zu einer enormen Effizienzverbesserung im Neubau und bei Sanierungen. Einen
starken Schub haben die neun Bauordnungen der Bundesldnder durch die Um-
setzung der Europdischen Gebauderichtlinie ab 2007 erhalten. Die Einfiihrung
der Energieausweise fiir Gebéude und der individuellen, verbrauchsabhéngigen
Heizkostenabrechnung sind weitere wichtige Bausteine zur Etablierung der
Energieeffizienz von Gebauden bei Nutzungs- und Investitionsentscheidungen.

Noch stirker als der Gebdudebestand hat sich in Osterreich der Bestand der
Wirmebereitstellungssysteme in Gebduden seit 1990 verdndert. Neben dem ver-
starkten Einsatz erneuerbarer Energie wurde speziell der Anteil der fernwarme-
und erdgasbasierten Bereitstellung ausgebaut. Neben Solarthermie und der Nut-
zung von Umgebungswirme mit Warmepumpen wurde insbesondere der Anteil
von Heizol und Kohle deutlich zu Hackgut und seit 1997 zu Holzpellets verla-
gert. Effiziente Saugzugkessel mit unterem Abbrand bzw. Holzvergaserkessel
fiir Scheitholz, optimierte Kamindfen fiir Holz, Brennwertgerite fiir Gas und
Heizdl sowie der zunehmende Einsatz von Niedertemperatur-Wéarmeabgabesys-
temen und von Pufferspeichern haben dariiber hinaus einen erhebliche Beitrag
zur Reduktion des Brennstoffeinsatzes in Gebduden und damit der Treibhaus-
gasemission bewirkt.
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Abbildung 20: Energieeinsatz im Sektor Raumwérme, sonstiger Kleinverbrauch (TJ)
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Quelle: Umweltbundesamt (2014); Statistik Austria (2013b).

I1. Entwicklung der Qualitatsanforderungen an Gebaude

Die Richtlinie 6 des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik iiber Energie-
einsparung und Wérmeschutz in den Ausgaben vom April 2007 und Oktober 2011
harmonisiert die bautechnischen Anforderungen der Lander an die thermische
Gebéaudequalitit im Neubau und bei umfassender Sanierung. Die auf den Brutto-
Rauminhalt bezogenen Anforderungen an Nichtwohngebdude wurden ebenfalls
sukzessive verstiarkt (Tabelle 23).

Entsprechend dem nationalen Plan gibt es fiir die Mindestanforderungen an
Gebiude einen Fahrplan fiir den Neubau und fiir grole Sanierungen, jeweils fiir
Wohngebédude bis Ende 2019 und fiir Dienstleistungsgebdude bis Ende 2020.
Im nationalen Plan von Osterreich werden neben dem spezifischen Heizwérme-
bedarf, dem spezifischen Priméirenergiebedarf und den spezifischen CO,-Emis-
sionen auch ein Gesamtenergieeffizienzfaktor festgelegt.

I11. Risiken

Die langfristige Perspektive hinsichtlich Gebdudequalitit, Instandhaltung
und Wartung, Energiekosten, Kostensicherheit, Versorgungssicherheit und Klima-
wandel wird in den Planungs- und Investitionsentscheidungen generell noch zu
wenig ernst genommen.

Auf Grund der mit 25 bis 75 Jahren sehr langen Erneuerungszyklen von
Gebdudehiillen und Netzinfrastrukturen ist derzeit eine vorausschauende Pla-
nung bei der Sanierung von Einzelgebduden und Siedlungsgebieten erst verein-
zelt erkennbar.
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Abbildung 21: Nennleistungen jdhrlich neu installierter Photovoltaik-, Solar-
thermie- und Wirmepumpenanlagen, 1990-2012
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Quelle: Umweltbundesamt (2014).

Da einerseits die Bereitstellung von Warmwasser und Komfortliiftungen
im Vergleich zur Raumwéirme kontinuierlich an Bedeutung gewinnt und ande-
rerseits immer mehr hocheffiziente, neue oder sanierte Gebdude entstehen — im-
merhin gibt es schon iiber 10.000 Passivhiuser in Osterreich —, besteht die Ge-
fahr von einem wachsenden Anteil des Stromeinsatzes fiir diesen Sektor. Die
Nutzung erneuerbarer Energie fiir die Warmebereitstellung erfolgt immer mittels
elektrischer Energie, insbesondere gilt das natiirlich fiir Warmepumpen. Der zu-
nehmende Einsatz biogener Brennstoffe mit vergleichsweise niedrigen Energie-
kosten im Betrieb birgt die Risiken der Verknappung regionaler Holzressourcen,
der Hemmung weiterer Mainahmen zur Effizienzverbesserung und verstérkter
Emissionen von anderen Luftschadstoffen als CO,. Diese Risiken sind jedoch
durch strategische und rechtliche BegleitmaBBnahmen, durch regionale Energie-
und Ressourcenkonzepte sowie forderungs- und technologiepolitische MaB3-
nahmen groBteils vermeidbar.

Zahlreiche technische und 6konomische Feedbackeffekte stehen der Ziel-
erreichung bei Einzelgebauden, fiir Siedlungsgebiete, fiir Regionen oder Lander
entgegen. So ist es durch steigende konditionierte Nutzflichen und Komfortan-
forderungen der NutzerInnen (Nebenwohnsitze, Raumtemperatur, Singlehaus-
halte, Liiftung, Fassadentransparenz, beheizte Wintergirten und Pergolen, Bad-
ausstattung, Badnutzung, etc.) ohne verstéirktes Energie- und Klimabewusstsein
nicht mdglich, ambitionierte Ziele zu erreichen.

Eine weitere grofle Herausforderung — besonders fiir den Dienstleistungs-
sektor, aber auch fiir Wohnungen — wird die energieeffiziente Flexibilisierung
der Gebaudenutzung je nach Art der Nutzung bzw. des Lebensabschnitts sein.
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Tabelle 22: 3-Sdulen-Konzept Hauptverursacher von Emissionen

Verinderung| Verinderung] % nat. THG-
1990 | 2011 2012 2011-2012 | 1990-2012 Emissionen
2012
Privathaushalte 110499 | 7051 | 7078 | -10% | -315% | 9.0%
(stationér und mobil)®
offentliche und pri-
vate Dienstleistungen | 2.585 | 1.968 | 1.438 | —26,9% —44.4% 1,8%
(stationir und mobil)?)
Land- und Forstwirt-
schaft 1.343 951 883 -7,1% -34,3% 1,1%
(stationér und mobil)®

Anm.: a) Stationdre Verursacher sind alle Umwandlungsanlagen von Endenergie in Warme
fiir die Bereitstellung von Raumwérme und warmem Brauchwasser in Gebéuden der drei
genannten Gebdudesektoren; mobile Verursacher sind hier z.B. bewegliche Maschinen.
b) Die hohe Verdnderung gegeniiber 2011 ergibt sich aufgrund von relativ hohen statis-
tischen Schwankungen in diesem Subsektor.

Quelle: Umweltbundesamt (2014).

Nicht unberiicksichtigt bleiben darf beim Gesamteffekt von Malnahmen
der Rucksack an Primérenergiebedarf und Treibhausgasemissionen fiir die Her-
stellung, Errichtung und Entsorgung von Bauteilen und der Vorkette zur Bereit-
stellung von Endenergietragern.

Da bis 2020 die Mindeststandards fiir die thermisch-energetische Effizienz
europaweit weiter abgesenkt werden, stellen Sanierungen, die seit 1990 nicht
vorausschauend durchgefiihrt wurden, sondern nur die jeweils aktuellen Mindest-
anforderungen erfiillt haben, auf Jahrzehnte hinaus eine erhebliche energie- und
klimapolitische Altlast dar. Weitere VerbesserungsmaBBnahmen an Heizsystemen
und der Gebadudehiille sind in diesen leider zahlreichen Féllen technisch aufwen-
dig und finanziell nur schwer darstellbar.

IV. Ausblick

Da eine weitere Absenkung der Mindestanforderungen der Energieeffi-
zienz von Einzelgebduden nach 2021 relativ wenig bringt, wird sich der Fokus auf
gebidudeiibergreifende Losungen, organisatorische Losungen und die dezentrale
Aufbringung von Wirme mit erneuerbarer Energie verlagern. Die dezentrale
Bereitstellung von Warmwasser und Raumwérme auf weniger dicht besiedelten
Flachen (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser) gewinnt gegeniiber den
zentralen, groBen Wiarme- und Gasnetzen durch die Effizienzverbesserung der
Gebéudehiille, der Wérmeverteilsysteme in Gebiduden und durch den Einsatz
erneuerbarer Energie an Bedeutung.

»dmart Grids®, also intelligente Netze fiir Warme und Strom, dezentrale
Mikronetze und dezentrale Warmespeicherung werden in Zusammenhang mit
erneuerbarer Energie an Bedeutung gewinnen.
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Tabelle 23: Entwicklung der HWB-Mindestanforderungen in Neubau und um-
fassender energetischer Sanierung (kWh/m?.a)

| 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009] 2010] 2011 | 2012] 2013

Einfamilienhaus (geringe Kompaktheit, Ic =1,25)

Neubau 845 | 845 | 845( 676 67.6| 57,0 570 | 57,0 | 54,4
umfassende energetische | 11 51110 5| 1105|884 | 884 | 750 | 750 | 750 | 75,0
Sanierung

Mehrfamilienhaus (hohe Kompaktheit, lc = 5,00)

Neubau MFH 455 | 455/ 455 | 36,4 | 364 | 285 | 285 28,5 | 25,6
umfassende energetische | 5o 5 | 595 | 595 | 476 | 47.6 | 375 | 37.5 | 37.5 | 375
Sanierung MFH

Nichtwohngebdude (geringe Kompaktheit, Ic =1,25)

Neubau 293|293 | 293 | 234 2341 195] 19,5] 19,5] 18,7
umfassende energetische | 35 ¢ | 350 | 356 | 286 | 28,6 | 255 | 255 | 25.5 | 255
Sanierung

Nichtwohngebdude (hohe Kompaktheit, Ic = 5,00)

Neubau MFH 158 158 | 158 126 126 98 | 98 | 98 | 88
umfassende energetische | 1o 3| 1931 193 | 154 | 154 | 128 | 128 | 128 | 128
Sanierung MFH

Anm.: Die Jahre 2005-2007 werden néherungsweise mit einem Zuschlag zur ab 2008 gel-
tenden ersten Stufe der OIB Richtlinie 6 (Ausgabe 2007) um 25% beriicksichtigt.
Quelle: OIB-Richtlinie 6, Ausgabe: April 2007 & Ausgabe: Oktober 2011.

Langfristige und umfassende technische und organisatorische Systeman-
sitze — wie z.B. ,,Smart City* oder Energieraumplanung — werden voraussichtlich
zunehmen. Begleitende MaBnahmen fiir diesen Sektor — wie Biirgerbeteiligung,
Vereinfachung von Malnahmen im Bereich der Mehrfamilienhéuser, Verbesse-
rung der rechtlichen Rahmenbedingungen und Instrumente, Qualifikation der Ge-
werke, Verbesserung der Beratung und Qualitdtssicherung, Monitoring, Transpa-
renz, sowie Bewusstseinsbildung und Motivation aller Beteiligten und ins-
besondere der Nutzer — werden dabei eine entscheidende Rolle spielen.

Zur Erreichung ambitionierter langfristiger Ziele in der Energie- und
Klimapolitik ist eine verstirkte anwenderfreundliche Unterstiitzung der Gebaude-
nutzung und der Gerétebedienung unerlisslich. Sicherlich wird die rasante Weiter-
entwicklung und Durchdringung aller Lebensbereiche mit IKT (Sensoren, Em-
bedded Systems, WiFiund Apps, etc.) den energieeffizienten und kostengiinstigen
Betrieb unterstiitzen.

Synergien mit anderen umweltpolitischen und gesellschaftlichen Zielen
konnen die Erreichung energiepolitischer Ziele fordern. So hilft beispielsweise
die Verdichtung von Siedlungen, die Ressource Boden effizienter zu nutzen, und
bietet gleichzeitig eine Energieeffizienzsteigerung durch die hdhere Gebaude-
kompaktheit sowie die effizientere Nutzung von Wiarmenetzen. Die Intensivie-
rung der Gebaudesanierung, hocheffizienter Neubau und der Einsatz regionaler
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erneuerbarer Energietrager unterstiitzt die Wettbewerbsfahigkeit der Wirtschaft,
starkt die regionale Wertschopfung und die Beschéftigungssituation.

Intelligente, langfristige Losungen fiir die Bereitstellung von Wérme in Ge-
béuden lassen sich erreichen, wenn die fachlichen, organisatorischen, rechtlichen
sowie finanziellen Rahmenbedingungen und Anreize dafiir geschaffen werden.
Kontinuitdt und Langfristigkeit der Manahmen sichern Planungssicherheit und
den Kompetenzaufbau in der Wirtschaft und dadurch den kosteneffizienten Um-
bau der Warmeversorgung von Gebduden. Insbesondere im Bereich der Sanie-
rung sind noch erhebliche Anstrengungen notwendig, um entsprechend den Eu-
ropiischen Zielen bis 2050 die Treibhausgasemissionen der Gebiude in Oster-
reich um den Faktor 10 gegeniiber 1990 abzusenken und fast vollstdndig auf
regional erzeugte Energietrager umzustellen.
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I. Einleitung

Die Neufassung der EU Gebduderichtlinie 2010/31/EU! stellt einen mar-
kanten Punkt in der Diskussion rund um Wirtschaftlichkeit energieeffizienter
Gebéudekonzepte dar. Mitgliedsstaaten sind verpflichtet, ihre Mindestanforde-
rungen an die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden so festzulegen, dass sich
aus der Betrachtung der Errichtungs- und Betriebskosten iiber den Gebaude-
lebenszyklus ein Kostenoptimum ergibt. Weiter sieht die Richtlinie vor, dass
alle neuen Gebéude, die ab 2021 in der EU errichtet werden, als nearly Zero
Energy Buildings (nZEB) auszufiihren sind. Die Kosteneffizienz von Gebduden
ist somit zu einem zentralen Thema geworden.

In der laufenden Diskussion um leistbares Wohnen werden zunehmend
auch die bestehenden bau- und energietechnischen Anforderungen als vermeint-
liche Kostentreiber ausfindig gemacht. Eine weitere Verschéarfung der Anforde-
rungen — wie im Nationalen Plan des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik
vorgesehen — wird aus der Perspektive des leistbaren Wohnens kritisch gesehen.

Im Rahmen des Projekts ,,Inno-Cost: Innovation & Kosteneffizienz — Kosten-
optimale Gebéudestandards fiir groBvolumige Wohngebdude*2 wurden innovative
grof3volumige Wohngebédude hinsichtlich ihrer betriebswirtschaftlichen Aspekte

12010/31/EU.
2 Hiittler u.a. (2014).
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iiber den gesamten Lebenszyklus untersucht. Anhand von realen Kosten- und Ver-
brauchsdaten von grof3volumigen Niedrigstenergie- und Passivwohnhédusern konn-
ten weitere wertvolle Erfahrungen und Grundlagen fiir die Ermittlung kostenop-
timaler Baustandards gewonnen werden. Die Datenerhebung fiir dieses Projekt
erfolgte in Zusammenarbeit mit dem Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen.

I1. Wesentliche Ergebnisse

1. Energieverbrauch

Im Rahmen des Projekts Inno-Cost wurden die gemessenen Energiever-
brauche von energieeffizienten grofvolumigen Wohngebiuden, die schon meh-
rere Jahre in Betrieb sind, analysiert und gegeniibergestellt. Insgesamt konnten
Energieverbrauchsdaten von 91 Objekten mit einem Heizwérmebedarf bis zu
50 kWh/m?.a fiir den Zeitraum 2006 bis 2010 erhoben und 321 Objekt-Heizjahre
der Untersuchung zugrunde gelegt werden.

Die Analyse zeigt als generelles Bild einen deutlichen Zusammenhang der
gemessenen Energieverbrauche mit den jeweiligen HWB-Klassen, d.h. innova-
tive Niedrigstenergie- und Passivhduser haben auch in der Praxis einen geringeren
Energieverbrauch gegeniiber Gebéuden in Niedrigenergiestandard. Die Trend-
linie zwischen HWB 50 und HWB 10 (geplant) ergibt eine Verringerung des
durchschnittlichen gemessenen Heizenergieverbrauchs um den Faktor 2 (von
rund 60 auf rund 30 kWh/m?a).

Bemerkenswert ist die Streuung der Verbrauchswerte innerhalb der einzel-
nen HWB-Klassen (von HWB 50 bis HWB 10). Eine reine Betrachtung der
Durchschnittswerte wiirde daher {ibersehen, dass es sowohl bei den Niedrigener-
giegebduden als auch bei den Objekten in Niedrigstenergie- und Passivhausstan-
dard eine erhebliche Bandbreite der gemessenen Energieverbrauche gibt. Zwi-
schen dem jeweils niedrigsten und hochsten Wert innerhalb einer Klasse liegt
etwa der Faktor 3, bei der Gruppe HWB 41-50 sogar noch deutlich dartiiber.

Werden die HWB-Werte nicht nur zur Klassifizierung der Objekte heran-
gezogen, sondern — mangels verlédsslicher Endenergiewerte — auch fiir die Ge-
geniiberstellung mit den gemessenen Verbrauchen, so zeigt sich, dass bei den
HWB-Klassen unter 20 kWh/m?a die ,,Abweichung® der gemessenen Verbréiu-
che vom HWB deutlich groBer (rund Faktor 3) ist als bei den HWB-Klassen von
20 bis 50 kWh/m?a (rund Faktor 1,5). Mehrere Griinde sind dafiir ausschlagge-
bend: Zum einen ist eine realitdtsnahe Berechnung von Gebduden im Niedrigs-
tenergie- und Passivhausstandard mit der Standardberechnung nach OIB nur
mehr bedingt moglich, weil wesentliche Parameter nur sehr pauschal beriick-
sichtigt werden. Eine Reihe von detaillierten Evaluierungsstudien fiir einzelne
Objekte (z.B. ,,Lodenareal in Innsbruck)3 hat aulerdem gezeigt, dass die durch-
schnittlichen gemessenen Raumtemperaturen in sehr energieeffizienten Wohn-

3 Wagner u.a. (2012).



Wirtschaftlichkeit von energieeffizienten Gebdudestandards 161

gebduden hoher sind (z.T. deutlich iiber 23°C) als im {ibrigen Wohnungsbe-
stand. Weitere Griinde sind hiufige Fensterliiftung trotz kontrollierter Wohn-
raumliiftung und Wiarmeerzeugungs- und Verteilungsanlagen, die die Zielvor-
gaben aus der Planung im laufenden Betrieb nicht einhalten.

2. Laufende Kosten und Gesamtkosten

Bei der Analyse der Energiekosten war auffillig, dass auch die erhobenen
Energietarife fiir die einzelnen Objekte einer grolen Bandbreite unterliegen (bis
zu Faktor 3). Daraus ergibt sich, dass energieeffiziente Gebdude nicht zwangs-
laufig geringe Energiekosten haben miissen, da auch die jeweiligen Energie-
tarife einen erheblichen Faktor darstellen. Fiir die weitere Auswertung der erho-
benen Daten wurden daher alle Berechnungen mit einheitlichen Energietarifen
fiir Warme und Strom durchgefiihrt.

Einen weiteren wesentlichen Kostenfaktor stellt die Wartung von haustech-
nischen Anlagen, insbesondere der Liiftungsanlagen dar. Aus der Erhebung zeigte
sich ein Mittelwert von 1,11 €/m?yr und Jahr, was gegeniiber den von Schoberl
und Hofer4 ermittelten Kosten fiir eine geringere Anzahl von Objekten mit opti-
mierten Wartungsvertrdgen (0,42 €/m?vr.a) einen hohen Wert darstellt und auf
ein erhebliches Potenzial fiir Kostenreduktionen hindeutet.

Daraus ergibt sich in der Betrachtung der Gesamtkosten, dass die niedrigeren
Energiekosten bei energieeffizienten Gebéduden im Niedrigstenergie- und Passiv-
hausstandard tendenziell durch héhere Wartungskosten sowie die Stromkosten
fiir den Betrieb der Liiftungsanlagen kompensiert werden.

Hinsichtlich der Gesamtbaukosten konnten nach Bereinigung um wesent-
liche EinflussgroBen, wie z.B. Garagen, durchschnittliche Wohnungsgrofen, Stand-
ort und Baujahr Mehrkosten von 110 €/m?r fiir hoch energieeffiziente Gebaude
gegeniiber einem Wohnhaus mit HWB 45 identifiziert werden. Das entspricht
Mehrkosten im Ausmalf} von 6,6 %, was sich mit den Werten aus anderen Stu-
diens sehr gut deckt.

3. Kostenoptimale Baustandards

Fiir die Gesamtkostenbetrachtung (bereinigte Gesamtbaukosten, Wartung,
Hilfsstrom, Heizenergiekosten exkl. Warmwasser) wurde ein neuer methodischer
Zugang verfolgt. Dabei erfolgt die Kostenoptimalititsberechnung zwar nach den
von der EU vorgegebenen methodischen Standards,s jedoch nicht mit theoreti-
schen Energiebedarfswerten, sondern mit den aus der Praxis im Rahmen dieser
Studie ermittelten durchschnittlichen Energieverbrauche fiir grovolumige Wohn-
gebdude im Betrieb. Die wesentlichen Ergebnisse konnen wie folgt zusammen-
gefasst werden:

4 Schoberl/Hofer (2012).

5 Schuster u.a. (2009), Bauer (2013), Ploss u.a. (2013).

6 Delegierte Verordnung (EU) 244/2012 als Rahmen fiir eine Vergleichsmethode zur
Berechnung kostenoptimaler Niveaus von Gebiduden und Gebdudekomponenten.
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— Wie auch andere Kostenoptimalitdtsberechnungen schon gezeigt haben, erge-
ben sich iiber einen Betrachtungszeitraum von 30 Jahren sehr geringe Kos-
tendifferenzen fiir unterschiedliche energietechnische Standards. Statisch be-
trachtet unterscheiden sich die Varianten um einstellige Cent-Betrdge pro m?
und Monat.

— Ausgehend von der derzeitigen Bauordnung (HWB Linie 16) liegen zwar die
Anforderungen derzeit schon im kostenoptimalen Bereich, eine Anpassung
der Anforderungen in Richtung des Kostenoptimums im Bereich der HWB
Linien 14 bis 10 (jedoch ohne Liiftungsanlage) wire moglich und anzustreben.

— Bei der Anwendung von realen Verbrauchsdaten, erhoben im Rahmen dieses
Projektes, sind die Lebenszykluskosten gegeniiber der Berechnung mit den
theoretischen Bedarfswerten aus dem Energicausweis zwar etwas hoher, den-
noch stellt die aktuelle Bauordnung nicht das Kostenoptimum dar und auch
eine Riickkehr zu fritheren Bauordnungsstandards wiirde zu insgesamt hoheren
Kosten fiihren. In der Berechnung zeigt sich lediglich eine leichte Verschie-
bung des Kostenoptimums von der HWB Linie 10 zur HWB Linie 12, hier
etwa liegen schon jetzt die aktuellen Anforderungen der Wohnbauférderung.

Mit dem Einbau von Liiftungsanlagen entsteht ein Kostensprung, da die
hoheren Investitionskosten sowie der Aufwand fiir Wartung und Betrieb nicht
durch die Wirmeriickgewinnung kompensiert werden konnen. Allerdings kann
der raumlufthygienisch erforderliche Luftwechsel sowie die bauphysikalisch er-
forderliche Abfuhr der Raumluftfeuchte zur Vermeidung von Schimmelbildung
bei normgerecht luftdichter Bauweise nur durch eine Liiftungsanlage sicherge-
stellt werden. Allféllige Kosten fiir die Beseitigung von Schimmel miissten in
einer Gesamtkostengegeniiberstellung beriicksichtigt werden. Wird davon aus-
gegangen, dass eine Abluftanlage zur Gewéhrung der Bauteilsicherheit ohnehin
erforderlich ist, dann verursacht eine Komfortliiftungsanlage mit Wérmeriick-
gewinnung iiber den Lebenszyklus gesehen keine Mehrkosten.

4. Diskussion der Ergebnisse

Eine Gegeniiberstellung der Befunde aus dieser Untersuchung mit Evalu-
ierungsstudien fiir einzelne innovative Pilot- und Demonstrationsprojekte, die
im Niedrigstenergie- oder Passivhausstandard umgesetzt wurden (einige davon
auch im Rahmen des Programms ,,Haus der Zukunft®), ergibt scheinbar wider-
spriichliche Aussagen. Vorliegende Evaluierungsstudien einzelner Niedrigst-
energie- und Passivhiuser? erweisen nicht nur die technische Machbarkeit und
Praxistauglichkeit dieser Baustandards, sondern zeigen in der Gegeniiberstel-
lung von Planwerten und tatséchlichen Energieverbrauchen eine weitgehende
Ubereinstimmung in Planung und realem Gebéudebetrieb. Dagegen kénnte aus
den erhobenen Daten dieses Projekts der Schluss gezogen werden, dass die an-
gestrebten Verbrauchswerte in der Praxis im Durchschnitt nicht erreicht werden.
Dazu sind mehrere Punkte anzumerken:

7 Z.B. die Evaluierungsberichte von Wagner u.a. (2008a, 2008b, 2009, 2010, 2012)
sowie von Treberspurg/Smutny (2009).
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— Pilot- und Demonstrationsprojekte unterliegen iiblicherweise einer héheren
Qualitatssicherung, beginnend von der Planung bis hin zum Betrieb. So wer-
den z.B. aufgrund eines detaillierten Monitorings — etwa im Rahmen des Pro-
gramms ,,Haus der Zukunft* — auch Optimierungen im Geb&dudebetrieb vorge-
nommen. Die Gegeniiberstellung der Befunde dieser Studie mit Evaluierungs-
rungsstudien von Pilot- und Demonstrationsprojekten bildet damit auch teil-
weise die Differenz zwischen den optimierten Bedingungen, unter denen Pi-
lot- und Demonstrationsprojekte umgesetzt werden, und einer ,,daily practice*
ab, die weder ein laufendes Energieverbrauchsmonitoring noch eine laufende
Betriebsoptimierung umfasst.

— Bei einer detaillierten Evaluierung der Energieverbrauche werden die tatsach-
lich vorherrschenden Raumtemperaturen auf den Planungswert von 20°C be-
reinigt, da dies auch die Auslegungstemperatur in den Berechnungsprogrammen
ist. Dieses Verfahren ist im Rahmen einer detaillierten Gegeniiberstellung von
Planung und Realitdt natiirlich angemessen und zuléssig, fiir die wirtschaftli-
che Gesamtbetrachtung im Rahmen dieser Studie wurden jedoch die realen
Verbrauche bei durchschnittlichen Raumtemperaturen von 22 bis 23°C und
z.T. dariiber und den darauf basierenden Energiekosten herangezogen.

In diese Untersuchung sind die Verbrauchsdaten von Niedrigstenergie- und
Passivhiusern der ,ersten Generation* eingeflossen. Zahlreiche Gespréiche mit
VertreterInnen von Wohnungsunternehmen haben jedoch gezeigt, dass iiber die
letzten Jahre wesentliche Lernerfahrungen tiber den gesamten Planungs-, Aus-
fiihrungs- und Inbetriebnahmeprozess gesammelt wurden, die mittlerweile zu
optimierten und kostengiinstigeren Losungen — insbesondere bei Liiftungsanlagen —
gefiihrt haben. Es gilt daher, dieses Know-how — auch iiber die Unternechmensgren-
zen hinweg — stirker zu verbreiten und fiir zukiinftige Projekte nutzbar zu machen.

Im Zusammenhang mit Liiftungsanlagen wurden in dieser Studie die Kos-
tenpositionen Errichtung, Wartung und Betriebsstrom betrachtet. Aufgrund von
neuesten Forschungsergebnissen im Rahmen des Programms ,,Haus der Zu-
kunft“s ist jedoch davon auszugehen, dass zukiinftig auch ein zusétzlicher Kos-
tenfaktor fiir die periodisch erforderliche Reinigung von Liiftungsanlagen (alle
zehn Jahre zumindest auf der Abluftseite) erforderlich ist. Die Kosten fiir peri-
odische Reinigung wiren je nach ortlichen Gegebenheiten mit einer Hohe von
0,50 bis 1 €/m? und Jahr anzusetzen.

Wie aus der detaillierten Darstellung der Ergebnisse ersichtlich ist, unter-
liegen sowohl die Energieverbrauchsdaten als auch die Kostendaten einer er-
heblichen Streuung. Sémtliche Aussagen dieser Studie beziehen sich jeweils auf
das groBte verfliigbare Sample plausibler Datensétze, das sind z.B. 91 Objekte,
fiir die Energieverbrauchsdaten iiber mehrere Jahre vorliegen. Generelle Aussa-
gen iiber die (Nicht)Wirtschaftlichkeit von Baustandards auf Basis der Daten
einzelner Objekte wiren vor diesem Hintergrund zu hinterfragen. Die Datenbasis
fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen von Gebéuden in der Praxis sollte konti-
nuierlich ausgebaut und erweitert werden.

8 Unterberger u.a. (2013).
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Il. Fazit

Innovative Baustandards sind nicht per se kosteneffizient, sondern nur,
wenn im tdglichen Betrieb die prognostizierten Verbrauchswerte auch eingehalten
werden und der Aufwand fiir die Wartung von haustechnischen Anlagen — insbe-
sondere Liiftungsanlagen — kostenoptimiert erfolgt. Ob die fiir ein Objekt be-
rechneten Energiebedarfswerte in der Praxis auch erreicht werden, héngt nicht
nur von der Verlésslichkeit der Berechnung an sich ab, sondern erheblich von
der Qualititssicherung im gesamten Planungs-, Errichtungs- und Inbetriebnahme-
prozess sowie vom Nutzerverhalten der BewohnerInnen.

Anhand einer Vielzahl von Pilot- und Demonstrationsgebauden konnte
mittlerweile gezeigt werden, dass sich grovolumige Wohngebiude im Nied-
rigstenergie- und Passivhausstandard in der Praxis bewéhrt haben und bei ent-
sprechender Qualitdtssicherung auch die angestrebten Verbrauchswerte erreicht
werden konnen.

Fiir die weitere Verbreitung innovativer Gebaudetechnologien und deren An-
wendung in Niedrigstenergie- und Passivhausgebduden wéren daher zusétzliche
Impulse im Bereich der Qualititssicherung iiber den gesamten Planungs-, Aus-
fiihrungs- und Inbetriebnahmeprozess sowie der Betriebsoptimierung zu setzen.
Vor diesem Hintergrund erscheinen moderate Verscharfungen der bestehenden
Bauordnungen im Hinblick auf die Ziele fiir das Jahr 2020 (Nearly Zero Energy
Buildings) auch aus wirtschaftlicher Sicht gerechtfertigt.

Als konkrete operative Schritte sollten im Hinblick auf die weitere Verbrei-
tung innovativer Baustandards folgende Ziele verfolgt werden:

— bestehende Gebédude im Betrieb hinsichtlich Verbrauch und Kosten optimieren;
— verfiigbares Qualititssicherungs-Know-how fiir neue Projekte nutzbar machen;
— Qualitdtssicherung bei der Planung, Ausfiithrung und im Betrieb anwenden.

Die Datenerhebung fiir dieses Projekt hat gezeigt, dass die Sammlung von
plausiblen Verbrauchs- und Kostendaten fiir eine groBere Anzahl von Objekten
mit einem enormen Aufwand verbunden ist, da bis dato nur wenige Wohnungs-
unternehmen in Osterreich {iber ein kontinuierliches und standardisiertes Energie-
verbrauchs- und Kostenmonitoring verfiigen. Die Erfahrung dieser Unternehmen
kann jedoch genutzt werden, um kostengiinstige Losungen fiir Energiever-
brauchs- und Kostenmonitoring zu entwickeln und in die Standardabliaufe der
Unternehmen zu implementieren. Damit wére auch eine wichtige Voraussetzung
fiir ein unternehmensinternes Benchmarking sowie Optimierungen im Neubau
und bei Bestandsgebduden gegeben.

Im Hinblick auf die zukiinftige Ermittlung kostenoptimaler Baustandards —
auch als Grundlage fiir die Fortschreibung des gemafs EU-Gebauderichtlinie 2010
erforderlichen Nationalen Plans — wurde im Rahmen dieses Projekts ein Weg
fiir einen Praxis-Check der Kostenoptimalitdtsniveaus aufgezeigt. Die geplanten
zukiinftigen Anforderungsniveaus im Zuge der Road Map bis 20209 haben sich
auch aus dieser Sicht als plausibel erwiesen. Dariiber hinaus ist laut EU-Ge-

9 OIB (2012).
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biuderichtlinie eine regelméBige Uberpriifung der Kostenoptimalititsberech-
nungen vorgesehen, damit der technischen Entwicklung und verdnderten Kosten-
niveaus im jeweiligen Mitgliedstaat Rechnung getragen wird.

1. Anforderungen an die Wohnungswirtschaft

Die Anwendung innovativer Technologien und Baustandards wurde in den
letzten Jahren auch wesentlich von innovationsfreudigen Unternehmen — viele
davon aus dem Sektor der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft — mitgetragen
und vorangetrieben. Dies hat dazu beigetragen, dass Osterreichische Wohnungs-
unternehmen — auch im internationalen Kontext — als wesentliche Know-how-
Tréager fiir innovatives Bauen wahrgenommen werden. Ein wesentlicher Teil
dieses Know-hows besteht in der Entwicklung von geeigneten Qualitétssiche-
rungselementen entlang des gesamten Planungs-, Ausfiihrungs- und Inbetrieb-
nahmeprozesses. Erfahrungen einzelner Unternehmen zeigen dariiber hinaus,
dass der standardisierte Einsatz von Energieverbrauchs- und Kostenmonitoring
eine wesentliche Grundlage fiir die laufende Optimierung der Gebdude und
haustechnischen Anlagen im Betrieb darstellt. Laufendes Benchmarking liefert
auch wertvolle Orientierung fiir eine Optimierung von bestehenden Wartungs-
vertrdgen und Energietarifen. Dieses vorhandene Know-how sollte in der Bran-
che noch starker genutzt werden und zum allgemeinen Standard in der Woh-
nungswirtschaft werden. Vor dem Hintergrund der laufenden Diskussion um
leistbares Wohnen kénnen damit auch wertvolle Impulse fiir eine Reduktion der
Wohnkosten gesetzt werden — zumal durch nicht investive Malnahmen.

2. Qualitatssicherung in der Wohnbauférderung forcieren

Die bestehenden Forderinstrumente — insbesondere die Wohnbauférderun-
gen der Bundeslinder — haben beim Ubergang von Pilotprojekten zur breiteren
Anwendung von innovativen Technologien und Baustandards eine wichtige
Rolle eingenommen. Zukiinftig sollten diese Forderinstrumente noch wesentlich
stirker auf die Qualitétssicherung im gesamten Planungs-, Ausfithrungs- und
Inbetriebnahmeprozess ausgerichtet sein. Ein erster wesentlicher Ansatz besteht
in der Einfilhrung eines einfachen und kostengiinstigen, aber verpflichtenden,
Energieverbrauchsmonitorings fiir grovolumige Objekte im Rahmen der For-
derung. Mit einem angemessenen Monitoring zumindest iiber die ersten beiden
Betriebsjahre sowie einer verpflichtenden Betriebsoptimierung im Fall von we-
sentlichen Abweichungen kann sichergestellt werden, dass geforderte Objekte
nicht nur nach den geforderten Standards geplant und errichtet werden, sondern
auch im Betrieb der Gebaude die der Forderung zugrunde liegenden Werte er-
reicht werden, was letztlich insbesondere den BewohnerInnen zugutekommt.

1V. Ausblick

Mit dieser Untersuchung wurde kein abschlieBender Befund vorgelegt,
sondern ein erster Schritt getan, um Aussagen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit
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von innovativen Baustandards zu gewinnen. Fiir die Gesamtkostenbetrachtung
konnte zwar auf Daten fiir eine groBe Anzahl von Objekten zuriickgegriffen
werden, diese représentieren jedoch den Baustandard von vor fiinf bis zehn Jah-
ren, da Daten aus dem laufenden Betrieb der Gebdude erhoben wurden. Im Hin-
blick auf die in den letzten Jahren beschleunigte technologische Entwicklung im
Bauwesen erscheint eine laufende Erweiterung dieser Datenbasis um neuere Ge-
baude jedenfalls sinnvoll.
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Kostenoptimale thermische Sanierung
im sozialen Wohnbau

L. Einleitung

II. Was ist thermische Sanierung?
III. Kostenoptimum

IV. Schlussfolgerung

I. Einleitung

Seit den 1990er Jahren hat die Wohnbaufdrderung in Osterreich eine Vor-
reiterrolle zur Bewusstseinsbildung in allen Fragen der Okologisierung iiber-
nommen. Unterschiedlich in den Zugéngen, dennoch einheitlich in den Auswir-
kungen, haben alle Bundeslidnder das Thema ,,6kologisierte Sanierungen zu
einem Zentralthema ihrer Wohnbauforderung gemacht. Der Ansporn der Lénder
lag einerseits in den aufkommenden Bestrebungen der Européischen Union, Alt-
objekte energetisch zu ertiichtigen, andererseits darin, den Bestrebungen der
Zeit Rechnung zu tragen und sich als Bundesland und Fordergeber ein griines
Mascherl umzuhéngen. Die Politikentscheidung, sich der Idee der thermischen
Sanierung zuzuwenden, hat die Bauindustrie unter Zugzwang gesetzt, sich den
notwendigen Anforderungen zur Umsetzung der normativen Rahmenbedingun-
gen aktiv zu stellen.

Sehr rasch wurde erkannt, dass solche ,,0kologisierte Sanierungen® ein in-
teressantes Kapitel der Wirtschaftsgeschichte eines Unternehmens werden kon-
nen. Baustoffe und Materialien, die geeignet erschienen, den gegebenen Anfor-
derungen gerecht zu werden, wurden rasch entwickelt und diese bald als Maf3
der Dinge am Markt etabliert. Verbunden mit der Entwicklung, dass zeitnah der
Sanierungsmarkt rasant gewachsen ist, sind gleichermaf3en die Preise gestiegen.
Das Kostenthema wurde aktuell, doch konnten die Férderungen der Bundeslén-
der, die die aufstrebende und populdre Sanierung mit gefiillten Fordertopfen un-
terstiitzten, vorhandene Bedenken ausrdaumen.

In diesem Fahrwasser entstanden zahlreiche Projekte, die eindrucksvoll
den Nachweis fiihrten, dass diese Art von ,,0kologisierten Sanierungen® wesent-
liche energiepolitische Vorteile mit sich bringen. Durch die erzielten Einspar-
potentiale beim Wiarmeverbrauch und bei der Warmwasseraufbereitung wurde
gezeigt, dass solche Sanierungen auch ein sinnvolles Instrument auf dem Weg
zu nachhaltigen Gebéauden ist.
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Mehr als ein Jahrzehnt spater mussten die Praktiker aus ihren Erfahrungen
erkennen, dass nicht alles Gold ist, was glianzt. Es wurden viele Fragen aufge-
worfen, die nicht ohne weiteres mit ,,richtig® oder ,,falsch“ beantwortet werden
konnen. Verunsicherung ist aufgetreten, ob denn alles, was in den letzten Jahren
durch Politik, Lobbyisten und Professionisten umzusetzen gefordert wurde, tat-
sdchlich in dieser Art und Weise sinnvoll ist. Insbesondere miissen die finanzi-
ellen Auswirkungen genau betrachtet werden. Die Frage der Kostenoptimalitét
als Verhiltnis des eingesetzten Kapitals zu den real erzielbaren Einsparungen
nach der Sanierung ist zu analysieren respektive kritisch zu hinterfragen.

Il. Was ist thermische Sanierung?

Im sozialen Wohnbau kann eine Férderung zur thermischen Sanierung erst
beantragt werden, wenn das zu sanierende Objekt mindestens 30 Jahre alt ist
und in der Regel die Ursprungsfinanzierung zur Génze getilgt ist. Zu einem
fritheren Zeitpunkt schlieBen die Forderungsvorschriften der meisten Bundes-
lander eine ,,grofe’ thermische Sanierung aus. Die Frage nach den Ma3nahmen,
die eine solche Sanierung beinhalten muss, wird durch die Forderungsbestim-
mungen festgelegt. In der Regel miissen mindestens drei der nachfolgend gelis-
teten Mafnahmen umgesetzt werden, damit — fordertechnisch anerkannt — von
einer thermischen Sanierung gesprochen werden kann.

— DachgeschoB3-/Deckenddammung;
— Fenstererneuerung;

— Fassadenddmmung;

— Heizungsumriistung/-erneuerung;
— KellergeschoBBddmmung.

Besondere Umsténde rechtfertigen die Forderung weiterer Maflnahmen,
die insbesondere die Barrierefreiheit betreffen. Diese konnen (auch) zusétzlich
durch einzelne Bewohner beantragt werden. Die Umsetzung dieser Mafinah-
men, wie sie z.B. ein Lifteinbau oder Umbauarbeiten im Inneren einer Wohnung
erfordern, ist jedoch immer anlassbezogen und hat keinen Einfluss auf die ther-
mische Sanierung.

Bei der Meinungsbildung innerhalb von Hausgemeinschaften wird die
thermische Sanierung immer mehr zum Spielball von Einzelinteressen. Insbe-
sondere bei Eigentumsobjekten kann die Willensbildung innerhalb der Eigentii-
mergemeinschaften von mehreren Monaten bis zu zwei Jahren dauern. In dieser
Zeit sind die Hausverwaltungen und Sanierungsbeauftragten damit konfrontiert,
dass sich die urspriinglichen Annahmen zur Grundlagenermittlung des Sanie-
rungskonzeptes deutlich verdndern konnen. Einerseits werden Preisgarantien
nur fiir definierte Zeitrdume gewéhrt, andererseits kdnnen sich auch die forder-
technischen Rahmenbedingungen verdndern. Aus dieser Grundlagenerhebung
entstehende Kosten werden seitens vieler Eigentiimergemeinschaften als ,, Teil
der Allgemeinen Verwaltung® gesehen und konnen oftmals realiter nicht wei-
terverrechnet werden.
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Als wesentliche Argumente fiir eine Zustimmung zu einer thermischen Sa-
nierung werden héufig das Erreichen deutlich besserer Energiekennzahlen und
die effektive Kostenersparnis bei den Betriebskosten diskutiert. Diese Argu-
mente sind es oftmals, die den Ausschlag geben, dass sich eine Mehrheit fiir eine
Zustimmung zur Sanierung entscheidet. In jiingster Zeit werden aber auch an-
dere faktische Griinde immer stirker zu Parametern fiir eine Meinungsénderung.
Die Verpflichtung durch den Gesetzgeber, die konkreten Energiekennzahlen bei
der Vermarktung von Wohnungen zu nennen, hat dazu gefiihrt, dass die offen-
kundige Darstellung der Gebdudeklassifizierung zu einem Vermietungs- und
Verkaufsargument wird.

Die 2013 erschienene Studie des Osterreichischen Verbandes Gemeinniit-
ziger Bauvereinigungen — Revisionsverband zu ,,Energieeffizienz und Wirt-
schaftlichkeit“! hat auf Grundlage umfangreicher Erhebungen, bei der Bestands-
bauten und Neubauten auf Energieeffizienz untersucht und validiert wurden,
ergeben, dass ,.thermisches Sanieren” einen wesentlichen Beitrag zur Errei-
chung der dsterreichischen Klimaschutzziele darstellt. Auf diese Art wird, ba-
sierend auf EU-rechtlichen und nationalstaatlichen Vorgaben, die festgelegte
Reduktion des Heizwéarmebedarfs von Wohngebduden in die geforderte Rich-
tung gelenkt. Es kann festgehalten werden, dass die Verbesserung der thermi-
schen Standards durch Gebdudesanierungen zu einer deutlichen Reduktion des
Energieverbrauches gefiihrt hat. So zeigt die Studie, dass der Energieverbrauch
aller Objekte, bei denen die Mindestanforderungen der thermischen Sanierun-
gen umgesetzt wurden, im Durchschnitt um 34 kWh/m?.a reduziert werden
konnte. Bei vorgewéhlten Bauweisen mit einem hdheren Standard liegen die
Reduktionen im Durchschnitt bei 45 kWh/m?.a, bei Erreichung von Passivhaus-
standard bei 70 kWh/m?.a.

In derselben Studie werden aber auch die aus der Sanierung resultierenden
Kosten im Verhiltnis zu den tatsdchlichen Einsparungen analysiert. Das Ergeb-
nis ist beeindruckend, wenn auch nicht in der Weise, wie der Gesetzgeber es
sich erwartet oder erhofft haben mag.

111. Kostenoptimum

In der EU-Gebauderichtlinie von 2010 ist vielfach von Kostenoptimalitét
auch fiir groflere Renovierungen die Rede.2 Dabei sind die Anforderungen an die
Energieeinsparung durch die Indikatoren der Gesamtenergieeffizienz zu beachten.

Neben diesen Bestimmungen ist aber auch der wirtschaftliche Faktor der
Kostenoptimalitit zu betrachten. Dieser stellt ein Beurteilungskriterium dar, mit
dem sich evaluieren lésst, ob eine oder mehrere MaBnahmen geeignet sind, ein
definiertes Ziel in einer bestimmten Art und Weise unter Beriicksichtigung bzw.
Wahrung der Wirtschaftlichkeit zu erreichen. In der Studie des Osterreichischen

1 Bauer (2013).
2 Richtlinie 2010/31/EU, z.B. Erwégungsgriinde 10/11/14/15, Begriffsbestimmungen
14, Art. 4 (1), Art. 5, Art. 10 (6).
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Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband wurden in
diesem Sinne auch die eingesetzten Mittel in Relation zu den erzielten Einspa-
rungen beurteilt.

Die Investitionskosten einer thermischen Sanierung, die den Mindestanfor-
derungen der unterschiedlichen landerspezifischen Wohnbauforderungen ent-
spricht, liegen im Durchschnitt bei 190 €/m2 Wohnnutzflache. Das sind Kosten,
welche sich aus einer Fassadenerneuerung inklusive eines Fenstertausches erge-
ben. Angestrebt wird, da energiepolitisch sinnvoll, die zusitzliche Erneuerung
bzw. der Tausch der Heizungsanlage. Die Umstellung auf erneuerbare Energie-
trager, aber auch die Umriistung auf energieeffiziente Heizungsanlagen sind hier
wesentliche Faktoren zur Erzielung bestmoglicher monetérer Einsparpotentiale.
Die Kosten fiir derartige Erneuerungen betragen 40 bis 80 €/m?. Durch Umset-
zung dieser MaBnahmen konnten laufende Einsparungen an Energiekosten fiir
die Haushalte von 0,20 bis 0,40 €/m? pro Monat erzielt werden.

Was bedeutet aber der Vergleich der Investitionskosten mit dem Potential
der Einsparungen wirtschaftlich betrachtet?

Auch unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Energiepreissteigerungen
im AusmaB von 1,5% pro Jahr stellt sich heraus, dass die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung weder fiir eine Refinanzierungszeitraum von 20 Jahren noch fiir einen
Zeitraum von 35 Jahren positiv darstellbar ist. Nur unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Anreizsysteme, die die 6ffentliche Hand gewéhrt, sind — wirt-
schaftlich betrachtet — MaBnahmen zur thermischen Sanierung zu empfehlen.
Der Weg, der durch die Wohnbauférderungen der einzelnen Bundeslénder ein-
geschlagen wurde, ist daher der einzige, der das System der Sanierung antreibt
und damit aufrechterhélt.

IV. Schlussfolgerung

Die thermische Sanierung ist ein Instrument mit wesentlichen volkswirt-
schaftlichen Effekten. Das zeigt sich etwa in den zusétzlichen Bauvolumina der
Bauwirtschaft wahrend der vergangenen 15 Jahre. Zahlreiche Firmen haben sich
auf diese Bauaufgabe spezialisiert. Sie treten nunmehr als Profis fiir (GroB)In-
standsetzungen auch bewohnter Wohngebdude und Brauchbarmachungen am
Markt auf.

Bei allen betroffenen Partnern bei thermischen Sanierungen hat sich ein
grundsétzlich positives Bewusstsein eingestellt. Waren die Eigentiimer und Bau-
herren in der Vergangenheit im Allgemeinen an hohen Renditen interessiert,
wird heute erkannt, dass die Wiedervermietung eines Wohnobjektes stark davon
abhéngt, ob sich das Gesamtobjekt ,,saniert” préasentiert und auch der dkologi-
sche Gedanke umgesetzt ist.

Fiir die Bewohner ergeben sich neben dem Bewusstsein, etwas fiir die Um-
welt getan zu haben, oftmals mehr als nur rechnerische Einsparungen. Bei den
Heizkosten zeigt der Vergleich, dass sich Sanierungen tatséchlich monetir —und
damit effektiv ,,im Borserl” — bemerkbar machen. Die Mieter im gemeinniitzigen
Bereich sind auch insofern Partner bei der Sanierung, als sie diese durch ange-
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sparte und zukiinftige Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige (EVB) zu groflen
Teilen selbst finanzieren. Wohnungseigentiimer kdnnen einerseits als selbstnut-
zende Eigentiimer die Vorteile von Energieeinsparungen unmittelbar nutzen o-
der andererseits als Anleger, indem sie die Vermietbarkeit und damit die Opti-
mierung ihrer Rendite im Auge haben.

Ein weiterer Partner ist die 6ffentliche Hand. Steuermittel, die durch die
Wohnbauférderung gezielt fiir Sanierungen eingesetzt werden, dienen im hochs-
ten MaBle der verfassungsrechtlich verankerten Pramisse des Volkswohnungs-
wesens. Dass gleichzeitig auch Anforderungen des Klimaschutzes erzielt werden,
ist im Kontext der EU-Klimaschutzziele zu beurteilen.

Die kostenoptimale thermische Sanierung im sozialen Wohnbau ist somit
vielschichtig zu betrachten. Es reicht oft nicht, rein monetiire Uberlegungen aus
einer strengen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung in den Vordergrund zu stellen. Es
sind 6kologische und volkswirtschaftliche Bezugspunkte, die erst den langfristi-
gen Nutzen erkennbar machen.

Um dies aber auch im Sinne des Generationenvertrages, dem sich das Sys-
tem des gemeinniitzigen sozialen Wohnungswesens verpflichtet fiihlt, dauerhaft
sicherstellen zu konnen, sind entsprechende Rahmenbedingungen zu schaffen.
Diese betreffen vor allem die Bereitstellung entsprechender Férderungen der 6f-
fentlichen Hand. Das setzt voraus, dass diese Mittel auch weiterhin durch den
Bund eingehoben werden konnen und zweckgebunden an die Lénder verteilt
werden. Es ist ein dauerhafter und nachhaltiger Ansparmechanismus sicherzu-
stellen. Der EVB dient als solcher Ansparmechanismus fiir sinnvolle und not-
wendige Sanierungsmafinahmen nach dem Auslaufen der Ursprungsfinanzie-
rung. Notwendig ist allerdings eine Anderung, sodass Verbesserungen innerhalb
von Wohnungen aus dem Titel der Brauchbarmachung zur Wiedervermietung
nicht zu Lasten des EVB gehen. Solche Kosten kdnnten durch Finanzierungs-
beitrdge der einziehenden Mieter getragen werden, die in den Genuss einer prak-
tisch neuwertigen Wohnung kommen.

Im Eigentumsbereich sollten verpflichtende (Mindest)Dotierungen der In-
standhaltungsriicklagen eingefiihrt werden. Damit kdnnte dem Argument vieler
Eigentiimer entgegengewirkt werden, im Anlassfall zu viel an Mitteln einsetzen
zu miissen. Die Werterhaltung des Objektes in Kombination mit allen Vorteilen
aus einer Sanierung sollte Anreiz fiir die Durchfiihrung von thermischen Sanie-
rungen sein und bleiben.

Es ist nicht immer alles Gold, was glanzt. Aber Gold schimmert heller,
wenn es gut und regelmiBig poliert wird. So verhélt es sich auch mit der ther-
mischen Sanierung im sozialen Wohnbau. Auch wenn die rein rechnerische
Kostenoptimalitit oft nicht gegeben ist, miissen alle Instrumente eingesetzt wer-
den, damit das ,,groBe Ganze* gemif3 dem angesprochenen Generationenvertrag
nachhaltig und dauerhaft umgesetzt werden kann.
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Abbildung 24: Wohnhausanlage Graz, Kalvarienbergstraf3e vor/nach der Sanierun,

Quelle: OWG Wohnbau.
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Nach dem Passivhaus —
neue Konzepte fiir klimaneutrale Gebaude

L. Optimieren der Gebdude
II. Neue Konzepte

I. Optimieren der Geb&ude

Im Rahmen der Gemeinniitzigkeit gibt es ibergeordnete Ziele, das Wohnen
in Verbindung zu bringen mit den sozialen, 6konomischen und 6kologischen
Rahmenbedingungen der Zeit, in der wir leben. Diese Zielvorstellung wurde in
den letzten Jahren stark iiberlagert von der Erkenntnis der Endlichkeit der uns
zur Verfligung stehenden Ressourcen und den daraus resultierenden 6konomi-
schen Belastungen fiir die Mieter — heute und in der Zukunft, falls es diese gibt.

Diese Schnittmenge fiihrt uns direkt zur Frage der Belastung der Umwelt
durch den Verbrauch verschiedener Ressourcen. Der CO»-Ausstof scheint zu
gefahrlichen Verdnderungen der Klimabedingungen zu fithren. Die Betriebs-
und Instandhaltungskosten der Mieter respektive Eigentlimer erreichen Grof3en-
ordnungen, die im sozialen Umfeld kritisch werden.

Ohne an dieser Stelle diese Zusammenhénge ausfiihrlich erldutern zu kon-
nen, denke ich, dass die Gemengelage fiir den Wohnraum, den wir schaffen, in
Relation zu oben genannten Zielen der Gemeinniitzigkeit gefdhrdend wirkt. Die
spezifischen Qualititen des Wohnraums stammen primér aus Konventionen
fritherer Zeiten; Konventionen, von denen ich glaube, dass sie auch langerfristig
Giltigkeit haben werden.

In den letzten 30 Jahren haben wir grof3e Fortschritte im Optimieren der
Gebiudehiille gemacht. Wir haben versucht, den Zusammenhang zwischen der
Nutzung des Gebdudes und den Liiftungsnotwendigkeiten durch aufwendige
Technologien zu bewerkstelligen, ohne jedoch deren Konsequenzen, bezogen
auf technische Wartungsintensitéten, Effizienz und daraus resultierende 6kono-
mische Folgen zu erahnen. Diese Ausgangssituation stellt unseren heutigen Sta-
tus quo dar, in dem wir vor der Herausforderung stehen, die Ziele der Gemein-
niitzigkeit wieder ernster zu begreifen.

Im Moment verhalten wir uns wie Spitzensportler in Einzeldisziplinen — be-
sonders weit, besonders hoch, besonders stark. Aber in dem Bemiihen, auf diesem
anstrengenden Weg weiter zu kommen, haben wir uns in die Sackgasse von Ein-
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zelbetrachtungen verloren. Gleichzeitig ddmmern am Horizont relativierende An-
forderungsprofile und Sichtweisen. Ob wir die sich abzeichnenden Forderungen
oder die Inhalte von LEED, DGNB oder die Ziele einer 2000-Watt-Gesellschaft
betrachten, ergibt sich doch das klare Bild, dass wir nicht den besonders guten
Hochspringer oder KugelstoB3er, sondern vielmehr den ausgeglichenen Zehn-
kémpfer als Anforderungsprofil fiir die Zukunft suchen. Um es konkret zu sagen:
die Fragen der Mobilitit, der grauen Energie, der Instandhaltungskosten, der Qua-
litdt der Verwaltung, der Selbstorganisation etc. sind Leistungen in Einzeldiszip-
linen und werden sich relativ in einzelnen Bereichen der Energieverbrauchsopti-
mierung auswirken. Wenn wir aber die Verbreiterung der Ziele ernst nehmen,
wird der Schliissel dafiir die Akzeptanz und der Komfort fiir den Benutzer sein.

So sehr wir heute Komfort in vielen Bereichen als objektivierbar betrachten,
so sehr stellen wir fest, dass uns neben physikalischen Grenzziehungen der Be-
griff des Komforts entweder in die Individualitit stoBt oder uns sprachlos macht.
Mit physikalischen Grenzziehungen und Grenzwerten konnen zwar Rechtsan-
spriiche eingegrenzt werden, es wird aber dadurch auch das Selbstbestimmungs-
recht der Nutzer in Frage gestellt.

Uberhaupt scheint bei der Weiterentwicklung des Passivhauses fraglich zu
sein, ob wir mit Technologien, die eine Halbwertszeit von zehn bis 15 Jahren
besitzen, langfristig den formulierten Zielen gerecht werden konnen. Die nut-
zungsspezifische Festschreibung von Raumen und die daraus resultierende Ge-
baudetechnik scheinen der Irrtum in der Entwicklung der heutigen Form des
Wohnbaus zu sein. Gebédude sollen aufgrund von 6kologischen und 6konomi-
schen Anforderungen Lebenszyklen von 100 Jahren oder mehr besitzen. Funk-
tionale, und daraus resultierend technische Konzepte besitzen Lebensdauern von
maximal 20 Jahren. Ubertragen wir damit nicht eine zu groBe Verantwortung
und dkonomische Biirde auf kommende Generationen?

1. Neue Konzepte

Wenn iiber neue Konzepte von Gebduden gesprochen wird, laufen wir Ge-
fahr, uns auf die Forderung nach Klimaneutralitit fiir kurze Zeitabschnitte redu-
zieren zu lassen. Wir sind dabei, uns am Neu-Aufbau von Grenzen zu beteiligen.
Dies mag als Kritik gegeniiber dem Erreichten verstanden werden. Aufbauend
auf dem Erreichten ist die heutige Herausforderung, Schritte in eine Zukunft zu
iiberlegen, die mehr an Selbstbestimmung, geringeren dkonomischen Aufwand
und weniger Belastung fiir die Umwelt bedeuten.

Insofern spreche ich nicht gegen das Erreichte, auch nicht gegen das Passiv-
haus, sondern versuche, die Grenzen des Erreichten zu hinterfragen, dessen Un-
zuldnglichkeiten aufzuzeigen und die Dinge weiter zu denken.

Dieses Denken miindet im Moment in wesentlich mehr grundsétzliche For-
derungen als konkrete Antworten. Trotzdem sind diese Forderungen vielleicht
Ausgangspunkt, um Fortschritte zu generieren.

Die fiir mich heute wichtigste Forderung besteht darin, dass wir lernen, mit
den Dingen, die wir sowieso brauchen und haben, intelligenter umzugehen und
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sie zielorientierter zu nutzen. Welche Dinge brauchen und haben wir als Vo-

raussetzungen, wenn wir iiber das Bauen diskutieren?

Wir haben den Ort, seine Kultur und die mit dem Ort verbundenen Men-
schen mit all ihren Sehnsiichten, Gefiihlswelten, Vorurteilen und Féhigkeiten.

Wir haben das Klima des Ortes mit seinen Niederschldgen, Sonnenschein-
stunden, Helligkeiten, Windgeschwindigkeiten, Luftfeuchtigkeit, Orientierungen.

Wir haben die Kaffeemaschinen, die digitalen Medien, die Kiihlschrianke,
die Leuchtkorper, die DVD-Systeme etc.

Wir haben die materiellen Notwendigkeiten eines Gebéudes, also Decken,
Wiinde, Offnungen, Oberflichen, die Ausstattung etc.

Das sind jene Komponenten, die wir intelligenter miteinander verkniipfen
miissen, um Ldsungen zu finden, die den Zielen der Gemeinniitzigkeit und dem
Selbstbestimmungsrecht der Nutzer entsprechen. Komfort als Synonym fiir die
Erreichung dieser Ziele wird erreicht durch soziale und kulturelle Akzeptanz.

Dieser Versuch bringt ein paar Selbstverstidndlichkeiten mit sich:

1. Die Identitit eines Gebaudes, die das Spezifische der Rahmenbedingungen,
die wir sowieso haben, zum Ausdruck bringt und unsere Stiadte vor der Ge-
sichtslosigkeit bewahrt, in die wir im Moment durch die Wiederholung von
standardisierten Rezepten zu gleiten drohen.

2. Wesentlich weniger Technik mit der damit verbundenen Verpflichtung zur
Erneuerung in kurzen Zyklen.

3. Deutlich niedrigere Betriebs- und Erhaltungskosten.

4. Mehr Wissen, mehr Sorgfalt und mehr Anstrengung beim Errichten der
Gebaiude.

5. Die Offenheit von Gebdudestrukturen, die nicht mehr funktionale Fixierun-
gen erfordern, sondern vielschichtig bespielbar sind. Wenn wir iiber Sanie-
rungsbedarf, Ersatzneubauten, Abbruch von Bestinden reden, hat diese
grofBteils nicht mit technischen Problemen und Unzuldnglichkeiten zu tun,
sondern mit funktionalen Einengungen und Fixierungen im Rahmen der
Erstkonzeption.

6. Mehr Freiheit und Selbstbestimmung in der Art der Nutzung durch die Be-
nutzer.

Das im folgenden beschriebene Projekt in Lustenau macht den Versuch —
ich betone Versuch — etlichen dieser Forderungen zu entsprechen. Ich weil3, dass
in der gebauten Realitit die Konsequenz und Reduziertheit des Gebaudes in
Lustenau erst ein Herantasten an diese Forderungen bedeutet.

Ungeachtet dessen wurden bei dem Gebéude ein paar jener oben erwéhnten
Forderungen umgesetzt. Es besitzt keine Fixierungen im Grundriss, sondern 6ff-
net sich derzeit einer Bespielung als Kunstgalerie, Restaurant, Grofraumbiiro,
Kleinraumbiiro und Wohnungen.

Die Materialisierung des Gebaudes besitzt eine Langlebigkeit, die in allen
Berechnungen bei mindestens 100 Jahren liegt.

Es besitzt auller der Elektroinstallation, dem Lift, dem Zu- und Abwasser
keine Gebdudetechnik. Die Wartungsnotwendigkeit bezieht sich auf den Lift.
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Abbildung 25: Biirogebidude ,,2226 in Lustenau

Quelle: Baumschlager Eberle ZT GmbH.
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Nach Aussage der Gemeinde hat es dem Ort ein Gesicht gegeben, leider
nicht dem Ortszentrum, sondern dem Ortseingang.

Das fiir mich Wesentliche besteht darin, dass das Gebaude auf die Spuren,
die der Benutzer durch sein Verhalten hinterldsst, reagiert. Durch das Gebaude
werden erfasst: Bewegung, Feuchtigkeit, CO,, Innen- und Auflentemperatur.

Nicht der Benutzer reagiert auf das Gebédude, sondern das Gebédude reagiert
auf das, was in seinen einzelnen Teilen passiert.

Ich weil}, dass diese Umkehrung schwer zu verstehen ist. Aber sie ergibt
sich folgerichtig aus dem Passivhauses, in dem der Energieverbrauch nur zu unge-
féahr 30% — ndmlich den Transmissionsverlusten und -gewinnen — von der Auf3en-
temperatur bestimmt wird, und demgegeniiber aber zu 70% — dem Liiftungsbe-
darf — vom Benutzerverhalten.

Die falsche Einschédtzung des Benutzerverhaltens in den heute iiblichen
Energiebedarfsberechnungen fiithrt immer wieder zu den oft festgestellten Ener-
gieverbrauchsabweichungen zwischen Berechnung und Realitét.

Neue bauliche Konzepte werden moglich, weil sich das physikalische Wis-
sen als Grundlage unserer heutigen Gebdudediskussion stark weiterentwickelt
hat. Wir sind nicht mehr darauf angewiesen, die Formeln der 1980er und 1990er
Jahre zu glauben. Es stehen uns heute Berechnungsmethoden zur Verfligung,
die, auf den damaligen Methoden aufbauend, den jetzigen Wissenstand deutlich
weiter entwickelt haben.

Insofern sind die vielféltigen Ansdtze zum Passivhaus Schritte in die rich-
tige Richtung, allerdings zu einseitig orientiert auf die Frage des CO,-Ausstof3es.
Die nichsten Entwicklungen sind bereits absehbar — in vielen Landern: Schweiz,
Luxemburg, Belgien, Niederlande, Deutschland etc.

Es gibt keinen Grund, vor diesen Schritten Angst zu haben, denn sie ver-
sprechen uns einerseits, wieder mehr den Anspriichen der Gemeinniitzigkeit ge-
recht zu werden und Freirdume fiir die Benutzer zu eroffnen, sowie andererseits,
uns von vielen technischen Zwingen zu befreien.






Walter Fuchs und Christian Zenz
Der Bundes-Sanierungsscheck!

I. Die Startphase
II. Die Umsetzungsphase
1. Erste Forderaktion 2009 (Pilotphase)
2. Forderaktion 2011 (erste Ausdehnung Richtung mehrgeschofige
Eigentumswohnungen)
3. Aktion 2012 (weitere Offnung fiir den Mietwohnbereich)
4. Aktion 2013 (Konjunkturbelebung und weitere Erleichterungen fiir
den mehrgeschofligen Wohnbau)
5. Aktion 2014 (Forcierung des mehrgeschoBigen Wohnbaus)
II1. Riickblick tiber die vergangenen Aktionen
IV. Ausblick

I. Die Startphase

Der Grundgedanke ist simpel: Umweltpolitik ist untrennbar mit Energie-,
Wirtschafts- und Standortpolitik verbunden. Basierend darauf wurde im Regie-
rungsprogramm fiir die XXIV. Gesetzgebungsperiode die Forderung der ther-
mischen Sanierung festgeschrieben.2 Im Jahr 2008 hatte die globale Finanzkrise
starke Auswirkungen auf die Realwirtschaft. Eurostat berichtete Anfang De-
zember 2008 von sinkender Wirtschaftsleistung in der Eurozone — per definiti-
onem von einer Rezession. Vor diesem Hintergrund einigte sich der Européische
Rat am 11./12. Dezember 2008 auf ein milliardenschweres Konjunkturpaket,
das in Summe etwa 1,5% der Wirtschaftsleistung der EU ausmachte.3 Ange-
sichts der wirtschaftlich angespannten Situation mussten auf nationaler Ebene4
mehrere Maflnahmenpakete beschlossen werden, um den Konjunkturabschwung
abzufedern. Das Konjunkturpaket II (Investitionsoffensive in Héhe von rund
€ 2 Mrd.) beinhaltete auch einen Beitrag zur thermisch-energetischen Sanierung:
Mit Ministerratsbeschluss vom 23.12.2008 wurde seitens des Wirtschaftsministe-
riums (BMWEFJ) mit dem Umweltministerium (BMLFUW) eine Forderaktion

1 Dieser Beitrag schlieft an die Studie ,,Wohnhaussanierung in Osterreich® (IIBW/
BMWEFJ, 2013) an, fiir weiterfiihrende 6konomische Informationen bzw. Daten siehe ebd.

2 Osterreichische Bundesregierung, Regierungsprogramm fiir die XXIV. Gesetzge-
bungsperiode (2008), Pkt. 2.4., S. §3.

3 Siehe Ministerratsvortrag vom 23.12.2008.

4 In Deutschland wurde ebenfalls ein Forderprogramm fiir thermische Sanierungen
eingerichtet, siche Prognos (2013).
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in Hohe von € 100 Mio. projektiert. Wesentlich hierbei: Privathaushalte sowie
Betriebe sollten fiir thermisch-energetische Sanierungen mit je € 50 Mio. gefor-
dert werden. Es wurden eine Reichweite von 10.000-20.000 Haushalten und da-
mit einhergehend massive konjunkturpolitische Effekte, insbesondere die nach-
haltige Sicherung von Arbeitsplitzen erwartet.

Aufgrund dieser Zielsetzungen wurde die Nachhaltigkeitsinitiative Umwelt
und Bauen der Baupaktpartner (Bundesinnung Bau, Fachverband der Stein- und
keramischen Industrie, Gewerkschaft Bau-Holz und die Umweltschutzorganisa-
tion GLOBAL 2000) bereits in der Anfangsphase in die Gesprache im Wirtschafts-
ministerium einbezogen. Diese Plattform war auf Initiative von Bundesinnungs-
meister Hans-Werner Frommel und des Vorsitzenden der Gewerkschaft Bau-
Holz Josef Muchitsch Ende 2009 gegriindet worden. Weitere Gruppen wie der
Verband der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen, IIBW, FGW, AK, OGB, VIBO,
Bausparkassen etc. hatten sich angeschlossen.

Die ersten Uberlegungen zur Umsetzung gingen von steuerlichen Modellen
aus, die Absetzbetrige flir thermisch-energetische Sanierungen vorsahen, wodurch
sich ein legistischer Anpassungsbedarf in den Steuergesetzen ergeben hatte.
Weitere Uberlegungen de lege ferenda gab es hinsichtlich der Bundeswohnbau-
fonds im BMWFW.6

I1. Die Umsetzungsphase

In den Verhandlungen zwischen BMWFW und BMLFUW einigte man
sich auf die auf dem Umweltférderungsgesetz7 (UFG) basierende bestehende
Forderungsrichtlinie ,,Umweltférderung im Inland* (UFI, gem. §§ 13 und 23 ff.
UFGQG), wobei das Finanzministerium (BMF) die bewahrte Abwicklungsstelle
Kommunalkredit Public Consulting (KPC) empfahl. Die KPC wickelt zahlreiche
Forderungen im Umweltbereich mit entsprechendem Know-how ab. Es fehlte
jedoch eine breit aufgestellte, Osterreichweit agierende Einreichorganisation.

Generaldirektor Dr. Josef Schmidinger von der S-Bausparkasse, der von Be-
ginn an maf3geblich an der Konzeption der Thermischen Sanierung beteiligt war,
konnte mit der Idee iiberzeugen, die Einreichungen im Privatbereich kostenlos
iiber die Bausparkassen durchzufiihren, wobei die KPC als zentrale Abwicklungs-
stelle gem. UFG fungieren sollte. Dank der hohen Akzeptanz des Bausparens in
der Bevolkerung und der dsterreichweit breiten Streuung ihrer Filialen sowie dem
effektiven Marketingapparat der Bausparkassen war mit Vorteilen zu rechnen, die
sich, wie die Ergebnisse der Forderung belegen, mehr als positiv ausgewirkt haben.

3 Parlamentarische Anfragebeantwortung zu P-A 1659-J.

¢ Bundesgesetz betreffend die Ausgestaltung des Staatlichen Wohnungsfiirsorge-
fonds zu einem Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds, BGBI. Nr. 252/1921, Wohnhaus-Wie-
deraufbaugesetz, BGBI. Nr. 130/1948, Wohnbauforderungsgesetz 1954, BGBI. Nr. 153.

7 Bundesgesetz iiber die Férderung von MaBnahmen in den Bereichen der Wasser-
wirtschaft, der Altlastensanierung, zum Schutze der Umwelt im Ausland und iber das
osterreichische JI/CDM-Programm fiir den Klimaschutz (Umweltférderungsgesetz —
UFG), BGBI. Nr. 1993/185 idgF.
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Die Grundidee der Forderung sind einmalige nicht riickzahlbare Zuschiisse
sowie eine Deckelung der Investitionskosten fiir Hauser, die élter als zwanzig
Jahre alt sind. Diese miissen durch eine erfolgte Sanierung unter einen bestimm-
ten Heizwarmebedarf (HWB) gebracht werden. Um diese HWB-Reduktion un-
biirokratisch nachvollziehen zu kénnen, wird ein Energieausweis vor und nach
der erfolgten Sanierung gefordert.s

Die Forderung war insbesondere darauf ausgerichtet, additive Anreize zu den
Sanierungsforderungen der Lénder zu setzen, um so zusitzliche Vorzieheffekte zu
generieren. Die Aktion wurde vor ihrem Start den Léndervertretern vorgestellt und
mit ihnen diskutiert. Eine weitere Vorgabe war eine rasche, moglichst unbiirokra-
tische sowie kostengiinstige Abwicklung. Kritische Stimmen kamen von Seiten
der AK und des BMF, die einerseits mit Zuschiissen zu Kapitalmarktdarlehen eine
grofere Hebelwirkung erwarteten, andererseits eine verstirkte Einbeziehung des
mehrgeschoBigen Wohnbaus verlangten. Solche Annuitdtenzuschiisse wiirden
aber eine massive Mittelbindung iiber zehn Jahre und einen zusétzlichen biirokra-
tischen Aufwand, insbesondere bei einem Abgleich mit sehr unterschiedlichen
Lénderforderungen, nach sich ziehen. Diesem Wunsch wurde auch aufgrund sich
abzeichnender Niedrigstzinsen ebenso wenig entsprochen, wie der Ausdehnung
auf den mehrgeschoBigen Wohnbau. Von Beginn an wurden aber auch in diesem
Bereich wohnungsbezogene Einzelmaflnahmen gefordert.

Hinsichtlich der Frage des EU-Beihilfenverbots fiir Betriebe konnten keine
Bedenken im Sinne der allgemeinen Gruppenfreistellungsverordnung der Euro-
paischen Kommission? festgestellt werden. Es wurde ein Standardférderungs-
satz mit 30% (samt allfélliger Zuschlidge) der umweltrelevanten Kosten festge-
setzt. Die Forderung durfte liber der de-minimis Grenzelo 40% der gemél
L,Umweltforderung im Inland ermittelten umweltrelevanten Mehrinvestitions-
kosten nicht iiberschreiten. Im betrieblichen Bereich wird direkt bei der KPC
eingereicht und abgewickelt.

Alle von der KPC vorgeschlagenen Forderungsprojekte werden von der
UFI-Kommission begutachtet. Auch hier konnte ein unbiirokratischer Weg mittels
Sammelbeschliissen gefunden werden, um die jahrlich immerhin zigtausenden
Antréige zu bewiltigen.

1. Erste Forderaktion 2009 (Pilotphase)

Zu den max. € 5.000 als nicht riickzahlbare Zuschiisse mit einer 20-prozen-
tigen Deckelung wurden zusitzlich max. € 2.500 fiir die Umstellung des Hei-
zungssystems ausbezahlt. Der Andrang auf die Foérderung war grof3, weshalb die
Forderaktion bereits Mitte des Jahres wegen Ausschopfung der € 100 Mio. ge-
stoppt werden musste. Die rasche Annahme der Fordergelder zeigt deutlich, wie
grof} der Bedarf nach einem derartigen Anreizsystem ist.

8 Das Energicausweis-Vorlage-Gesetz, BGBI. I Nr. 137/2006, nunmehr Energie-
ausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012.

% Allg. GVO der EK, Nr. 800/2008, ABI. der EU L 214/3 vom 9.8.2008.

10 Forderungen zugunsten eines Unternehmens bis zu einem maximalen Ausmal
von € 200.000 innerhalb von drei Steuerjahren.
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Von den Baupaktpartnern wurde die Aktion als Erfolgsmodell unterstiitzt.11
Die Forderaktion kam fast ausschlieBlich den Ein- und Zweifamilienhdusern zu-
gute, tiber 95% der Antrage wurden fiir diesen Bereich gestellt. Bereits im Lauf
der Aktion mussten gegeniiber der urspriinglichen 50:50 Aufteilung Umschich-
tungen vom betrieblichen in den privaten Bereich vorgenommen werden.

2. Forderaktion 2011
(erste Ausdehnung Richtung mehrgeschoRige Eigentumswohnungen)

Obwohl die Aktion 2009 einen groBen Erfolg verbuchen konnte, kam es
2010 aufgrund budgetirer Zwinge zu keiner Neuauflage der Forderaktion. Erst
2011 konnte der Sanierungsscheck neu aufgelegt werden. In diesem Jahr wurden
bei einer gleichbleibenden Summe von € 100 Mio. schon vorausschauend € 70
Mio. fiir den Privatbereich reserviert. Grundsitzlich bestand die Intention, die
Férderungskriterien so wenig als mdglich zu veridndern. Die groBte Anderung
ergab sich aus der Offnung der Férderung fiir den mehrgeschoBigen Wohnbau:
Ab diesem Jahr konnten auch komplette Sanierungen von Mehrgescho3wohn-
anlagen im Eigentum durchgefiihrt werden. Dafiir war jedoch der einstimmige
Beschluss aller Eigentiimer notwendig. Fiir den Mietwohnbereich blieb es bei
der Forderfahigkeit von EinzelbaumaBnahmen. Diese Anderungen zeigten Wir-
kung: Bereits 28% der Forderprojekte wurden im mehrgeschofligen Eigentums-
wohnungsbereich durchgefiihrt.

) 3. Aktion 2012
(weitere Offnung fiir den Mietwohnbereich)

In der Planung zur Neuauflage der Forderaktion wurde versucht, nach dem
Eigentumswohnungsbereich auch den gro3volumigen Mietwohnungsbereich an
der gebdudebezogenen Forderung teilhaben zu lassen: Vorgaben waren, dass der
jeweilige Wohnungsnutzer direkt von der Forderung profitiert, eine formale
»,Sammeleinreichung® durch den Vermieter bzw. Gebdudeeigentiimer erfolgt, da-
bei auch gebdude- und nicht nur wohnungsbezogene thermisch-energetische
MalBnahmen einbezogen werden und die Auszahlung an den Vermieter/Gebaude-
eigentiimer erfolgt. Wichtige Parameter waren insbesondere die Vorkehrung im
Wohnungswechselfall und die Verpflichtung des Vermieters/Gebaudeeigentii-
mers, die erhaltenen Fordermittel auf jenes Entgelt anzurechnen, das die Nutzer
aus der abzuschlieBenden Sanierungsvereinbarung schulden.

Aufgrund dieser Parameter wurde eine juristische Machbarkeitsanalyse,
durchgefiihrt von Univ.-Prof. Dr. Andreas Vonkilch, in Auftrag gegeben, die die
rechtlichen Mdoglichkeiten tiberpriifen sollte.12 Das Ergebnis war eine soge-
nannte ,,Sanierungsvereinbarung® des Vermieters/Gebaudeeigentiimers mit den
jeweiligen Wohnungsnutzern, was im Anwendungsbereich des ABGB jeden-
falls moglich erschien, im Vollanwendungsbereich des MRG nur nach Maf3gabe

11 Siehe APA (20.11.2009).
2 Vonkilch (2011).
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der §§ 16 (10) und § 4 (3) Z 2 MRG. Die Konstruktion stellt hinsichtlich rein
gebdudebezogener Maflnahmen rechtlich einen Vertrag zugunsten Dritter dar.

Gleichzeitig wurden die Einreichungen im mehrgeschofligen Eigentums-
bereich durch die Schaffung der Moglichkeit der Beibringung eines nicht mehr
anfechtbaren Mehrheitsbeschlusses der Eigentiimergemeinschaft fiir die Durch-
fiihrung der Maflnahmen vereinfacht. Es wurden bereits 47% der Forderprojekte
im mehrgeschofligen Wohnbau abgewickelt.

4. Aktion 2013 (Konjunkturbelebung und
weitere Erleichterungen fir den mehrgescholRigen Wohnbau)

Diese Forderaktion war in jeder Hinsicht eine Ausnahmeaktion: Wegen des
sich abzeichnenden Konjunktureinbruchs Ende 2012 wurde ein ,,Konjunktur-
bonus* eingefiihrt. Dieser Bonus in Hohe von € 2.000 bei einer umfassenden,
bzw. € 1.000 bei einer teilweisen Sanierung, gelangte zur Auszahlung, wenn die
BaumafBnahmen bis zum 31.03.2014 durchgefiihrt werden, wobei die Deckelung
der Forderung auf 30% der Investitionssumme erh6ht wurde. Angesichts von
GroBinsolvenzen in der Bauwirtschaft wurde die Antragsfrist vom 30.06.2013
einmalig auf 30.09.2013 bei gleichbleibender Fertigstellungsfrist verldngert.
Weiters erleichterte man die Einreichung, indem die Mdglichkeit geschaffen
wurde, die entsprechenden Beschliisse der Wohnungsnutzer bis zum Baubeginn
nachreichen zu konnen.

Aufgrund des Jahrhunderthochwassers in Teilen Osterreichs wurden auch
weitere Erleichterungen fiir Betroffene eingefiihrt, die mittels formloser Besti-
tigung durch die Gemeinde diesen Status erlangen konnten. Die Erleichterungen
waren ein zusétzlicher Hochwasserbonus in Hohe von € 1.000. Die Férderung
von Investitionen in Warmeerzeugungssysteme blieb unabhédngig von der ther-
mischen Qualitit des Gebaudes erhalten; Zugangs- und Umsetzungsbestimmun-
gen wurden erleichtert. So konnten auch Gebdude, die jiinger als zwanzig Jahre
sind, gefordert werden, Zwischenzahlungen in Anspruch genommen werden
und Zusatzkosten fiir Entfeuchtung der Bausubstanz gefordert werden.

Insbesondere der Konjunkturbonus sorgte fiir einen derart starken Andrang,
dass die Forderaktion Ende September gestoppt werden musste. Insgesamt wurden
mit den € 132,3 Mio. Fordermittel Investitionen in Hohe von € 839 Mio. ausge-
16st und 41% der Férderungen im mehrgeschofligen Wohnbau vergeben.

5. Aktion 2014
(Forcierung des mehrgeschoRigen Wohnbaus)

Fiir die Forderaktion 2014 wurde anstelle des einmaligen Konjunkturbonus
eine eigene klima:aktiv Kategorie geschaffen. Als maximal zuléssiger Heizwarme-
bedarf (HWB) fiir den ,,klima:aktiv*“-Standard galten 50 kWh/m?.a bei einem A/V-
Verhiltnis > 0,8 bzw. max. 30 kWh/m?2.a bei einem A/V-Verhiltnis < 0,2. Die
hoheren Investitionskosten werden mit zusétzlich € 1.000 Forderung belohnt.
Zusitzlich wurde der Forderdeckel auf 30% der Investitionskosten angehoben.
Damit wird der klimapolitischen Forderung nach einer hoheren Fordereffizienz
und -effektivitéit entsprochen.
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Eine wichtige Anderung ergibt sich bei der Sanierungsvereinbarung im
mietrechtlichen MehrgeschoBwohnbau: Bei Sanierungsvereinbarungen ohne
Mietzins- bzw. Entgeltserh6hung reicht kiinftig die Mehrheit der Nutzer aus, um
den Sanierungsscheck zu erlangen. Mit Stand 12. Mai 2014 liegen iiber 6.500
Antrige mit einem Forderbarwert von knapp € 31 Mio. vor, wobei es sich bei
fast 50% der Forderprojekte um mehrgeschoflige Wohnbauten handelt.

I11. Ruckblick Gber die vergangenen Aktionen

Die wichtigsten Zahlen der KPC: Insgesamt konnten bis 2013 allein im
privaten Wohnbau 71.270 Projekte abgewickelt werden, wobei € 301,3 Mio.
Budgetmittel € 2,45 Mrd. an umweltrelevanten Investitionskosten ausldsten.
Dabei wurden 36.770 Arbeitsplédtze nachhaltig gesichert bzw. geschaffen und
mehr als 11,5 Mio. Tonnen CO; auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren eingespart.

Riickblickend kann man sagen, dass die Forderaktion ein voller Erfolg war
und mit entsprechenden laufenden Anpassungen weiterhin erfolgreich sein wird.
Da das Konzept sehr anpassungsfahig ist, kann auf verschiedenste Wiinsche und
Vorschlédge zeitnah und flexibel eingegangen werden. Nicht zuletzt dank der er-
folgreichen jahrelangen Kooperation mit den Bausparkassen handelt es sich um
ein gelungenes Public Private Partnership Modell, das auch fiir andere Forde-
rungsabwicklungen ein best practice Beispiel darstellt.

Die Europiische Investitionsbank (EIB) nimmt bei ihren laufenden Kredit-
vergaben an Osterreichische Banken und Wohnbautriger direkt Bezug auf die
Regelungen des Sanierungsschecks. Anders gesagt, gewéhrt die EIB zinsgiinstige
Darlehen, wenn nachgewiesen wird, entsprechend den Vorgaben der Thermischen
Sanierung zu renovieren. So hat ein Wohnbautrager nur die Forderzusage aus
dem ,,Sanierungsscheck® vorzulegen, um die thermische Qualitét der beabsich-
tigten Sanierung zu belegen, womit die Abwicklung unbiirokratisch vollzogen
werden kann.

Zuletzt wurde ein Rahmendarlehen iiber € 50 Mio. mit der s Bausparkasse
abgeschlossen; weitere € 100 Mio. stehen seitens der EIB fiir Projekte der Ther-
mischen Sanierung zur Verfiigung.

IV. Ausblick

Bereits im Regierungsprogramm fiir die XXV. GP wurde erwihnt, dass Sa-
nierungsanreize fiir Senioren geschaffen werden sollten, wobei kiinftig getrennte
Fordermdglichkeiten fiir Senioren und thermische Sanierungen ermdglicht werden.
Ein weiterer Fokus wird auch hier im mehrgeschof8igen Wohnbau liegen.!3 Dies
entspricht auch den Ergebnissen der Studie ,,Wohnhaussanierung in Osterreich®,

13 Bundesregierung, Regierungsprogramm fiir die XXV. Gesetzgebungsperiode
(2013), 61.
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die als logische Erweiterung fiir den Sanierungsscheck die Forderung von ,,bar-
rierefreien* Renovierungsarbeiten vorsieht.!4 Die demographischen Umstinde
und Entwicklungen in Osterreich sowie die Tatsache, dass sowohl voriiberge-
hende Mobilititshindernisse vorliegen kdnnen (wie ein simpler Beinbruch) als
auch, dass viele dltere Personen lieber in ihren eigenen Wohnungen verbleiben
mdchten, zeigt das groBe Potenzial einer solchen Erweiterung.

Fiir einen einfachen Start ist ein Bonussystem im Sinne des bereits erwéhnten
2013 eingefiihrten Konjunkturbonus denkbar. Dabei stof8t man allerdings schnell
an die Grenzen bei der Umsetzung de lege lata. Denn die barrierefreien Umbau-
mafnahmen wiren ebenso wie der Sanierungsscheck tiber die Umweltforderung
Inland abzuwickeln und daher an eine thermische Sanierung gebunden. Ein Bo-
nusbetrag in Hohe von maximal € 4.000 wurde vorgeschlagen.!s

De lege ferenda sind Erweiterungsoptionen erkennbar, insbesondere auch
wegen der im Regierungsprogramm vorgeschlagenen getrennten Fordermog-
lichkeit durch ein eigenes Fordergesetz unter weitgehender Beibehaltung der be-
wihrten Abwicklungsschiene via Bausparkassen, etwa im Rahmen des Austria
Wirtschaftsservice (AWS). Ein solches System konnte auch fiir die Errichtung
und Sanierung von Heimen und Wohngemeinschaften fiir Senioren und Studen-
ten eingesetzt werden.

Das Konzept des Erfolgsmodells ,,Thermische Sanierung® ist durchaus ge-
eignet, als innovatives Losungskonzept fiir die Herausforderungen der Zukunft
zu dienen. Hervorzuheben ist besonders die breite Akzeptanz der Abwicklung,
die hohe Flexibilitdt der inhaltlichen Ausgestaltung bei relativ geringem Mitte-
leinsatz sowie die hohe Wirkungsintensitét im Hinblick auf die unterschiedlichs-
ten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen, wobei sich besondere Synergien aus
deren gezielter Kombination ergeben.

14 IBW/BMWFJ (2013).
15 Ebd., 20.
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sende Sanierung +
€ 2.000 Heizsystem +
€ 300 Energicausweis)

Tabelle 26: __Sanierungsscheck des Bundes 2009-2014
MERKMALE GRENZEN ZUSICHERUNGEN FORDERVOLUMEN
Einfithrung MaB- 20% der forderbaren |Wohnbau: 14.400 Wohnbau: € 61 Mio.
o | nahme zur Konjunk- |Kosten; max. Betriebe: 1.200 Betriebe: € 43 Mio.
S | turbelebung € 5.000; Umstellung  |Gesamt: 15.600 Gesamt: € 104 Mio.
N Heizungssystem max.
€2.500
Wiedereinfiihrung 20% der forderbaren |Wohnbau: 17.500 Wohnbau: € 71 Mio.
des Sanierungs- Kosten; umfassende |Betriebe: 800 Betriebe: € 30 Mio.
schecks im Rahmen [Sanierungen max. Gesamt 18.300 Gesamt: € 101 Mio.
— | einer Sanierungsof- |€ 5.000, Teilsanierun-
S | fensive gen max. € 3.000;
Umstellung Heiz-
wirme zuséitzlich
max. € 1.500
Einfiihrung Bonus 20% der forderbaren |Wohnbau: 15.300 Wohnbau: € 53 Mio.
Denkmalschutz, Kosten; mit allen Zu- |Betriebe: 600 Betriebe: € 24 Mio.
«~ |Bonus fiir Ddmm- schldgen max. Gesamt: 15.900 Gesamt: € 77 Mio.
= |[stoffe mit Umwelt- € 7.000; max. € 1,- Geringeres Volumen |Fordervolumen von
™ |zeichen; Fokus auf  |pro eingesparter pro Forderfall; fast € 100 Mio. nicht aus-
grovolumigen kWhnws pro m?> BGF |70% umfassende geschopft
Wohnbau Sanierungen
Gleiche Forderbedin- (20% der forderbaren |Gute Annahme des  |Ubertragung der 2012
gungen wie 2012;  |Kosten; mit allen Zu- |Konjunkturbonus; nicht verbrauchten
zusdtzlich Konjunk- |schlidgen max. € 9.300 [Wohnbau: 21.900 Forderung auf 2013;
en | turbonus; Férderung (€ 5.000 fiir umfas-  |Betriebe: 400 Wohnbau: € 109 Mio.
S | Energicausweis; |sende Sanierung + |Gegam: 22,300 Betricbe: € 14 Mio.
Bonus fiir HQIZ- €2.000 Helz_system * |GroBeres Volumen pro|Gesamt: € 123 Mio.
fenster; vereinfachte |€ 2.000 Konjunktur- Férderfall; mehr Ein-
Forderrichtlinien bonus + € 300 Ener- zelbauteilsanierungen
gieausweis)
Forcierung Mehr- 30% der forderbaren |Bislang gute An- -
geschofBwohnbau; Kosten; mit allen Zu- |nahme im Vergleich
< | klima:aktiv Standard |schldgen max. € 7.300 |zum Vorjahr
§ (€ 5.000 fiir umfas-

Quelle:

www.umweltforderung.at; Lebensministerium /KPC; IIBW.
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II1. Zusammenfassung und Ausblick

I. Einleitung

Das &sterreichische Bauwesen nimmt aus verschiedenen Gesichtspunkten
eine zentrale Rolle in der Gesamtwirtschaft ein. Die jahrlichen nominellen Bau-
investitionen mit einem Volumen von rund € 34 Mrd. (2013) haben einerseits
einen wichtigen Einfluss auf Wachstum und Beschiftigung. Dariiber hinaus be-
stimmt das Bauwesen aufgrund der Standortgebundenheit und hohen Nutzungs-
dauer der Immobilien langfristig unsere Umwelt sowie unsere sozialen Lebens-
bedingungen. Die gemeinniitzigen Bautrdger tragen mit ihren rund 850.000
Wohnungen! wesentlich zur Bereitstellung eines leistbaren Wohnungsangebots
bei. Dies wird insbesondere im Mietwohnungssegment deutlich. Im Jahr 2012
verwalteten Genossenschaften, gemeinniitzige Bautrdger und Gemeinden geméaf
dem Mikrozensus der Statistik Austria2 6sterreichweit rund drei von fiinf Haupt-
mietwohnungen. Dies hatte auf die Mietpreisentwicklung eine weitgehend
dampfende Wirkung. Wéhrend in der Periode 2005-2013 die Mieten bei Ge-
meindewohnungen um 11% und bei Genossenschafts- bzw. gemeinniitzig ver-
walteten Wohnungen um 21% stiegen, kam es bei den privaten Hauptmietwoh-
nungen zu einem Mietpreisanstieg von 45%. Private Hauptmieten stiegen somit
mehr als doppelt so stark wie jene im gemeinniitzigen Sektor. In Wien zeigte
sich die stabilisierende Wirkung noch deutlicher, insbesondere wenn man die
Entwicklung der Hauptmieten in Vergleich zur Eigentumspreisentwicklung
setzt. Letztere nahmen laut OeNB Immobilienpreisindex3 in den Jahren 2005-
2013 um knapp 87% zu. Der Preisanstieg von Hausern und Eigentumswohnungen

1 GBV (2013).
2 Statistik Austria (2013c), 28.
3 OeNB/TU Wien Institut fiir Stadt- und Regionalforschung (2014).
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fiel in Wien somit beinahe doppelt so hoch aus wie im Vergleich zu den Miet-
preisen bei privaten Hauptmietverhéiltnissen.

Dem Bauwesen kommt dariiber hinaus auch aus 6kologischer Sicht eine
tragende Rolle zu. In Osterreich hat der Gebaudebereich mit rund 30% einen
ghnlich hohen Anteil am energetischen Endverbrauch wie die Sektoren Verkehr
und Industrie.4 Im Bereich der Raumwérme bzw. -kithlung wurden im Jahre
2012 knapp 330.00 Terrajoule verbraucht, mit den entsprechenden negativen
Auswirkungen auf die CO»-Bilanz. Angesichts der Langlebigkeit von Immobi-
lien stellen Energieeinsparung bzw. Energieeffizienz sowohl im Neubau als
auch in der Sanierung derzeit eine der grolen Herausforderungen dar.

I1. Unternehmensinterne Forschung und Entwicklung

In der Bauwirtschaft wichst somit der Druck, den vielfaltigen Anforderungen
nach flexiblem, 6kologischem, kosten- und fldchensparendem Bauen von hoher
Qualitét gerecht zu werden. Langfristig werden sich nur jene Unternehmen am
Markt behaupten, die es durch verbesserte Organisationsformen, Kooperationen
und Netzwerkbildung sowie Erweiterung des Leistungsspektrums schaffen, den
neuen Anforderungen Rechnung zu tragen.5 Entsprechend riicken Forschung
und experimentelle Entwicklung (F&E) im Bauwesen in jiingerer Vergangen-
heit stiarker in den Vordergrund.

1. Entwicklung der Inputfaktoren fir Innovation

Die Aufwendungen fiir Forschung und Entwicklung stiegen im letzten
Jahrzehnt sowohl in finanzieller als auch in personeller Hinsicht signifikant an.
Dies zeigen die F&E-Erhebungen im Unternehmensbereich der Statistik Aus-
tria.

Tabelle 27: F&E-Ausgaben und Beschiftigung im Unternehmenssektor 2007-2011

2007 | 2009 | 2011 [Zunahme2007-11
F&E-Beschiftigte Anzahl in Personen
Insgesamt 48.352 50.668 58.643 21%
Bauwesen 361 446 905 151%
F&E-Ausgaben In € Mio.
Insgesamt 4.846 5.093 5.693 17%
Bauwesen 20 29 47 136%

Quelle: Statistik Austria (2014b).

4 Statistik Austria (2014a).

5 Czerny/Weingdrtler (2006), 47.

6 Statistik Austria (2014b).




Innovation im 6sterreichischen Bauwesen 189

Seit Mitte der 2000er Jahre nimmt die Beschiftigung im F&E-Bereich der
Bauunternehmen deutlich zu; waren 2007 erst 361 Personen im firmeneigenen
F&E-Bereich angestellt, so waren es im Jahr 2011 bereits 905. Dies entspricht
einer Ausweitung der Beschéftigung auf das 2,5-fache bzw. einem jéhrlichen
Anstieg von 26%. In den anderen Wirtschaftsbereichen kam es ebenfalls zu ei-
nem Zuwachs des F&E-Personals, der im selben Zeitraum mit einem jéhrlichen
Anstieg von 4,9% jedoch deutlich moderater ausfiel. Osterreichweit arbeiteten
im Jahr 2011 rund 1,7% der unselbsténdig Beschéftigten im unternehmensnahen
F&E-Bereich. Insgesamt waren folglich rund 58.640 Personen in der unterneh-
mensinternen Forschung titig. Der geringere Personalaufwand fiir F&E im Bau-
wesen im Vergleich zur Sachgiiterindustrie kann durch die unterschiedlichen
Innovationstypen erklért werden. Im Bauwesen stehen nicht so sehr Produktin-
novationen im Vordergrund, sondern primér Prozessinnovationen, die weniger
beschéftigungsintensiv sind. Dies wiirde einerseits die geringe Zahl von 905 Be-
schiftigen im Bereich F&E im Jahr 2011 erkldren; nur vier Promille der unselb-
stindig Beschiftigten im Bauwesen arbeiten somit in der Forschung und Ent-
wicklung. Dariiber hinaus waren 2011 die Ausgaben pro Beschiftigtem im
firmeninternen F&E-Bereich mit rund 50.000 Euro nur etwa halb so hoch wie
in den anderen Wirtschaftssektoren.

Die unternehmerischen finanziellen F&E-Aufwendungen folgten einem
dhnlichen Trend wie dem der F&E-Beschiftigung. In der Periode 2007 bis 2011
stiegen die Ausgaben fiir F&E im Unternehmenssektor? von € 4,8 Mrd. auf €
5,7 Mrd. Die F&E-Ausgaben nahmen folglich um 4,1% pro Jahr zu und somit
wesentlich starker als die Osterreichische Wirtschaftsleistung. Im Bauwesen
kam es ebenfalls zu einer Ausweitung der F&E-Ausgaben, die aufgrund des
niedrigen Niveaus in der Periode 2007 bis 2011 mit einem Anstieg von 24% pro
Jahr deutlich stérker ausfiel. Insgesamt wendeten die Bauunternehmen im Jahr
2011 mehr als € 47 Mio. fiir F&E auf.

Hinsichtlich der Ausgaben nach Forschungsarten wurden im Bauwesen vor
allem die Mittel fiir experimentelle Entwicklung stark ausgeweitet. Im Jahr 2011
titigten die Bauunternehmen rund 84% der F&E-Ausgaben in diesem Bereich.
Dies lag wesentlich tiber dem Anteil aller Wirtschaftszweige von rund 60%. An-
derseits war im Bauwesen der Anteil der Grundlagenforschung mit 1% an den
gesamten internen F&E-Ausgaben deutlich unter jenem des gesamten Unterneh-
menssektors (6%).

Die Analyse der Struktur der F&E-Ausgaben der Bauunternehmen im Jahr
2011 zeigt, dass mit rund € 26 Mio. im Vergleich zu den Vorjahren mehr fiir Sach-
ausgaben aufgewendet wurde. Die Sachausgaben lagen 2011 im Bauwesen mit
einem Anteil von 54% deutlich tiber dem Durchschnitt aller Wirtschaftsbereiche
von 39%. Umgekehrt nahmen die Personalkosten mit € 18 Mio. (38%) einen relativ
geringen Anteil ein, wihrend diese sterreichweit und fiir alle Unternehmen be-
trachtet bei 52% lagen. Bei den Ausgaben fiir Anlagen und Ausstattung (6%) so-
wie fiir Gebdude und Grundstiicke (1%) lag das Bauwesen in der jiingsten Erhe-
bung im Jahr 2011 etwa im Durchschnitt aller volkswirtschaftlichen Sektoren.

7 Statistik Austria (2014c¢).
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2. Finanzierung von Forschung und Entwicklung im Bauwesen

Die Aufschliisselung der F&E-Ausgaben weist darauf hin, dass der Anteil
der Sachausgaben im Bauwesen deutlich hoher ist als in den anderen Wirt-
schaftsbereichen. Entsprechend schwieriger gestaltet sich die Finanzierung von
F&E-Aktivitdten in kleineren und mittelstindischen Bauunternehmen. Im Jahr
2007 trug die Osterreichische Forschungsforderungsgesellschaft (FFG) dem mit
der Brancheninitiative ,,BR.AIN Bau‘ Rechnung. Gegenwirtig finanziert die FFG
Forschungsaktivititen im Bereich der Bautechnik vor allem im Rahmen ihrer so-
genannten ,,Basisprogramme*, 2013 laut Forschungs- und Technologiebericht
20138 im Bereich Bautechnik im Ausmaf} von € 23 Mio. Dabei stellte sie knapp
€ 12 Mio. an Fordermitteln zur Verfiigung. Der Barwert der FFG-Forderungen
lag mit € 9,5 Mio. im Bereich der Bautechnik deutlich tiber z.B. jenem der medi-
zinischen Biotechnologie (€ 6,7 Mio.). Der wirtschaftlichen Bedeutung der Bau-
technik wird also innerhalb der FFG-Programme Rechnung getragen.

Die Finanzierung der F&E-Aktivitidten unterscheidet sich im Bauwesen
deutlich von den anderen Wirtschaftssektoren. Im Jahr 2009 trugen im Bausek-
tor 93% der F&E-Ausgaben die Unternehmen selbst, wihrend in den anderen
Wirtschaftssektoren die dsterreichischen Unternehmen nur 67% der F&E-Aus-
gaben selbst aufbrachten. Der Anteil der eigenen Aufwendungen in den anderen
Wirtschaftsbereichen war v.a. auch deshalb niedriger, weil das Ausland mit ei-
nem Anteil von 22% wesentlich zur F&E-Finanzierung beitrug. Im Bauwesen
spielte die Finanzierung durch das Ausland hingegen mit einem Anteil von 0,6%
(2009) kaum eine Rolle. Die jiingste Erhebung aus dem Jahr 2011 zeigt, dass im
Bauwesen die Finanzierung der F&E-Aktivitdten durch die Unternehmen selbst
auf 83% abnahm. Das Ausland gewann bei der Finanzierung zwar nur marginal
an Stellenwert (Anteil 3%), allerdings stieg der Anteil des 6ffentlichen Sektors
auf knapp 14%. Besonders die Ausgaben des Bundes und der Ladnder nahmen
deutlich zu, wéihrend die Finanzierung durch die FFG annéhernd konstant blieb.

I1. Innovationsoutput

Die Erfassung der Inputfaktoren von Innovationen im vorangegangenen
Abschnitt war bereits mit einigen Einschrinkungen behaftet, da beispielsweise
nur materielle Werte (wie Forschungsausgaben, Anzahl des Forschungspersonals)
erhoben werden konnen, hingegen sind immaterielle Werte, vor allem Wissen,
kaum zu erfassen. Ahnlich schwierig ist die Messung des Innovationsoutputs.
Meist kann der Markterfolg nicht direkt den Forschungsaktivitdten zugeordnet
werden bzw. deren Marktwert nicht quantifiziert werden. Als Hilfestellung wird
im gegensténdlichen Beitrag die Patententwicklung als Resultat der Innovations-
aufwendungen herangezogen. Dabei handelt es sich mehr um einen intermedidren
Faktor, da Patente nicht automatisch mit einem am Markt erfolgreich etablierten
Produkt gleichzusetzen sind. Dennoch spiegeln sie das Ergebnis der Forschungs-
und Entwicklungsleistung wider. Nachstehend werden die Patentanmeldungen

8 BUWF/BMVIT/BMWFJ (2014), 219.
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als Analyseindikator gewéhlt, da primér die Innovationsaktivititen dargestellt
werden sollen, die durch die Patentanmeldungen besser repriasentiert werden als
durch die tatséchlich bewilligten Patente.

1. Nationale Patentaktivitaten im Bauwesen

Im Jahr 2013 erfolgten rund 2.400 Patentanmeldung am &sterreichischen
Patentamt. Davon kamen rund 240 von ausldndischen Anmeldern (10%), die zum
iiberwiegenden Teil (49%) aus Deutschland stammten. Generell sind Patentdaten
in ihrer Rohform nicht wirtschaftlichen Bereichen zugeordnet, sondern werden
nach internationalen Produkt- und Prozesskategorien, den sogenannten IPC-Sek-
tionen (International Patent Classification), aufgeteilt. Fiir die Analyse der Patent-
aktivititen im Bauwesen wurde die IPC-Sektion E ,,Bauwesen-Erdbohren-Berg-
bau‘ untersucht. Im Jahr 2013 wurden 279 Patente in diesem Bereich angemeldet;
dies entspricht einem Anteil von 12% an den Patentanmeldungen insgesamt. Die
meisten Patente in der Sektion Bauwesen wurden in den beiden Untergruppen
Baukonstruktionen (37%) sowie Schldsser, Fenster- oder Tiirbeschldge (21%)
angemeldet. Patente im Tiefbau, insbesondere im Straen-, Eisenbahn- und Brii-
ckenbau, wiesen ebenfalls eine hohe Anzahl an Anmeldungen auf.

Die IPC-Sektion E umfasst allerdings nicht alle Patente, die im Bauwesen
ihre Verwendung finden. Es muss beriicksichtigt werden, dass eine Vielzahl an
baurelevanten Innovationen von der Sachgiiterindustrie entwickelt und in ande-
ren [PC-Klassen registriert werden. Dazu zdhlen exemplarisch die Produkte der
Stein- und keramischen Industrie, wie Zemente und Beton, die in der IPC Sek-
tion C (Chemie und Hiittenwesen) erfasst werden. Czerny/Weingértler versuch-
ten jene Wirtschaftsbereiche in Osterreich zu identifizieren, die Innovationen fiir
das Bauwesen bereitstellen. Die Analyse erfolgte anhand der ,,OECD Technology
Concordance®,10 mit der einerseits die auf IPC basierten Patentdaten den Wirt-
schaftsklassen zugeordnet werden kénnen. Dariiber hinaus konnten sowohl der
Wirtschaftssektor, in dem das Patent entwickelt wurde (IOM — industry of manu-
facture), als auch der Wirtschaftssektor, in dem das Patent angewendet wurde
(SOU — sector of use), identifiziert werden. Es zeigte sich, dass ein GroBteil der
Patentanmeldungen, die im Bauwesen ihre Anwendung finden, aus der Sachgiiter-
industrie stammt. Die meisten fiir das Bauwesen relevanten Patentanmeldungen
der Sachgiiterindustrie kamen aus den Sektoren ,,Herstellung von Metallerzeug-
nissen® (52%), dem Maschinenbau (47%) sowie der Herstellung von Gummi-
und Kunststoffwaren (13%).

2. Patentaktivitaten am Europaischen Patentamt

Der Schutz von geistigem Eigentum gewann in den letzten beiden Jahr-
zehnten international an Bedeutung. Dies manifestierte sich auch am Anstieg
der Patentanmeldungen am Europdischen Patentamt, die in diesem Abschnitt

9 Czerny/Weingdrtler (2006), 47ff.
10 OECD (2002).
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Tabelle 28: Durchschnittliche jahrliche Patenanmeldungen osterreichischer

Unternehmen am Européischen Patentamt
1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2009
Anzahl
Alle Patente 440 680 1.250
Bauwesen (IPC E) 55 90 155
Zemente, Beton usw. (IPC C04) 7 9 13

Quelle: OECD, Regpat Datenbank Juli 2014, WIFO-Berechnungen.

kurz umrissen werden sollen. Die Patentanmeldungen werden wie auf nationaler
Ebene nicht nach Branchen erfasst, sondern nach Produktgruppen geméal der
IPC Sektionen. Nachstehend finden sich primér die Auswertungen der IPC Sek-
tion C04, darunter fallen Zemente, Beton, Kunststein, keramische und feuerfeste
Massen, sowie der gesamten IPC Sektion E, die das Bauwesen abdeckt.

Untersuchungen von Unterlass/Hranyai/Reinstaller!! zeigen, dass die Pa-
tentaktivititen in den letzten 20 Jahren international sprunghaft angestiegen
sind. Dieser Trend ist auch in Osterreich zu beobachten. In der Zehnjahresperi-
ode 1980-1989 gab es durchschnittlich 445 Patentanmeldungen &sterreichischer
Unternehmen am Européischen Patentamt.i2 In der Folgeperiode 1990-1999
nahmen die Anmeldungen auf durchschnittlich 680 pro Jahr zu. Der stirkste
Zuwachs zeigte sich allerdings in der jiingsten Vergangenheit (Periode 2000-
2009) mit durchschnittlich 1.250 Patentanmeldungen pro Jahr. Dieser sprung-
hafte Anstieg konnte sowohl im Bauwesen als auch im Bereich der Stein- und
keramischen Industrie beobachtet werden (Tabelle 28).

Der Anstieg der Patentanmeldungen im Bauwesen fiel im selben Ausmaf}
aus wie jener Uber alle Wirtschaftssektoren; entsprechend blieb in der Periode
1980-1999 der Anteil der Patentanmeldungen des Bauwesens an den gesamten
Patentanmeldungen am Europidischen Patentamt konstant. So kann etwa jedes
achte dsterreichische Patent, das am européischen Patentamt angemeldet wurde,
dem Bauwesen (IPC E) zugeordnet werden. Dies liegt allerdings deutlich iiber
dem Durchschnitt der EU-28 Lénder, wo lediglich jede 16. Patentanmeldung in
der IPC Sektion Bauwesen durchgefiihrt wurde.

Der dynamische Anstieg der Patentanmeldungen kann aber auch auf eine
zunehmende marktstrategische Bedeutung von Patenten zuriickgefiihrt wer-
den.13 Unterlass/Hranyai/Reinstaller weisen darauf hin, dass die steigende An-
zahl an Patenten u.a. infolge der strategischen Ausrichtung der Patentanmeldun-
gen zu einer Abnahme der Patentqualitit fiihrte.

11 Unterlass/Hranyai/Reinstaller (2014), 8, s. auch Unterlass/Hranyai/Janger (2013).

12 Besonderer Dank gilt Kathrin Hranyai fiir die Auswertung der Patentanmeldungen
am Europdischen Patentamt.

13 Unterlass/Hranyai/Reinstaller (2013), 9.
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I11. Zusammenfassung und Ausblick

Das 0Osterreichische Bauwesen tibt aus wirtschaftlicher, sozialer und 6kolo-
gischer Sicht einen wesentlichen Einfluss auf die Gesellschaft aus. Eine effizi-
ente Leistungserbringung ist vor allem aufgrund der langen Lebensdauer und der
Immobilitit von Gebduden und Infrastrukturanlagen unabdingbar.

Die osterreichischen Bauunternehmen reagierten mit einer Intensivierung
der Forschungs- und Entwicklungsaktivititen entsprechend. Ausgehend von einem
sehr niedrigen Niveau nahmen die F&E-Titigkeiten sowohl gemessen an den
Beschéftigungsverhiltnissen als auch an den Ausgaben im Unternehmenssektor
im letzten Jahrzehnt stark zu. Der Anteil der Ausgaben je F&E-Beschéftigten
blieb hingegen konstant. Beziiglich der Forschungsfinanzierung zeigen sich zwei
primére Probleme. Einerseits nehmen die Sachkosten bei F&E-Mallnahmen im
Bauwesen einen wesentlich hoheren Anteil ein als im Vergleich zu anderen
Wirtschaftssektoren. Dies stellt vor allem ein Problem fiir die zahlreichen Klein-
und Mittelunternehmen dar. Dariiber hinaus miissen die Ausgaben fiir For-
schung und Entwicklung fast ausschlieB8lich von den Unternehmen selbst finan-
ziert werden, da die internationalen Kooperationen deutlich geringer ausgepragt
sind als in anderen Sektoren.

Einhergehend mit den steigenden Forschungsinputs nimmt auch der Innova-
tionsoutput, gemessen an den Patentanmeldungen sowohl national als auch inter-
national, zu. Patentanmeldungen des Gsterreichischen Bauwesens stiegen im letzten
Jahrzehnt sprunghaft an. Die Literatur weist darauf hin, dass dies primér strate-
gische Griinde hat, u.a. zur Marktabsicherung, was zu einer sinkenden Patentqua-
litat fiihren kann. Um einen effizienten Mitteleinsatz zu gewahrleisten, miisste dies
fiir das Bauwesen gesondert untersucht werden; insbesondere vor dem Hinter-
grund der steigenden Forschungsfinanzierung durch den 6ffentlichen Sektor.
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I. Einleitung

Dieser Beitrag beschiftigt sich mit den jiingsten Entwicklungen des Woh-
nungsbestandes in Europa, im Besonderen mit der Grofe und der Bedeutung des
sozialen Mietsegments seit der Globalen Wirtschaftskrise. Seit dem Ausbruch
der Krise 2007/2008 entstanden in Europa Tendenzen einer Kreditverknappung.
Von der darauf folgenden Schuldenkrise und dem weitreichenden Wirtschaftsein-
bruch erholen sich manche europdischen Lander erst jetzt langsam. Wenngleich
sich die Auswirkungen auf die nationalen Wohnungsmaérkte unterscheiden und
von den jeweiligen Spezifika in Hinblick auf Geschichte, Wirtschaftsstruktur und
Institutionen abhdngen, kann man doch einige tibergreifende Trends erkennen.

I1. Veranderung der Eigentumsquoten

In Tabelle 29 sind die Eigentumsquoten von elf europédischen Staaten ab-
gebildet. In den frithen 2000er Jahren lagen die Eigentumsquoten in Europa weit
auseinander und reichten von unter 50% in Deutschland und Schweden bis {iber
70% in GrofBbritannien und Irland (beides angelsdchsische Lander, die generell
hohe Eigentumsquoten aufweisen). Ein Vergleich zur Situation etwa zehn Jahre
danach zeigt, dass heute die hochsten Eigentumsquoten in Siideuropa (Spanien)
und in osteuropdischen Léndern zu finden sind. In den postsozialistischen Lan-
dern Osteuropas wurden bereits in den 1990er Jahren grof3e Bestéinde an die an-
sdssigen Mieter iibergeben oder verkauft, wodurch auf einen Schlag sogenannte
,»super home-ownership“-Lander entstanden, z.B. Ungarn.

Die Globale Wirtschaftskrise hat die Wohnungsmaérkte in ganz Europa be-
einflusst, jedoch hat sich kein allgemeiner Riickgang der Eigentumsquoten er-
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Tabelle 29:  Entwicklung der Eigentumsquoten in Europa
Eigentumsquoten Verdnderung | Verdnderung
lg(}gﬁién Unléngst insgesamt pro Jahr
Schweden 49% (2003) | 64% (2011) 14,9% 1,9%
Tschechische Republik | 74% (2005) | 80% (2012) 6% 1,3%
Deutschland 43% (2002) | 46% (2011) 2,6% 0,3%
Frankreich 56% (2002) | 58% (2011) 1,8% 0,2%
Dénemark 51% (2004) | 53% (2012) 1,6% 0,2%
Niederlande 54% (2002) | 56% (2009) 1,3% 0,2%
Osterreich 57% (2001) | 57% (2011) 0,4% 0,0%
Spanien 83% (2004) | 82% (2011) -1,0% -0,1%
Ungarn 94% (2002) | 91% (2012) 3% 0,4%
Vereinigtes Konigreich | 71% (2004) | 65% (2011) 6,3% 0,9%
Irland 77% (2004) | 70% (2011) -7,0% -1,0%

Anm.: Eigentumsquote in Bezug auf Wohnungen, fiir Osterreich in Bezug auf Haushalte.
Quelle: EMF (2004), EMF (2013), fiir Ungarn und Tschechische Republik: Eurostat.

geben. Tatsdchlich sind die Eigentumsquoten in der Gesamtbetrachtung iiber zehn
Jahre in vielen Léndern angestiegen. Die Verdnderungen waren jedoch nicht
iiberméBig, was liber eine Dekade auch nachvollziehbar ist, da sich Bestands-
verhéltnisse nur langsam verdndern (eine Ausnahme bildet Schweden mit einer
starken Zunahme des Wohnungseigentums, die aber v.a. einer gednderten statisti-
schen Zurechnung geschuldet ist). Dennoch zeigt Tabelle 29 ganz deutlich Léan-
der mit {iberdurchschnittlicher Dynamik: In GroBbritannien und in Irland fielen
die Eigentumsquoten um mehr als sechs Prozentpunkte in nur einer Dekade.
Gemeinsam mit Spanien hatten diese Lander vor der Krise die hochsten Eigen-
tumsquoten aullerhalb Osteuropas. Die Wohnungsmaérkte in Irland und Spanien
waren unter den untersuchten Léndern am stérksten durch die Wirtschaftskrise
betroffen — sowohl hinsichtlich der Preiseinbriiche, als auch in Hinblick auf die
Wohnungsproduktion. Wahrend die Leistbarkeit von Wohnraum wegen der fal-
lenden Preise deutlich verbessert wurde, stagnierte die Eigentumsquote. Dies
liegt an folgenden Griinden: Viele Haus- und Wohnungseigentiimer konnten
Kreditraten nicht mehr bedienen und verloren ihr Eigentum, die Arbeitslosigkeit
nahm zu, die Kreditklemme erschwerte den Zugang zu Finanzierungsmitteln
und mogliche Verkaufer hielten sich mit dem Verkauf in Erwartung wieder stei-
gender Preise zuriick.

Dieser Druck auf das Eigentumssegment ging mit einem neuen politischen
Fokus auf das Mietensegment einher. Viele Staaten in Nord- und Zentraleuropa
besallen groB3e Bestinde sozialer Mietwohnungen, die nach dem Zweiten Welt-
krieg in Massenproduktion erbaut worden waren, um den zerstorten Wohnungsbe-
stand zu ersetzen und mit der Bevdlkerungsentwicklung Schritt halten zu kdnnen.
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Das Bauprogramm wurde seinerzeit auch bewusst als wirtschaftlicher Impuls ein-
gesetzt. Oft wurden die neuen Bestéinde durch die Gemeinden selbst erbaut, oder
zumindest staatlich finanziert und durch unabhingige, gemeinniitzige Bautriger
realisiert. Ganz anders war und ist die Situation in Siideuropa, wo die Wohlfahrts-
politik der Lander viel stiarker auf die Familie baut. In Hinblick auf die Wohnver-
sorgung spielt der lange Verbleib in der elterlichen Wohnung und die Vererbung
der Wohnungen eine grofle Rolle, z.B. in Spanien. Der private Mietenmarkt, der
sich in den meisten europdischen Landern seit nunmehr gut 100 Jahren im Riick-
zug befindet, ist hier ein besonders kleines Wohnungsmarktsegment.

I11. Umbriche im Mietensegment

Tabelle 30 gibt die jeweilige GroBe der Mietensegmente in zwolf europa-
ischen Léandern wieder (Schottland und England werden getrennt ausgewiesen).
Es wird sowohl das soziale als auch das private Mietensegment beriicksichtigt.
Doch was ist eigentlich der Unterschied zwischen beiden? In Anlehnung an Ma-
rietta Haffner! ist der wichtigste Unterschied, dass private Mietwohnungen nach
der tatséchlichen Nachfrage verteilt werden, wéhrend sich die Vergabe von sozi-
alen Wohnungen nach einem definierten Maf3 an Bediirftigkeit richtet. Dabei
wird vorausgesetzt, dass der Markt dieses Ausmaf an sozialer Bediirftigkeit nicht
bedient, da es sich von der Nachfrage am Markt unterscheidet. Die Zahlen in Ta-
belle 30 stammen aus nationalen Quellen und verwenden unterschiedliche Ab-
grenzungen und Definitionen. Die meisten stellen dabei jedoch nicht auf das
vorgenannte Kriterium der Vergabe nach sozialer Bediirftigkeit ab. Manche
Liander grenzen den sozialen Wohnbau durch die Mietenhohe ab — Sozialmieten
liegen unter dem Marktniveau — und andere durch das Vorhandensein staatlicher
Unterstiitzung. Die am hdufigsten verwendete Abgrenzung bei den statistischen
Quellen ist jedoch die Eigentiimerstruktur: Soziale Wohnungen gehdren einer be-
stimmten Gruppe von Wohnungsanbietern, z.B. Gebietskorperschaften, Wohnbau-
genossenschaften, gemeinniitzigen Bauvereinigungen etc. Angesichts der unter-
schiedlichen Definitionen ist bei der Interpretation dieser Zahlen Vorsicht geboten.
Dennoch lassen sich aufschlussreiche Strukturen erkennen.

Die dargestellten Staaten lassen sich hinsichtlich des Kriteriums der Grofie
der sozialen Mietensektoren in drei Gruppen unterteilen. Die erste Gruppe hat
Anteile deutlich iiber dem durchschnittlichen Niveau von 20%: die Niederlande,
Osterreich und Schottland. Sowohl Osterreich als auch die Niederlande verfolgen
seit je den Zugang, gleichermaflen mittlere Einkommensgruppen als auch be-
sonders bediirftige und einkommensarme Haushalte als Zielsegmente des So-
zialmietensektors zu sehen. Die Grofle des Sektors in Schottland ist anders ge-
wachsen: Dort ersetzte ein grof3 angelegter Gemeindewohnungssektor die Masse
an Substandardwohnungen in Elendsvierteln fiir Bezieher niedriger Einkommen.

1| Haffner u.a. (2009), 235.
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Tabelle 30: Grof3e der Mietensegmente im Wohnungsbestand in 12 EU-Staaten

Soziailmiete Privatmiete Anteil
Anteil am r\lirelrgaillld% Wohnein- | Anteil am Micte
Bestand (%)| Jahren heiten Beitand gei/amt
(%-Punkte) (1.000) (%) (%)
- Niederlande (2010) 32 -4 2.300 9 41
g Schottland (2011) 24 -6 595 12 36
Osterreich (2012) 24 1 880 16 40
Déanemark (2011) 19 1 541 17 36
E) Schweden (2008) 18 -3 795 19 37
S England (2011) 18 2 4.045 18 36
Frankreich (2011) 16 -1 4.472 21 37
Irland (2011) 9 1 144 19 28
| Repubiik o1s) | 9 312 | 10 18
i Deutschland (2010) 5 -3 2.054 49 54
Ungarn (2011) 3 -1 117 4 bis 8 7 bis 11
Spanien (2011) 2 1 307 11 13

Quelle: Die Zahlen basieren auf national unterschiedlichen Definitionen, vgl. Dol/Haff-
ner (2010); Scanlon u.a. (2014);

Kommentare: Schweden: Sozialwohnungsbestand im Gemeindeeigentum; Tschechische
Republik: Schitzung auf Basis des Mikrozensus 2011, Sozialwohnungen = Kommunal-
wohnungen; Deutschland: Sozialwohnungen: 1.054 de jure, zusétzlich 1.000 de facto,
gesetzlich jedoch alles private Miete.

Mehrere Lander (Danemark, Schweden, England und Frankreich) lassen sich
mit einer Grofle des sozialen Segments von rund 20% in eine mittlere Gruppe
zusammenfassen, wobei die Herkunft der Sozialwohnungen auf sehr unterschied-
liche Entwicklungspfade verweist.

Die dritte Landergruppe verfiigt iiber Sozialwohnungssektoren von unter
10% des Gesamtbestandes. Darunter fallen Irland, die Tschechische Republik,
Deutschland, Spanien und Ungarn. Die zwei letztgenannten haben jedenfalls die
kleinsten sozialen Mietensektoren: Spanien, das auch historisch auf Wohnungs-
eigentum auch fiir drmere Haushalte setzt, und Ungarn, weil in Folge der Priva-
tisierungen nach der Wende kaum noch Wohnungen in Gemeindeeigentum zu-
riickblieben. Die meisten Transformationsstaaten Osteuropas lassen sich aus dem-
selben Grund der Kategorie ,.kleine Sozialwohnungssektoren zuordnen. Deutsch-
land ist ein Sonderfall, denn dort ist nach der Abschaffung der Wohnungsgemein-
niitzigkeit eine Sozialwohnung mit dem Vorhandensein einer laufenden Forde-
rung und entsprechenden Belegungsrechten definiert, also zeitlich begrenzt und
nicht an die Rechtsform des Eigentiimers gebunden. Das System ist dhnlich je-
nen der USA und Australiens, wird in Europa sonst jedoch nicht angewandt. Die
Angabe von 5% Sozialwohnungen in Deutschland bezieht sich daher auf jenen
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Teil, der hinsichtlich der Miethohe gesetzlich gebunden ist (de jure Sozialwoh-
nungen). Ergédnzen miisste man weitere 5% fiir Wohnungen in der Hand von Ge-
bietskorperschaften, die Sozialmieten nicht verlangen miissten, es aber trotzdem
langfristig tun (de facto Sozialwohnungen).

V. Wer lebt im Sozialwohnungsbestand?

Unter den Wohlfahrtsstaaten Europas lassen sich in Hinblick auf den Zugang
zu Sozialwohnungen zwei historisch gewachsene Modelle unterscheiden. Eine
Gruppe von Landern siecht den Zugang zum Sozialwohnungssektor breit, mog-
lichst alle Haushalte sollten grundsétzlich Anspruch haben. Diese ,,universalis-
tische® Tradition findet sich etwa in den Niederlanden und in Schweden. Die an-
dere Gruppe sieht den Sozialwohnungsbestand in der Art eines untersten Siche-
rungsnetzes des Sozialstaats, das insbesondere fiir Bezieher niedriger Einkommen
und besondere Risikogruppen herhalten muss. Diese ,,zielgerichtete” oder ,,resi-
duale® Sichtweise findet sich beispielsweise in England. Es stellt sich die Frage,
inwiefern diese Traditionen, die beide in der unmittelbaren Nachkriegszeit oder
noch frither entstanden sind, noch heute die Wohnungspolitik pragen.

Tabelle 31 zeigt die Unterschiedlichkeit der Kundenprofile von Sozialmie-
tern in den einzelnen Staaten. Die Reihung der Lander entspricht in etwa dem
Spektrum zwischen zielgerichteten und universalistischen Systemen. Tschechien
und Ungarn werden wegen ihrer sehr unterschiedlichen Geschichte in eine eigene,
die ,,post-sozialistische” Kategorie eingeordnet. Die Tabelle zeigt deutlich, wie
ghnlich die Bewohnerstruktur der Sozialmietsektoren in Westeuropa und den post-
sozialistischen Staaten Mittel-Ost-Europas trotz der ehemals unterschiedlichen
Systemausrichtung ist. Sozialmieter haben tendenziell niedrigere Einkommen als
der Durchschnitt der Haushalte, sind haufiger Singles oder Alleinerziehende, sind
oft entweder sehr jung oder sehr alt, oder auch Menschen mit Behinderungen.

V. Residualisierung

Die Entwicklung hin zu einer groBeren Konzentration von Beziehern nied-
riger Einkommen und besonderen Risikogruppen im Sozialwohnungsbestand
stammt noch aus der Zeit vor der globalen Wirtschaftskrise. Sie hatte mehrere
Ausloser: Erstens besteht ein starker Trend hin zum Eigentum in den meisten
Landern Europas. Die Préferenz fiir Eigentum ist linderweise unterschiedlich,
aber selbst in einem Land wie Deutschland, das als ,,Land zufriedener Mieter*
beschrieben wird, tendiert der Mittelstand (v.a. Haushalte mit Kindern) stark
zum Eigentumserwerb. Die Anziehungskraft des Eigentums héngt andererseits
mit der zunehmenden Stigmatisierung der anderen Wohnungsbestéinde zusam-
men, vor allem von sozialen Mietwohnungen. Das Stigma von sozialen Miet-
wohnungen liegt zum einen an der oft unterdurchschnittlichen baulichen Qualitét
und schlechteren Lagen, zum anderen handelt es sich aber auch um eine weniger
eindeutig zu erkldrende soziale Geringschitzung. Auch politische Richtungsén-
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Tabelle 31:  Bewohnerstruktur der Sozialmietsegmente

LAND BEWOHNERSTRUKTUR, EINKOMMEN

Schweden SchwerpunktméaBig Alleinerziehende und éltere Singles;
unterdurchschnittliche Einkommen.

Niederlande | Haushalte élter und kleiner als im Durchschnitt; hoher Anteil an
Sozialhilfeempfangern und Migranten;
niedrige Einkommen, gewisse Durchmischung noch vorhanden.

Osterreich SchwerpunktmiBig Jungfamilien (im Neubau); Altere und Sin-
gles (dltere Bauten); Gemeindewohnungen: niedrige Einkommen;
Gemeinniitzige: Mittelstand und niedrige Einkommen.

Dénemark 57% sind Singlehaushalte, 68% haben nur einen Erwachsenen,
Kinder und Jungfamilien;
Einkommen bei rund zwei Drittel des Durchschnitts.

Deutschland | SchwerpunktméBig Alleinerziehende, Singles, Zweipersonen-
haushalte; steigender Anteil von Beziehern niedriger Einkommen.

Frankreich Jingere Haushalte als im Durchschnitt, aber élter als im privaten
Segment, viele Singles; v.a. seit 1984 steigender Anteil von Be-
ziehern niedriger Einkommen.

Zielgerichtet = —>—> universalistisch

Schottland Starke Fluktuation lisst Altere und Jiingere zuriick; sehr niedrige
Einkommen (Halfte von Eigentiimerhaushalten).
England SchwerpunktmiBig Alleinerzichende, Altere, Singles; Sehr nied-
rige Einkommen (Hélfte des Durchschnitts)
Irland SchwerpunktméBig Alleinerziehende, kinderreiche Familien;
62% armutsgefahrdet (gesamt: 22%); viele Sozialhilfebezieher.
Spanien Junghaushalte vor dem ersten Wohnungskauf, spezielle Risiko-
gruppen; sehr niedrige Einkommen.
& _|Ungarn Alleinerziehende iiberreprisentiert; niedrige Einkommen und So-
S5 zialhilfebezieher.
% Z[Tschechische L . P, o
£ | Republik Pensionisten und Arbeitslose geringfligig liberreprésentiert.

Quelle: nach Scanlon u.a. (2014).

derungen hatten Einfluss: Zum Beispiel hat sich der Sozialwohnungsbestand in
England zunehmend auf niedrigere Qualititen eingeschrénkt, da durch die fla-
chendeckende Einfiihrung des Ankaufrechts anséssiger Mieter (,,Right to Buy*)
in den 1980er und 1990er Jahren vor allem bessere Besténde in privates Eigen-
tum iiberfiihrt wurden. Armere Haushalte verblieben in schlechteren Mietwoh-
nungen, wihrend einkommensstarkere Haushalte und bessere Wohnungen aus
dem Sektor ausschieden.

Auch ist der Anteil sozialer Mietwohnungen am Gesamtbestand wéhrend
des vergangenen Jahrzehnts in acht der zwolf in Tabelle 30 dargestellten Staaten
gesunken. Der Riickgang war besonders hoch in der Tschechischen Republik
mit neun Prozentpunkten und in Schottland mit sechs in lediglich einer Dekade.
Selbst in jenen vier Landern, in denen der Sozialwohnungsanteil angewachsen
ist, war die Zunahme gering. Wenn man also die Tatsache berticksichtigt, dass der
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soziale Sektor in den meisten Staaten kleiner wird, ist es nur verstdndlich, dass
er zunehmend fiir die Versorgung der bediirftigsten Bevolkerungsgruppen vorge-
halten werden muss.

Die Tendenz zur Residualiserung stammt aus Zeiten vor der Krise und es
ist noch nicht geklért, ob der Prozess durch die Krise weiter beschleunigt wurde.
Zum einen haben die wirtschaftlichen Effekte der Krise deutlich die Nachfrage
nach Sozialwohnungen erhoht, da die Arbeitslosigkeit anstieg und Zwangsent-
eignungen von nicht mehr finanzierbaren Eigentumswohnungen in den meisten
Léndern neue bediirftige Haushalte hervorbrachte. Anderseits gibt es sicher auch
Gruppen von Sozialmietern, die in besseren wirtschaftlichen Zeiten den Sozial-
mietsektor in Richtung Eigentum verlassen hétten (oder hitten miissen), nun aber
aufgrund der niedrigen Wohnkosten und meist gesicherten, langfristigen Mietver-
haltnissen doch nicht ausziehen. In ganz Europa ist die Fluktuation im Sozial-
mietensektor gering. Wenn die Wirtschaftskrise dazu beigetragen hat, dass relativ
besser gestellte Sozialmieter nicht aus den geforderten Wohnungen ausziehen,
dann wurde dadurch die Verfiigbarkeit von geeigneten Wohnungen fiir neue Woh-
nungssuchende mit niedrigen Einkommen entsprechend eingeschrénkt. Derar-
tige Haushalte mussten daher auf die qualitativ hdufig schlechteren und billigeren
Segmente des privaten Mietenmarktes zuriickgreifen. Diese Tendenz ist in Eu-
ropa vielfach zu beobachten.

SchlieBlich besteht noch ein weiterer Grund fiir die Zunahme der Residuali-
sierung im Sozialwohnungssektor, namlich der Einfluss der Européischen Union.
Der Hintergrund: Wohnungspolitik gehort nicht zu den Zustdndigkeiten der Eu-
ropéischen Union, doch iiben zunehmend andere Politikbereiche mit EU-Zustin-
digkeit Einfluss auf die Angelegenheiten der Wohnungspolitik in den Mitglied-
staaten aus. Einer dieser Politikbereiche mit besonders weitgehender Einfluss-
nahme ist das Wettbewerbsrecht. Die iibergeordnete Zielsetzung des europdischen
Wettbewerbs ist die Sicherung des lauteren Wettbewerbs unter allen Verkaufern
und Kéufern in allen Marktsegmenten. Dazu muss vor allem sichergestellt sein,
dass staatliche Forderungen keinem Marktteilnehmer ungerechtfertigte Wettbe-
werbsvorteile verschaffen. ,,Staatliche Unterstiitzungen® sind daher nur unter
klar definierten Bedingungen zuldssig.

Die Uberpriifung der Zuléssigkeit staatlicher Unterstiitzungen hat Auswir-
kungen auf so exotische Politikbereiche wie die Raumfahrt, aber auch, wider
Erwarten, auf den Bereich des sozialen Wohnungswesens, vor allem in Landern,
die der oben beschriebenen Tradition eines ,,universalistischen Zugangs folgen.
In den frithen 2000er Jahren haben sich in drei europdischen Léndern (Schwe-
den, Niederlande, Frankreich) Allianzen von privaten Vermietern und Investo-
ren gebildet, die bei der Europdischen Kommission Beschwerden einbrachten,
dass verschiedene staatliche Zuwendungen im Bereich der sozialen Wohnungs-
sektoren unzuldssige staatliche Beihilfen darstellten. Das Argument baute darauf
auf, dass diese Zuwendungen (ob in Form von Forderungen oder steuerlichen
Ausnahmeregelungen) den Anbietern von Sozialwohnungen gegeniiber privaten
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Anbietern einen ungerechtfertigten 6konomischen Vorteil verschafften, da mehr
Wohnungen gebaut wiirden und niedrigere Mieten verlangt werden konnten.2

Schweden und die Niederlande, wo die ersten Beschwerden 2002 bzw. 2007
eingebracht wurden, sind fest in der ,,universalistischen* Tradition verankert.
Beide Linder waren stolz darauf, dass ein hoher Anteil von Mittelschicht-Haus-
halten in ihren Sozialmietsektoren lebte, dass es einen gesunden Sozialmix in den
Gebéuden gab und dass die Bestéinde nicht mit Stigmata behaftet waren. Schweden
ist insofern auBergewohnlich, weil dort die Mietenniveaus im sozialen und im pri-
vaten Bestand eng beieinander liegen, was mit der besonderen gesetzlichen Regu-
lierung der MiethGhen zusammenhéngt. In beiden Féllen, sowohl in Schweden als
auch in den Niederlanden, vertrat die Europdische Kommission die Ansicht, dass
staatliche Unterstiitzungen fiir die Sozialmietsektoren nur zuldssig seien, wenn es
sich um ,,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse handelte.
Dies sei aber nur der Fall, wenn die Vergabe von Sozialwohnungen strikt ,,zielge-
richtet und auf Bezieher unterer Einkommen ausgelegt sei. Damit wurde eine
,universalistische* Tradition im Zugang zu Sozialwohnungen de facto abgelehnt.

In den Niederlanden wird das soziale Wohnungssegment durch finanziell
unabhingige Sozialwohnungsunternechmen dominiert.3 Ironischerweise erhalten
diese Wocos heutzutage keine geldmiBigen Zuwendungen des Staates mehr, da
diese 1995 eingestellt wurden, doch gibt es nach wie vor staatliche Garantien.
In Schweden stand der Hauptteil der Sozialwohnungen im Eigentum von Ge-
meinden, war jedoch rechtlich gesehen unabhingig (kommunale Wohnungsbau-
unternehmen).

Beide Lénder reagierten unterschiedlich auf das Erkenntnis der Europai-
schen Kommission. In den Niederlanden haben die Wocos, die bereits in weiten
Bereichen des Wohnungsmarktes aktiv waren, eine strikte Trennung zwischen
ihren gemeinwohlorientierten und ihren kommerziellen Tétigkeiten eingerichtet.
Der Zugang zu Sozialwohnungen wurde restriktiver ausgerichtet und auf Bezie-
her niedriger Einkommen beschrénkt. Fiir diesen Bereich konnten nun die staat-
lichen Garantien beibehalten werden. In Schweden wurden hingegen alle staat-
lichen Unterstiitzungen der kommunalen Wohnbauunternehmen eingestellt. Es
wird ihnen dadurch auch weiterhin ermdglicht, ihre Bestéinde an breite Kunden-
kreise zu vermieten. Unter der strikten Interpretation des EU-Wettbewerbsrechts
gibt es somit in Schweden keinen sozialen Wohnungssektor mehr!

V1. Schlussfolgerungen

In ganz Europa hat die Nachfrage nach Sozialwohnungen im Laufe der
Globalen Wirtschaftskrise zugenommen, wurde jedoch nicht durch eine entspre-
chende Ausweitung des Angebots begleitet. Vielmehr ist der Bestand an sozialen

2 Fiir einen ausfiihrlichen Uberblick siehe Beitrag von Bauer in diesem Band, S.
285; Czischke (2014).

3 Siehe die Beitrdge von Tsenkova (S. 95), Nieboer (S. 145) und Koppelaar (S. 255)
in diesem Band.
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Mietwohnungen in den meisten europdischen Staaten in der letzten Dekade zu-
riickgegangen. Der Riickgang war jedoch gering verglichen mit der grof3en Pri-
vatisierungswelle in den 1990er Jahren. In den meisten Staaten Europas ist der
Sozialmietensektor zusehends residualisiert; dieser Prozess scheint irreversibel zu
sein. Die zunehmende Residualisierung ist keine durch die Globale Wirtschafts-
krise ausgeldste Tendenz, sondern stammt aus der Zeit davor. Obwohl es eine
Neuorientierung in der Definition und Zustindigkeit des sozialen Wohnbaus
gibt, herrscht doch allgemeine Ubereinkunft dariiber, dass er ein essentielles Po-
litikinstrument darstellt. Die zunehmende Kommodifizierung und Marktnihe
des Wohnens verursachte eine Spaltung zwischen jenen Haushalten, die am
Wohnungsmarkt konkurrieren konnen, und jenen, die das aus unterschiedlichen
Griinden nicht konnen. Die Existenz dieser Spaltung ist die wichtigste Legiti-
mation fiir das Vorhandensein des Sozialwohnungssegments. Dementsprechend
wird der soziale Wohnungssektor in den meisten Landern Europas ein unver-
zichtbares Politikinstrument fiir den Zugang zu Wohnraum bleiben.
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I. Einleitung

International ldsst sich leicht zeigen, dass die langfristige Preisentwicklung
von Wohnraum stark mit der Entwicklung von Nachfragefaktoren verbunden
ist. Die Nachfrage nach Wohnraum wird durch die Anzahl der Haushalte, vor
allem in der Altersgruppe 20-40 Jahre, durch die Haushaltseinkommen und
durch die Verfiligbarkeit von Wohnraumfinanzierungsmoglichkeiten, typischer-
weise gemessen am Zinssatz und die Offenheit des Bankensektors, bestimmt.
Diese Faktoren haben den positiven Trend der Wohnpreisentwicklung in den
meisten OECD Staaten verursacht und in manchen Staaten sogar massive
Booms ausgeldst, die mit der Wirtschaftskrise ab 2007 zu einem jahen Ende
gelangten.! In der langen Frist sind es diese Nachfragefaktoren, die zunehmende
Wohnausgaben in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, steigende Wohn-
qualitdten und Wohnflachenkonsum pro Person, sowie eben den Trend der
Wohnungspreise bestimmen.

Als Gegenstiick zu diesem bisher weitgehend gut beforschten Aspekt der
Wohnungsnachfrage steht allerdings das Wohnungsangebot, das durch andere,
weniger gut dokumentierte und vergleichbare Faktoren bestimmt wird. Tatsdch-
lich werden Wohnungspreise natiirlich durch das Zusammenwirken von Ange-
bot und Nachfrage bestimmt. Kurzfristige Preisschwankungen entstehen vor allem
dort, wo das Wohnungsangebot nicht ausreichend auf die Nachfrageausweitung
reagiert oder reagieren kann.2 Genau diese Hemmnisse der Neubautitigkeit sind
Thema dieses Beitrags.

1 OECD (2011), Andrews u.a. (2011).
2 Caldera Sanchez/Johansson (2011).
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Waihrend sich internationale Studien auf aggregierte Daten und 6konomet-
rische Modelle zur Bestimmung der Einflussfaktoren auf das Wohnungsangebot
konzentrieren, wéhlt dieser Beitrag einen anderen Zugang, der sich mit der Bau-
entscheidung auf einer Mikroebene auseinandersetzt: Wie schétzen osterreichi-
sche Bautrager selbst die aktuelle Lage des Wohnungsneubaus ein? Was hindert
sie daran, mehr zu bauen?

Im Friihjahr und Sommer 2013 haben wir daher am IIBW strukturierte In-
terviews mit Bautrdgern und Baumeistern in Ostosterreich gefiihrt, sowohl aus
dem GBV-Bereich als auch aus dem gewerblichen Sektor. In Summe verwalten
die Betriebe der zehn Interviewpartnerlnnen gemeinsam rund 160.000 Einheiten
und zeichnen fiir rund 5.000 neue Wohnungen pro Jahr verantwortlich, d.h. rund
ein Neuntel des jéhrlichen Neubaus in Osterreich. Ergéinzend wurden fiinf Inter-
views mit LeiterInnen von grofen Immobilienmaklerfirmen, dem Wohnfonds
Wien und Vertretern der Wohnbauforschung gefiihrt. Im Weiteren werden die
Ergebnisse der Interviews eingebettet in den internationalen Rahmen der Erfor-
schung des Wohnungsangebots dargestellt.

I1. Bautragerstruktur in Osterreich

Im internationalen Vergleich zeichnet sich Osterreich durch eine langfristig
weit weniger dynamische Preisentwicklung bei Wohnimmobilien aus als andere
OECD Staaten.3 Auch die Variabilitdt der Wohnungsfertigstellungen ist lang-
fristig gering, da der geférderte Wohnbau eine hohe Kontinuitét aufweist.

Die Anzahl der fertiggestellten Eigenheime schwankt im Zeitverlauf we-
sentlich weniger als die der Wohnungen in Mehrgeschof3bauten (s. Abbildung 32).
Einbriiche bei den Fertigstellungen in den 1980er Jahren sowie die Wohnbau-
offensive der 1990er Jahre betrafen vorwiegend den Geschof3bau.4

Andererseits zeigt die Preisdynamik bei privaten Eigentumswohnungen
(Erstbezug) in den letzten Jahren eine erheblich grofere Dynamik, v.a. in den
Ballungsgebieten (s. Abbildung 33). Im Fiinfjahresdurchschnitt verteuerten sich
die Wohnungen in Wien um nicht weniger als 9,4% p.a., in Salzburg Stadt um
8,9%, in Innsbruck um 7,6%, in Graz um 6,2% und in Linz um 5,1%.5 Diese
,wachsenden Stidte” unterschieden sich in ihrer Dynamik doch ganz eindeutig
von ,,stagnierenden Stddten und Landgemeinden®, in denen Preissteigerungen
weniger stark ausfallen und Mehrgeschof3bauten wenn, dann im geforderten,
leistbaren” Segment durch die GBV entstehen.

Angebotsseitige Forderungen sind in Osterreich vergleichsweise wichtig.s
Der geforderte Wohnbau dominiert den GeschoBbau, v.a. im Mietbereich. Ins-
gesamt lag der Anteil der geforderten Zusicherungen an allen baubewilligten

3 [IBW (2011b); Wieser (2011).

4 Blaas/Wieser (2004).

5 Immobilienpreisspiegel der WKO 2010-2014.

6 Siehe dazu den Beitrag von Amann in diesem Band, S. 29.
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Abbildung 32: Fertiggestellte Wohneinheiten Osterreich
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Quelle: Statistik Austria, IBW.

Wohnungen im Jahresdurchschnitt 2000-2010 bei rund 75%.7 Im Jahr 2010 kam
es jedoch zu einer massiven Reduktion der Forderungszusagen und einer gleich-
zeitigen Zunahme des freifinanzierten Neubaus. Diese Entwicklung kann als In-
diz gewertet werden, dass der private Neubau aktuell stark auf Preissignale rea-
giert. Es kam relativ {iberraschend, dass trotz sinkender Forderungs-
zusicherungen seit 2007 der private Wohnungsbau aktiv genug wurde, um eine
insgesamt hohe Wohnungsproduktion aufrecht zu erhalten.

Wohnungsanbieter sind in ihren Motivstrukturen sehr unterschiedlich. Das
Profitinteresse dominiert unterschiedlich stark (kommerzieller vs. gemeinniitziger
Wohnbau). Die Orientierung am eigenen Wohnbediirfnis steht bei Eigenheim-
errichtern oft im Vordergrund. Die ,,Hauselbauer®, die in deutschsprachigen Léan-
dern und auch in der Tschechischen Republik weit verbreitet sind, sind in ande-
ren Landern eher die Ausnahme, denn dort werden auch Einfamilienhduser von
professionellen Bautrdgern geplant, umgesetzt und dann verkauft (z.B. UK, USA,
Spanien).8 In dieser Struktur findet sich bereits eine Besonderheit Osterreichs:
Der Neubau von Eigenheimen wird in hohem MaBe durch Nachfragefaktoren,
wie die Anzahl junger Haushalte oder die Verdnderung der Arbeitslosenrate,
determiniert.9 Preissignale, die als Impulsgeber fiir kommerzielle Bautétigkeit
fungieren, fallen hier kaum ins Gewicht. Im Gegenteil: Insofern steigende Haus-
preise eine verstirkte Grundstiickskostendynamik auslosen, kann es zu einem
Riickgang der Bautitigkeit von Junghaushalten in Selbstregiec kommen. Faktisch
ist die Eigenheimproduktion in Osterreich erstaunlich konstant. In den weiteren
Ausfiihrungen steht die Neubautétigkeit von Bautrdgern, vornehmlich im Mehr-
geschof3bereich, im Vordergrund.

7 [IBW (2011b), 31.
8 Ball (2012).
9 Kunnert (2013).
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Abbildung 33: Preissteigerungen gebrauchte Eigentumswohnungen
Quelle: Immobilienpreisspiegel WKO, gebrauchte Eigentumswohnungen (Mittelwert {iber
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Wohnungsqualititen), eigene Darstellung.

I11. Angebotsfaktoren

In einer mikro6konomischen Sichtweise, die auf Entscheidungen von Ak-
teuren beruht, steht die Frage im Vordergrund, wie Bautrdger Neubauprojekte
initiieren. In welchem Maf3e reagieren sie auf Preise und Preisverdnderungen?
Welche Kostenfaktoren kénnen dazu fithren, dass der Neubau behindert oder
verschoben wird, bzw. dass es zu keiner Bautitigkeit kommt?

1. Bauland

International stellt die beschrinkte Ressource Bauland den wohl wichtigsten
Faktor hinsichtlich der Preisreagibilitit des Wohnungsangebots dar und fiihrt dazu,
dass der Anteil der Baulandkosten am Gesamtpreis der Wohnung stark schwankt.10

Unter den Faktoren, die die unterschiedliche Preiselastizitit des Wohnungs-
angebots erkldren konnen, wurden die politischen Einflussnahmen auf die Ver-
fligbarkeit von Bauland iiber Raumordnung und Baulandregulierung bisher am
meisten beforscht.1! Um die Durchsetzungskraft der Raumplanung auf Gemeinde-
ebene quantitativ abzubilden, wurden Indizes konzipiert, die in den USA bereits
weit entwickelt sind und in empirischen Studien zur Anwendung kamen, etwa der
an der University of Pennsylvania konzipierte ,,Wharton Regulation Index*.12

10 Davis/Heathcote (2007); Epple u.a. (2010); Bourassa u.a. (2011).

11 Pogodzinski/Sass (1991); Malpezzi (1996); Malpezzi/Mayo (1997); Mayer/Sommer-
ville (2000); Glaeser/Gyourko (2003, 2005); Quigley/Raphael (2005); Quigley/Rosenthal
(2005); Ihlanfeldt (2007, 2009); Ballu.a. (2010); Ball (2011); Bramley (1993a, 1993b, 2012).

12 Gyourko/Saiz/Summers (2008); Saiz (2010).
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In Osterreich ist iiber die Widmungspraxis von Gemeinden leider wenig be-
kannt. Bauliickenkataster sind erst in wenigen Gemeinden eingerichtet. Dies be-
hindert nicht nur die Forschung, sondern schrinkt auch den Rahmen fiir politische
Entscheidungsprozesse ein. Die Interviews haben ergeben, dass auch in Osterreich
die Verfiigbarkeit und die Preise von Bauland als die wichtigsten Elemente in der
Bauplanung und Bauentscheidung gesehen werden. Vor allem kommerzielle Bau-
trdger planen ihre Projekte in der Regel nach dem Residualwertverfahren. Basie-
rend auf moglichen Verkaufspreisen werden Baukosten und Finanzierungskosten
abgezogen und so der maximal leistbare Preis eines Grundstiicks ermittelt. Zu
teure Grundstiicke werden ausgeschieden. Vor allem in Wien und Graz sowie in
deren Umland finden es Bautrdger zusehends schwierig, geeignete Grundstiicke
zu finden. Eine Baulandbevorratung ist sehr kostspielig und wird nur von grofien
Bautrdgern, auch von gemeinniitzigen, betrieben. Andererseits wurde auch berich-
tet, dass von einigen Bautrdgern in Wien Grundstiicke gehortet werden, die auf
steigende Preise setzen (,,Land Banking*). Mittlerweile hat die Baurechtsnovelle
in Wien mit der Moglichkeit befristeter Widmungen u.a. auf diese Praxis reagiert.

Als groBies Problem fiir eine vorausschauende Projektplanung wurden das
Fehlen oder die Rechtsunsicherheit mit bestehenden Bebauungsplanen genannt.
In dynamischen Stédten bestehen immer noch Vorbehalte gegen hohere Dichten,
vor allem die Nachverdichtung stot auf Widerstand, insbesondere aus der
Anrainerschaft.

Auch in kleineren Gemeinden sind geeignete Grundstiicke teilweise schwer
zu bekommen. Hier spielt jedoch die private Baulandhortung eine grof3e Rolle,
wenn beispielsweise Eltern und GroBeltern Bauland iiber Jahrzehnte fiir die
Nachkommen zuriickhalten. Bauliicken sind ein groles Thema z.B. in Nieder-
osterreich. Die Nachverdichtung und Umnutzung von zentralen Flachen in Sied-
lungskernen sind ein spezielles Geschiftsfeld, das groBes Know-how und die
Bereitschaft zur spezifischen Problemldsung in der Bauausfithrung (hdhere
Bauplatzkosten, niedrigere Bauklassen, Denkmalschutz, strengere Bebauungs-
bestimmungen, liberzogene Vorstellungen iiber Baulandpreise der Eigentlimer,
Stellplatzverpflichtung, etc.) voraussetzt. Forderungsstrukturen der Bundeslédn-
der (z.B. Steiermark) konnen das Engagement von Bautridgern/Baumeistern in
diesem Bereich maf3geblich beeinflussen.

Beachtenswert ist, dass das AusmaR an lokaler Regulierung in hohem
MafBe in Wechselwirkung mit den Wohnungspreisen bestimmt wird. Studien aus
verschiedenen Landern haben gezeigt, dass die Durchsetzungskraft der Raum-
ordnung als endogene Variable gesehen werden kann, die zum einen vom poli-
tischen Einfluss von ansissigen Hauseigentiimern und Anrainern auf Regulie-
rung und Raumplanung ausgeht!3 und andererseits von der Topographie, den
Besiedlungsmoglichkeiten und der Bevolkerungsdichte abhingt.14 Dadurch ist
das AusmaB an Regulierung zugleich Ursache und Ergebnis eines unelastischen
Bauland- und Wohnungsangebots.

13 Fischel (2001); Hilber/Robert-Nicoud (2006); Ortalo-Magné/Prat (2007);
Gyourko (2009).
14 Green uv.a. (2005); Malpezzi (1996); Saiz (2010).
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Einige Umlandgemeinden Wiens wurden in den Interviews mehrfach als
Beispiele fiir eine strenger werdende Widmungspraxis aufgrund von Eigentii-
merinteressen und politischem Druck auf die verantwortlichen Entscheidungs-
trager genannt. Trotz steigender Wohnungspreise wird nicht mehr neues Bau-
land fiir neue Bauprojekte gewidmet, sondern eher weniger.

Uberhaupt hat das zivile Engagement gegen Bauvorhaben in vielen Stidten
und Gemeinden zugenommen, sei es wegen echter oder vorgeschobener Natur-
schutzbedenken, sei es wegen des unliebsamen Verlusts grofziigiger Freifla-
chen. Die groBBte Angst von Anrainern scheint allerdings jene vor einer Zunahme
des PKW-Verkehrs zu sein. Ein schonenderer Umgang mit der begrenzten Res-
source Bauland ist jedenfalls in vielen Stiddten und Gemeinden ein aktuelles
Thema, das durch hoheres dkologisches Bewusstsein wie auch durch faktisch
begrenzte Ressourcen, z.B. in Wien, immer mehr in den Blickpunkt der Politik
riickt. Gleichzeitig stolen Nachverdichtung und eine Ausweitung von Bauland-
flichen oft auf den Widerstand der ansdssigen Bevolkerung.

2. Baukosten

Bei einem elastischen Baulandangebot miissten die langfristigen Wohnungs-
preise stark durch die Baukosten determiniert sein. Viele Studien belegen jedoch,
dass Baukosten bzw. Lohnkosten im Baugewerbe keine signifikante Erklarung
des schwankenden Wohnungsangebots liefern.!5

Auch in Osterreich variieren die Baukosten zwischen den Bundeslindern
und steigen seit langem stirker als die Inflationsrate. Das ldsst sich am Baukos-
ten- und am Baupreisindex leicht nachvollziehen. Leider ist die Datenlage in
Osterreich hinsichtlich der Baukosten hdchst unbefriedigend und erlaubt kaum
detaillierte Analysen. Nach Auskunft der InterviewpartnerInnen beeinflussen
zahlreiche Faktoren die Variabilitdt von Baukosten im Bundesldndervergleich:
die GroBe der Bauvorhaben, die Bauordnung und die Anspriiche an die Qualitét
der realisierten Gebdude (z.B. Bauformen, Tiefgaragen, Bauklassen). AuBlerdem
wurden fehlende Konkurrenz in der Bauwirtschaft und oligopolhafte Struktu-
ren angesprochen. Das ist ein Thema, welches international noch wenig Auf-
merksamkeit auf sich gezogen hat.16 In Osterreich wird die Bauwirtschaft von
wenigen sehr groBen Unternehmen dominiert, vor allem bei gro8en Bauvorhaben
sind Anbieter rar. Andererseits ergaben die Interviews, dass die Aktivititen von
Baufirmen in den letzten Jahren auch iiber die Bundesldndergrenzen hinweg zu-
genommen haben. Vermehrt drangen z.B. Baufirmen aus der Steiermark und
Oberdsterreich auch auf den Wiener Markt. Das erhoht den Wettbewerb.

Vor allem die gemeinniitzigen Bauvereinigungen klagen iiber hohe Bau-
kosten, die ihrer Meinung nach v.a. durch tiberzogene bau- und forderungsrecht-
liche Vorgaben verursacht werden: ambitionierte energetische Standards vor allem
im geforderten Bereich, Anspriiche an die Barrierefreiheit, den Brandschutz, die
Freiraumqualitét, die Architektur, die soziale Qualitdt von Bauprojekten etc.17

15 Siehe Uberblick in DiPasquale (1999).
16 Siehe z.B. Ball (2006) fiir UK, Lux/Sunega (2010) fiir die Tschechische Republik.
17 Siehe im Detail Lugger in Amann/Mundt/Lugger (2010), 55-60.
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Gerade die Stellplatzvorschriften variieren stark {iber Gemeinden und geforderte
Projekte und sind teilweise nur schwer oder sehr teuer zu realisieren.

Dennoch waren sich die Interviewpartnerlnnen einig iiber die Situation in
wachsenden Stéidten: Die Baukosten sind in den letzten Jahren nicht so stark
gestiegen wie die Verkaufspreise, und vor allem nicht wie die Grundstiickskos-
ten. Allerdings haben auch in stagnierenden Stédten und Landgemeinden héhere
Bauqualititen zu deutlich steigenden Mietkosten und Verkaufspreisen gefiihrt.

3. Finanzierung

Auch die Verfiigbarkeit und Kosten der Finanzierung beeinflussen die Prei-
selastizitdt des Wohnungsangebots, so etwa der Zinssatz oder die Beleihungsra-
ten.!8 International ist jedoch kein eindeutig negativer Zusammenhang zwischen
Wohnbau und der H6he von Realzinssétzen belegbar. Der Zinssatz hat vor allem
Auswirkungen auf die Nachfrageseite des Wohnungsmarktes.!9

In Osterreich hat sich eine differenzierte Struktur von Finanzierungsquellen
fiir die unterschiedlichen Neubausegmente herausgebildet.20 Auffallend ist im Ver-
gleich mit den meisten OECD-Staaten vor allem die geringere Bedeutung von
kommerziellen Bankhypotheken fiir die Immobilienfinanzierung. Zwar hat die
Finanzierung durch kommerzielle Hypotheken auch in Osterreich in den letzten
Jahrzehnten stark zugenommen, aber selbst im Eigenheimbereich spielen nach
wie vor andere Finanzierungsquellen eine vorrangige Rolle: Ersparnisse, Erb-
schaften, Wohnbauforderungsdarlehen, Bauspardarlehen.2! Der starken Zunahme
von Fremdwéhrungskrediten (vor allem in Schweizer Franken) wihrend der
2000er Jahre wurde durch Eingreifen der Finanzmarktaufsicht seit 2008 ein Riegel
vorgeschoben, da die Risiken der meist endfélligen und iiber Tilgungstrager ab-
gewickelten Hypotheken massiv unterschitzt worden waren.

Die Tatigkeit der gemeinniitzigen Bauvereinigungen war in der Vergangen-
heit vor allem durch die Verfligbarkeit von Wohnbauférderungsmitteln der Bun-
desliander bestimmt. Auch die Gelder der Wohnbaubanken, die durch die Emis-
sion von Wohnbauanleihen bereitgestellt werden, spielen eine wichtige Rolle
bei der Finanzierung von geforderten Projekten. Da die Bundeslander — zumindest
bis 2012 — riickldufig Objektforderungen vergeben,22 sind viele GBV dazu iiber-
gegangen, freifinanzierte Projekte durchzufiihren. Sie bauen also wesentlich
stirker auf Bankdarlehen und Direktinvestitionen von Banken und Versicherun-
gen. Wihrend die freifinanzierte Tétigkeit der GBV in der Vergangenheit rund
5% ihrer Tatigkeit ausgemacht hat, ist dieser Anteil in den letzten Jahren wesent-
lich angestiegen. Auch in diesen Bereichen gelten die Vorgaben der Kostenmieten
des WGG. Aufgrund der hohen Qualitdten, der gestiegenen Baulandpreise und
der hoheren Finanzierungskosten (Bankdarlehen statt WBF-Darlehen) reichen

18 Pryce (1999); Sai-Fan Chan (1999); Swank/Kakes/Tieman (2002); Levin/Pryce
(2009); lossifov/Chihak/Shanghavi (2008); Ambrose/Peek (2008).

19 Marterbauer/Walterskirchen (2005).

20 Mundt (2013); Mundt/Springler (2014).

21 Beer/Wagner (2012), 86.

22 Siehe dazu den Beitrag von Amann in diesem Band, S. 33
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die Mieten jedoch nahe an das private Mietensegment heran (v.a. in Wien).
Auch die gewerblichen Tochtergesellschaften spielen eine wachsende Rolle,
wobei trotz kommerzieller Tatigkeit die Ertrage fast zur Gdnze im gemeinniitzi-
gen Sektor verbleiben.23

Die Interviews haben ergeben, dass die Banken noch 2013 teilweise zuriick-
haltend bei der Finanzierung von Neubauprojekten waren. Obwohl duf3erst nied-
rige EU-Leitzinsen die Kreditvergabe ankurbeln sollten, war es fiir einige — vor
allem kleinere kommerzielle — Bautridger mitunter schwierig, geeignete Finan-
zierungen sicherzustellen. Basel II und Basel III und eine vorsichtigere Risiko-
einschétzung werden von Banken als Griinde fiir eine zogerliche Kreditvergabe
genannt. Jedenfalls werden aktuell hohere Anspriiche an die Eigenkapitalunter-
legung von Bautragern gestellt. Insgesamt wurde jedoch die gute Finanzierungs-
situation des gemeinniitzigen Sektors hervorgehoben. Dabei spielt das Zusam-
menwirken unterschiedlicher Finanzierungselemente, von Bankdarlehen iiber
Wohnbauférderungsdarlehen bis zu Finanzierungsbeitragen kiinftiger Mieten
und Mitteln aus den Wohnbauanleihen, eine besondere Rolle.24 Angesichts der
tendenziell sinkenden Bedeutung der Wohnbauférderung wird der sich abzeich-
nende Bauboom jedoch nur durch die ErschlieBung neuer, langfristig orientier-
ter Finanzierungsmdglichkeiten zu schultern sein.2s

4, \Wettbewerb

Die Wettbewerbssituation unter den Bautriigern in Osterreich ist regional sehr
verschieden. In kleinen Landgemeinden und mittelgroBen Stidten sind im Mehr-
geschofbau fast ausschlieBlich gemeinniitzige Bauvereinigungen tétig. Gewerbli-
che Bautriger konnten hier nie Fuf fassen. Neue Wohnbauten werden hier oft aus
politischen Uberlegungen, vor allem aus dem erhobenen Mangel an leistbaren
Wohnalternativen, initiiert und auf Initiative von Biirgermeistern oder Gemeinde-
riten gemeinsam mit einer GBV geplant und bei der jeweiligen Landesregierung
zur Forderung eingereicht. Freifinanzierte Mehrgeschof3bauten sind die Ausnahme.

In wachsenden Stddten wirken vor allem die Grundstiicke selektiv. Die
Verfiigbarkeit geeigneter Flachen ist ein klarer Wettbewerbsvorteil. Da in Wien
der Zugang zur Wohnbauforderung in der Regel an gedeckelte Grundkosten ge-
koppelt ist, wird es fiir Bautridger zusehends schwierig, in den Férderungsschie-
nen mithalten zu kdnnen.

Der Wettbewerb zwischen kommerziellen und gemeinniitzigen Bautrigern
wird in den meisten Bundesléndern als kein groles Thema wahrgenommen. An-
ders jedoch in Wien: Durch den generellen Zugang auch kommerzieller Bautrager
zur Wohnbauforderung besteht erhebliche Konkurrenz. Bautrédgerwettbewerbe,
auch fiur die Wohnbauinitiative 2011, haben diese Situation verstirkt. Die zu-
nehmend freifinanzierte Tétigkeit von GBV fiihrt teilweise zu einem Angleichen
der bearbeiteten Marktsegmente, was ebenfalls den Wettbewerbsdruck erhdht.

23 Siehe dazu den Beitrag von Pech in diesem Band, S. #
24 Vgl. auch Amann/Lawson/Mundt (2009).
25 Siehe Schmidinger (2013).
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Die iiberregionale Tétigkeit von Bautrdgern hat zugenommen, ist jedoch
weiterhin nicht die Regel. Grole Bautréger konnen es sich leisten, mehrere spe-
zialisierte Zentralen in unterschiedlichen Bundesldndern einzurichten, um auf
die grofien regionalen Unterschiede eingehen zu konnen (Baurecht, Flaichenwid-
mung, Férderbestimmungen). GBV sind in der Regel auf ein Bundesland, oder
einige wenige, beschriankt, und miissen schlieBlich auch ihren Geschiftssitz in
jenem Bundesland haben, dessen Regierung als Aufsichtsbehorde fungiert.

Hinsichtlich des Baugewerbes haben mehrere Interviewpartnerlnnen nega-
tiv hervorgehoben, dass es regional und lokal durchaus bei kompetitiven Aus-
schreibungen zu Schwierigkeiten kommt, da die Anzahl der Mitbieter gering ist.

V. Schlussfolgerungen

Die Debatte um die ,,Leistbarkeit des Wohnens®, die sich spitestens seit
den Nationalratswahlen 2013 in Osterreich festgesetzt hat, sollte breiter gefiihrt
werden: Erstens halten die verfiigbaren Einkommen der Haushalte nicht mit dem
Anstieg der Quadratmeterpreise Schritt, wodurch die Wohnkostenbelastungen
vor allem bei neu auf den Wohnungsmarkt tretenden Haushalten iiberzuborden
drohen. Daher sollte stérker auf die Einkommensentwicklung als die fundamen-
tale Ursache der sinkenden Leistbarkeit geachtet werden. Die Realeinkommen
verharren momentan auf dem Niveau von 2004!

Ein zweiter Schwerpunkt der Betrachtung sollte auf die Hemmnisse beim
Wohnungsangebot gelegt werden, und hier zu allererst auf die Verfiigbarkeit
von Bauland. Dieser Teil der Projektentwicklung von Wohnbauten ist essentiell,
gleichzeitig aber auch jener, der viele Gemeinden an die Grenzen ihres Wohn-
flichenwachstums bringt. Dies fiihrte dazu, dass Baulandpreise in Wien und an-
deren regionalen Zentren noch deutlicher gegeniiber den Wohnungsmarktpreisen
anstiegen. Baulandmobilisierung, eine mutige und bedarfszentrierte Fldchenwid-
mungspraxis und Nachverdichtung sollten somit prioritdr in Angriff genommen
werden. Die Baukostenentwicklung ist eine weitere wichtige, wenn auch zweit-
rangige Einflussgrofe.

Fiir eine detaillierte quantitative Untersuchung der Reaktionsfahigkeit des
Wohnbaus auf Preissignale fehlt in Osterreich bisher die statistische Basis. Prof.
Klaus Lugger hat mit der langjahrigen Herausgabe des ,,Wohnhandbuches®26 die
so wichtige Dokumentation wohnungsbezogener Daten vorangetrieben. Aber in
vielen Bereichen ist die statistische Lage aktuell schlechter als noch vor einigen
Jahren: es fehlen heute Daten zu Fertigstellungen nach Bautrdgern, Baukosten-
entwicklung nach Bundeslédndern, umgewidmeten Wohneinheiten, Abbruch, etc.
Auch im Bereich der Verfiigbarkeit von Bauland auf Gemeindeebene ist die Da-
tenqualitit mangelhaft. Eine fiir die Zukunft so wichtige fokussierte Untersuchung
von Bestimmungsfaktoren des Wohnungsangebots sollte daher auch durch eine
Verbesserung der statistischen Basis vorangetrieben werden.

26 Z.B. Lugger/Amann (2013).
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I. Entwicklung der Wohnungsbauférderung

Die Entwicklung der Wohnungsbauforderung in Deutschland seit 1949 war
wechselhaft.! In den Jahren des Wiederaufbaus stand die Objektforderung im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus im Vordergrund. Das langfristige Ziel der
entsprechenden Forderprogramme war ein rechnerisch ausgeglichener Woh-
nungsmarkt. Triger des sozialen Wohnungsbaus waren iiberwiegend gemein-
niitzige Unternehmenz2, die sich oft im 6ffentlichen Eigentum befanden. Aber
auch der gemeinniitzige Werkswohnungsbau spielte eine wichtige Rolle bei der
schrittweisen Entspannung der Wohnungsmarkte.

Nachdem der Wohnungsmarkt, global gesehen, Mitte der 1960er Jahre
wieder ausgeglichen war, dnderten sich die Forderpriorititen fundamental. Die
Subjektforderung trat zunehmend an die Stelle der Objektférderung. Heute do-
miniert die Subjektforderung eindeutig: Wihrend fiir Wohngeld und Unter-
kunftskosten im Rahmen des Arbeitslosengeldes II im Jahr 2013 mehr als € 15,5
Mrd. ausgegeben wurden, lag der Bundeszuschuss fiir den sozialen Wohnungs-
bau der Léander nur bei € 518,2 Mio.

Ein Meilenstein der Entwicklung in Deutschland war ohne Frage die Ab-
schaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit im Jahre 1990. Den Hintergrund da-
fiir bildeten das ideologische Paradigma der Deregulierung, der Skandal um das
gewerkschaftseigene Wohnungsunternehmen ,,Neue Heimat*3 und nicht zuletzt
das Motiv der Erh6hung der Steuereinnahmen des Bundes. Die langfristigen

1 Fiir einen Uberblick siehe Kofirer (2003).
2 Von Roncador (2006), 195-6.
3 Ahnlich auch Frankfurter Institut (1986), 1.
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Auswirkungen der Aufhebung der Wohnungsgemeinniitzigkeit wurden erst nach
und nach sichtbar: Man hatte eine kulturelle Transformation des Wohnungssektors
eingeleitet und die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen privatisie-
rungsfahig gemacht.4

Die deutsche Wiedervereinigung hat die Entwicklung der Wohnungsbaufor-
derung durch die zur Wiederherstellung zumutbarer Wohnverhéltnisse erforder-
lichen voriibergehenden Sonderforderungen (Sonderabschreibungen, Investitions-
zulagen) geprigt.> Davon abgesehen hat die wesentlich niedrigere Wohneigen-
tumsquote in den Neuen Bundesldandern zusammen mit dem Gefalle bei den Ein-
kommen und Vermdgen einen argumentativen Beitrag zur Neuausrichtung der
Wohneigentumsforderung im Jahre 1996 geleistet. Die seinerzeit eingefiihrte
Eigenheimzulage6 war im Grunde eine ,,Kopfpauschale®, die, abgesehen von
den Einkommensgrenzen fiir die Berechtigung, keinen Bezug zum individuellen
Einkommen hatte.

Nachdem sowohl die Eigenheimzulage als auch die steuerliche Forderung
des Mietwohnungsneubaus gekiirzt worden waren, hat die zweite gro3e Koali-
tion im Jahr 2006 die Wohnungsbauforderung im klassischen Sinne weitgehend
abgeschafft. Mit Wirkung vom 1. Januar 2006 wurden gleichzeitig die Eigen-
heimzulage? wie auch die degressive steuerliche Abschreibungs fiir neu errich-
teten Mietwohnraum aufgehoben. Gleichzeitig lief eine Welle von Privatisie-
rungen ehemals gemeinniitziger Wohnungsunternehmen durchs Land und die
soziale Wohnraumforderung war nur noch ein Schatten ihrer fritheren Bedeu-
tung. Die Gesamtzahl an Sozialwohnungen, die in der Spitzenzeit einmal iiber
vier Millionen betragen hatte?, hatte sich bereits mehr als halbiert und heute sind
weniger als 1,6 Millionen Wohnungen iibrig geblieben. Dieser Riickgang ist da-
rauf zuriickzufiihren, dass die stark besetzten Baujahrginge aus der Wiederauf-
bauzeit aufgrund der Riickzahlung der Forderdarlehen zunehmend aus der Bin-
dung fielen.

Seit dem Jahr 2006 ist der Wohnungssektor in Deutschland also mehr oder
weniger sich selbst iiberlassen. Die Subventionen des Bundes fiir das Woh-
nungswesen (Finanzhilfen und Steuervergiinstigungen) sind zwischen 2005 und
2012 um fast zwei Drittel von € 5,2 Mrd. auf nur noch € 1,9 Mrd. zuriickgegan-
gen. Der Sozialstaat ist im Wesentlichen nur noch mit den Instrumenten der
Subjektforderung auf dem Wohnungsmarkt présent.

Von einer praventiven, stabilisierenden Einwirkung des Staates auf das In-
vestitionsgeschehen kann seit langerer Zeit nicht mehr die Rede sein. Der seit
1997 anhaltende Abwiértstrend bei den Wohnungsfertigstellungen hat sich nach
der Einstellung der Subventionierungen weiter verschérft. Der in den vorgelegten

4 TRAWOS (2012), A.IV.5.

5 Sydow u.a. (2005).

6 Fiir Einzelheiten siehe Stephan (1996).

7 Gesetz zur Abschaffung der Eigenheimzulage vom 22.12.2005, BGBI I, 3680.

8 Gesetz zum Einstieg in ein steuerliches Sofortprogramm vom 22.12.2005 (BGBI1 I,
Nr. 76, 30.12.2005).

9 IWU (2005).
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Wohnungsbedarfsprognosen mit mindestens 200.000 Wohneinheiten!0 bezifferte
jahrliche Neubaubedarf wurde in den Jahren 2008-2011 deutlich verfehlt und die
Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner bewegten sich nur noch um die 2 Woh-
nungen. Auch auf die zunehmende rdumliche Ausdifferenzierung der Wohnungs-
nachfrageentwicklung hat die Wohnungsbauférderung bis heute keine Antwort
gefunden. Die soziale Wohnraumforderung in der derzeit praktizierten Form ist
nicht mehr als ein Tropfen auf den heiflen Stein: Seit 2008 hat die Zahl der neu
gebauten Sozialmietwohnungen zwischen 10.000 und 12.000 pro Jahr stagniert.1!

I1. Entwicklung des Mietpreisrechtes

Das deutsche Mietpreisrecht hat anfangs notgedrungen dem Imperativ ge-
horcht, der sich aus der kriegs- und kriegsfolgenbedingten allgemeinen Woh-
nungsnot ergab. 1950 gab es in Westdeutschland knapp neun Millionen Woh-
nungen, darunter mindestens zwei Millionen beschidigte. Das rechnerische Woh-
nungsdefizit lag bei mehr als fiinf Millionen Wohnungen.12

Es blieb also gar nichts anderes iibrig, als die Wohnungszwangswirtschaft
vorlaufig fortzusetzen. Die Mieten waren fast im gesamten Mietwohnungsbestand
administriert. Anpassungen wurden in unregelméafigen Abstdnden mit Hilfe der
Bundesmietengesetze vorgenommen. Einzig fiir privat finanzierte Neubauwoh-
nungen wurden die Mieten 1950 freigegeben, dies vor allem, um Investitions-
anreize zu geben. Eine umfassende Liberalisierung wurde erst mit dem Abbau-
gesetz13 im Jahre 1960 eingeleitet. Bis Ende der 1960er Jahre war fast der gesamte
Wohnungsbestand von der Wohnungszwangswirtschaft befreit. Es gab keinen
allgemeinen Kiindigungsschutz mehr (lediglich eine Sozialklausel fiir Hérte-
falle) und die Mieten konnten vollig frei vereinbart werden. Im Bestand konnten
Preisanpassungen mittels Anderungskiindigungen erfolgen.

Dieser Zustand einer fast vollstdndigen Deregulierung wurde nach dem
Machtwechsel in Bonn im Jahre 1969 rasch beendet. Zu Beginn der 1970er
Jahre wurden die grundlegenden Prinzipien des allgemeinen Kiindigungsschut-
zes und der Bindung der Mietpreisentwicklung an die ortsiibliche Vergleichs-
miete eingefiihrt. Sie wurden seitdem nur mehr modifiziert, aber kaum noch
grundsétzlich in Frage gestellt.

10 Siehe etwa Eduard Pestel Institut (2009).

11 Eduard Pestel Institut (2013), 2.

12 Die kriegsbedingte Wohnungsnot wurde verschirft durch die umfangreichen Zu-
wanderungen der aus den Ostgebieten vertriebenen Fliichtlinge und die Wohnraumrequi-
rierungen der Besatzungsmaichte (Fiilhrer, 1995, 351). In den drei Westzonen waren von
10,84 Millionen im Jahre 1939 vorhandenen Wohnungen 2,2 Millionen oder 20,3 Prozent
bei Kriegsende vollig zerstort. Weitere 2 bis 2,5 Millionen Wohnungen waren leicht oder
mittelschwer beschadigt (Wandersleb, 1959, 7).

13 Gesetz iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein soziales
Miet- und Wohnrecht vom 23.6.1960, BGBI. 1960, Nr. 30, 389-91. Ein wesentliches Ziel
des Abbaugesetzes war die Wiederherstellung der Rentabilitdt des Althausbesitzes (See-
ger, 1995, 94-5). Zu den Zielen des Abbaugesetzes siche auch Miinch (1967), 70-2.
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I11. Einschatzung der Effektivitat
des deutschen Mietpreisrechts

Das Mietpreisrecht ist ein Instrument, mit dem verschiedene wohnungspo-

litische Ziele gleichzeitig verfolgt werden:

— Erschwinglichkeit angemessenen Mietwohnraums fiir alle Schichten der Be-
volkerung;

— Begrenzung von sozialer Segregation;

— Bewahrung einer angemessenen Leerstandsreserve in den verschiedenen
Quartieren und Qualititssegmenten;

— Vermeidung von Unterbelegung und ,,Mismatching®;

— Forderung der Zuzugsmobilitit zur Starkung des Wirtschaftswachstums;

— Wahrung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes;

— Angemessene Anreize zur Pflege, Erneuerung und Erweiterung des Woh-
nungsbestandes.

Natiirlich stehen diese Ziele nicht alle in harmonischer Beziehung zueinan-
der und natiirlich gibt es andere wohnungspolitische Instrumente, die Einfluss
auf die jeweilige Zielerreichung haben. Der Autor steht auf dem Standpunkt,
dass das Mietpreisrecht, von Ausnahmesituationen abgesehen, in erster Linie
die Marktfunktionen unterstiitzen sollte. Die sozialen Ziele sollten dagegen eher
mit fiskalischen Instrumenten wie der sozialen Wohnraumforderung, der steu-
erlichen Investitionsforderung oder mit Wohnbeihilfen verfolgt werden. Wenn
eine klare Zuordnung von wohnungspolitischen Zielen und Instrumenten fehlt,
ist eine rationale Wohnungspolitik im Sinne einer deduktiven Beziehung zwischen
Zielsystem und Instrumentenmix nicht moglich. So ist der Versuch der Bewilti-
gung einer Wohnungsmangelsituation allein mit preisrechtlichen Instrumenten
zum Scheitern verurteilt: Erfolge bei bestimmten Zielen miissen dann mit ver-
schérften Zielverfehlungen in anderen Bereichen erkauft werden.

Wenn man das deutsche Mietpreisrecht zu Beginn des Jahres 2014 von auf3en
betrachtet, fallt zundchst dessen exzessive Komplexitit ins Auge.14 Die Komple-
xitdt der Regeln und ihrer Ausnahmen macht, im Zusammenspiel mit den Unter-
schieden in ihrer lokalen Anwendung, eine rationale Wohnungspolitik so gut wie
unmoglich, weil die Auswirkungen des Einsatzes wohnungspolitischer Instru-
mente kaum noch vorhergesagt werden konnen. Ein solch kompliziertes, hete-
rogenes und eben deswegen kaum zu verstehendes System ist nicht sehr effizient
fiir seine Stakeholder, z.B. Mieter, Vermieter, Gerichte, Behorden und Politiker.

Es fangt damit an, dass keine Mietspiegelpflicht besteht, so dass selbst gro-
Bere Stidte zum Teil keine Mietspiegel haben. Die vorhandenen Mietspiegel
folgen alle ihrer eigenen Erhebungs-, Auswertungs- und Darstellungsmethodik.
Das Spektrum reicht von ausgehandelten Mietspiegeln bis hin zu qualifizierten
Mietspiegeln mit hochsten Anspriichen an ihre Aktualitit und empirische Re-
présentativitdt. Neben den Mietspiegeln sind auch andere Begriindungsmittel fiir

14 Kofner (2014), 4-5.
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Mieterhdhungsverlangen wie Vergleichswohnungen, Sachverstdndigengutach-
ten und Mietdatenbanken zuléssig.

AuBlerdem gibt es neben der Vergleichsmiete auch die alternative Moglich-
keit, bei Vertragsabschluss Mietanpassungen im Wege der Index- oder Staffel-
miete zu vereinbaren. Und nicht zu vergessen, fiir modernisierungsbedingte Miet-
erhdhungen gelten ganz andere Spielregeln vollig auBerhalb des Vergleichsmie-
tensystems: elf Prozent der Kosten kdnnen zusétzlich zur Vergleichsmiete auf
die Jahresmiete umgelegt werden, sofern es der Markt ,,hergibt®.

In der letzten Zeit nimmt die Tendenz zu, das Mietpreisrecht je nach der
Knappheitssituation an den einzelnen Markten unterschiedlich zu gestalten. Die
Mietpreisiiberhohung (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz) gilt ebenso wie die Kappungs-
grenze fiir laufende Vertrige und die neue Mietpreisbremse fiir neu abgeschlos-
sene Mietvertrige keineswegs flichendeckend, sondern nur in Gebieten, wo die
ausreichende Versorgung mit Mietwohnraum gefahrdet erscheint, wobei die ent-
sprechenden Gebietsabgrenzungen keineswegs einheitlich sein miissen. Solche
intransparenten Regeln verunsichern Investoren und sorgen erfahrungsgemaf
fiir hohe Verwaltungs- und Rechtsverfolgungskosten. Die Komplexitit der Re-
geln fiir die Mietpreisbildung kann nicht beliebig gesteigert werden. Es muss
daran erinnert werden, dass Einfachheit, Klarheit und Transparenz von Gesetzen
einen Eigenwert haben. Sie stirken nicht zuletzt die Biirgerndhe eines Gemein-
wesens und die Mdglichkeiten der demokratischen Teilhabe.

Ein zentrales Problem des deutschen Wohnungssystems ist die besonders
auf angespannten Wohnungsmaérkten auftretende Marktspaltung zwischen beste-
henden und neu abgeschlossenen Mietvertragen fiir vergleichbaren Wohnraum.15
In laufenden Vertragen werden die Preisvorschriften im GroB3en und Ganzen res-
pektiert; sie sorgen daher fiir einen spiirbaren Kappungseftekt. Fiir neu abge-
schlossene Mietvertrage waren die Gesetze dagegen bis zur Einfithrung der neuen
Mietpreisbremse buchstéblich bedeutungslos. Es waren eher moralische Skrupel
der Vermieter und Marktgegebenheiten als gesetzliche Regeln, die eine Ausnut-
zung von wirtschaftlichen Notlagen bei den Mietern bislang verhindert haben.

Dariiber hinaus gibt es weitere uniibersehbare Anzeichen fiir Funktionssto-
rungen des Systems. Tatsdchlich scheint eine wachsende Zahl urbaner Woh-
nungsmaérkte funktional beeintrichtigt zu sein in dem Sinne, dass sie nicht von
selbst wieder zu einem Marktgleichgewicht zuriickfinden kdnnen. Schon vor der
Einfiihrung der fatalen Mietpreisbremse war die Anpassungsflexibilitit des Sys-
tems stellenweise unzureichend. Die Vergleichsmiete spiegelte die marktbe-
dingten Knappheitsverhéltnisse nicht immer zutreffend wider und den Neuver-
tragsmieten folgte sie nicht selten mit allzu groer Verzogerung.

15 Kofner (2014), 5.
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IV. Die neue Mietpreisbremse

Die dritte groBe Koalition hat wie im Koalitionsvertrag vereinbart!6 in Ge-
bieten mit angespannten Wohnungsmarkten die Mieten fiir neu abgeschlossene
Mietverhéltnisse auf zehn Prozent oberhalb der jeweiligen Einzelvergleichsmieten
begrenzt (vorher nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz 20 Prozent, aber ineffektiv).
Die Landesregierungen sind erméchtigt worden, die entsprechenden Gebiete fiir
einen Zeitraum von jeweils fiinf Jahren durch Rechtsverordnung zu bestimmen
(§ 556d BGB-E).17

Laufende Mietverhiltnisse sind von der neuen Regelung nicht betroffen.
Insbesondere miissen Mieten in laufenden Mietvertragen nicht gesenkt werden.

Auflerdem ist das Mietniveau, das im Einzelvertrag mit dem Vormieter be-
reits erreicht wurde (die sogenannte ,,Vormiete), unabhingig davon, wie weit die
Vergleichsmiete {iberschritten wird, ,,geschiitzt™ (§ 556e Abs. 1 BGB-E). Also
kann bei einer Anschlussvermietung das bereits erreichte Mietniveau beibehal-
ten werden. Das bei dieser Gestaltung offensichtliche Nachweisproblem hat der
Gesetzgeber durch eine Auskunfispflicht des Vermieters gegeniiber dem Mieter
,.uber diejenigen Tatsachen (...), die fiir die Zuléssigkeit der vereinbarten Miete
(...) maBgeblich sind, zu entschérfen versucht (§ 556g Abs. 1 BGB-E).

Weitere Ausnahmen von der Mietpreisbremse gelten fiir Neubauwohnungen
bei der erstmaligen Vermietung sowie fiir umfassend modernisierte Wohnungen
bei der Wiedervermietung (§ 556f BGB-E). In diesen Féllen kann der Mietpreis
innerhalb der weit gezogenen strafrechtlichen Grenzen (Mietwucher, § 291 Straf-
gesetzbuch) frei vereinbart werden. AuBBerdem kann der Vermieter sich im Falle
einer Anschlussvermietung gegebenenfalls auf die hohere Vormiete berufen.

Mit diesen Ausnahmen sollten negative Auswirkungen auf die Investitions-
anreize fiir Neubauten und Modernisierungen vermieden werden. Bei steigen-
den Mieten ergibt sich aber doch eine Beeintrachtigung der Investitionsanreize:
Zum einen wird die Anpassungsdynamik der Vergleichsmiete als solcher durch
die Mietpreisbremse geddmpft, und zum anderen wird die Vormiete irgendwann
unter der Marktmiete liegen, die nach dem alten Recht bei Wiedervermietungen
verlangt werden konnte. Also sinkt ceteris paribus die Rendite entsprechender
Investitionen. !8

Aus Sicht der Mieter fiihren die neuen preisrechtlichen Regeln zu einer er-
heblichen Verletzung der Prinzips ,,gleiche Miete fiir gleichen Wohnwert“. Was
der einzelne Mieter zu zahlen hat, hdngt nun auch ganz wesentlich vom Zeit-
punkt der Anmietung (vor oder nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse) und von
der mietvertraglichen Vorgeschichte der angemieteten Wohnung ab. Das er-
scheint willkiirlich.

Ob mit den vorgesehenen Regeln tatsidchlich eine effektive Begrenzung der
Neuvertragsmieten erreicht werden kann, hiangt davon ab, inwieweit sie einge-
halten werden. Die nachfolgenden Uberlegungen stehen unter der Voraussetzung,

16 Koalitionsvertrag (2013), 115.

17 Fiir den Gesetzesentwurf siche BMJV (2014).

18 Ahnlich auch Kholodilin/Ulbricht (2014), 326, die gleichfalls eine entsprechende
Antizipation auf Seiten der Vermieter annechmen.
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dass sich die Vertragsparteien buchstabengetreu an das Gesetz halten. Soweit
dies nicht der Fall ist, treten die beschriebenen Auswirkungen nur in abge-
schwichter Form ein.

Die engere Begrenzung der Mieten in Gebieten mit einem besonders gro-
Ben Wohnungsdefizit bringt eine wesentliche Beeintrachtigung der Signalfunk-
tion der Mietpreise mit sich.19 Die Senkung der Renditeerwartungen wirkt als
ein kontraproduktives Investitionshemmnis auf die Neubautétigkeit. Wir sollten
nicht vergessen, dass regionale Wohnungsdefizite nur durch zusétzliche Woh-
nungsfertigstellungen20 oder eine abnehmende Haushaltszahl, nicht aber durch
regulatorische Eingriffe in die Mietpreisbildung geheilt werden kénnen. Und
auerdem beeintrichtigt die Mietpreisbremse die Zuteilungsfunktion der Woh-
nungsmieten, indem sie die Mietdifferentiale etwa zwischen zentralen und peri-
pheren Lagen verzerrt.21 Sie begrenzt also nicht etwa die Nachfrage in den
Brennpunkten des Wohnungsbedarfs, sondern wirkt im Gegenteil gerade dort
nachfragesteigernd.22 Das diirfte im Zweifel zu Lasten der Mietergruppen gehen,
die auch ohne Mietpreisbremse schon Marktzugangsprobleme hatten. Mit Miet-
preisbremse fehlen mehr Wohnungen als ohne!

Mit Simulationsrechnungen kann man zeigen, dass eine effektive Begren-
zung der Neuvertragsmieten (in dem Sinne, dass sich wirklich alle daran halten)
auf ein Niveau von lediglich zehn Prozent oberhalb der einschldgigen Ver-
gleichsmieten einen wesentlichen Einfluss auf die Mietpreisbildung haben wird:
die vor Einfiihrung der Mietpreisbremse faktisch unbegrenzten Neuvertragsmie-
ten waren das einzige dynamische Element in dem Anpassungsprozess der Ver-
gleichsmieten an die Marktverhiltnisse. Davon abgesehen ist das System selbst-
referentiell und unadaptiv. Die Vergleichsmiete bendtigt also ein bestimmtes
Ausmal} an Marktspaltung und mit der neuen Mietpreisbremse wiirde sie ihre
mittelfristige Marktorientierung weitgehend verlieren und zu einer administrier-
ten Miete der ersten Generation degenerieren. Die von der preisrechtlichen Re-
gulierung verursachten Funktionsstérungen, insbesondere die Unfahigkeit von
mehr und mehr regionalen Wohnungsmérkten, wieder ins Gleichgewicht zu-
riickzufinden, wiirden erheblich verschirft werden. AuBBerdem wiirde eine derart
enge Mietbegrenzung den Druck auf die Vermieter in der Form von aufwendigen
Modernisierungen und Umwandlungen in Eigentumswohnungen verstirken.
Und nicht zuletzt wire eine wachsende Bedeutung von Staffelmietvereinbarungen
zu befiirchten. Der Gesetzgeber hat dies erkannt und bereits Vorkehrungen ge-
troffen, um diese ,,Ventile* zu schlieBen — eine klassische Interventionskette im
Sinne Hayeks.

19 SVR (2013), 463. Kholodilin/Ulbricht (2014), 326, befiirchten aufgrund der be-
eintrichtigten Signalfunktion der Mietpreise aulerdem eine Verschirfung der Woh-
nungsmarktzyklen. Aulerdem fiihre die politische Steuerung, die an die Stelle der Markt-
kréfte trete, zu einer Verunsicherung der Investoren.

20 SVR (2013), 467.

Nicht zu vergessen Umwandlungen von Gewerbeeinheiten und Wohnungsteilungen.

21 DG HYP (2013), 36.

22 Unter anderem fordert dies auch die Entstehung von Schwarzmérkten (Kholodilin/
Ulbricht, 2014, 323).
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Auf der anderen Seite stellt das Vergleichsmietensystem zumindest vor
Einfiihrung der Mietpreisbremse eine mogliche Antwort auf bestimmte Formen
des Marktversagens an den Wohnungsmaérkten dar. Die vertragsspezifischen In-
vestitionen der Mieter sind schiitzenswert23, weil sie den Vermietern zusétzliche
Preissetzungsspielrdume erdffnen. Auch die niedrigen Elastizititen von Ange-
bot und Nachfrage am Wohnungsmarkt konnen als Begriindung fiir eine mafi-
volle Begrenzung der Mieten herangezogen werden. Eine verniinftige Losung
muss so aussehen, dass sowohl die Mieten in laufenden Vertragen als auch die
neu vereinbarten Mieten im Sinne einer fairen Lastenteilung zwischen Insidern
und Outsidern begrenzt werden, dies aber, ohne die mittelfristige Marktorientie-
rung des Systems und seine Féahigkeit zur Marktraumung in Frage zu stellen.
Diesen Anforderungen wird die neue Mietpreisbremse nicht gerecht.

Aber hat der Gesetzgeber die neue Mietbegrenzung iiberhaupt effektiv ge-
staltet? Der gewihlte rein zivilrechtliche Regulierungsansatz erscheint fragwiir-
dig. Wahrscheinlich wird ein groler Teil der Mieter {iberh6hte Mietpreisforde-
rungen bei Abschluss des Mietvertrages akzeptieren, aber spdter aus Konflikt-
scheu oder Unkenntnis der Tatsachen sein Recht nicht wahrnehmen, die Miete
auf das gesetzlich zulédssige Niveau zu senken.

V. Wiederherstellung der Balance zwischen Wohnungs-
bauférderung und Mietpreisrecht

Grundsétzlich wire eine Standardisierung und Vereinfachung des deutschen
Mietpreisrechtes mit dem Ziel der Steigerung der Transparenz angezeigt. Das be-
trifft besonders das Gebiet des Nachweises der Vergleichsmiete. Hier wire eine
Mietspiegelpflicht zumindest fiir groBlere Stidte zu erwigen. Auflerdem sollten
einheitliche Vorschriften fiir die Aufstellung der Mietspiegel verbindlich gemacht
werden, die allerdings geniigend Raum fiir lokale Besonderheiten wie die Be-
standszusammensetzung und die ndtige Stichprobengrofe lassen miissten.24

Zum Zeitpunkt der Koalitionsverhandlungen im letzten Herbst befand sich
die deutsche Wohnungspolitik an einem Wendepunkt. Die sich verschéarfenden
Wohnungsdefizite in mehr und mehr Stidten haben die Politik zum Handeln
gezwungen. Die Antwort der dritten grolen Koalition bestand aber hauptsich-
lich in einem Anziehen der Regulierungsschraube — dies vor dem Hintergrund
eines bereits hochregulierten Systems. Zu einer spiirbaren Erhéhung der Woh-
nungsbausubventionen, sei es zur Kompensation der verschérften Regulierun-
gen oder um die Neubauinvestitionen rdumlich zu lenken, hat man sich jedoch
nicht durchringen kénnen. Tatséchlich ist die Balance zwischen der Wohnungs-
bauférderung und dem Mietpreisrecht seit Abschaffung der wichtigsten Woh-
nungsbausubventionen im Jahre 2006 gestort und die neuen Regulierungen haben
dieses Ungleichgewicht vergrofBert.

23 SVR (2013), 467. Siehe auch Knappe/Funk (1993), 62-4; Kofner (1996), 415 und
allgemein zu Transaktionskosten des Wohnungswechsels Smith u.a. (1988), 47-9.
24 Kofner (2014), 5.
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Was jetzt Not tut, sind weniger neue Preisvorschriften, die den Mangel
hochstens umverteilen, sondern zusitzliche Anreize fiir den Wohnungsneubau,
also Subventionierung statt Regulierung. Instrumentell in Frage kommen dafiir
Abschreibungserleichterungen, Investitionszulagen und zinsverbilligte Wohn-
baudarlehen. Alle Instrumente laufen jedoch Gefahr, an angespannten Mérkten
die stiddtischen Bodenpreise noch weiter nach oben zu treiben. Um wirksame
Anreize fiir eine verstirkte Neubautitigkeit zu setzen, miisste daher auBerdem:
— das Angebot an Wohnbauland ausgeweitet und das vorhandene Bauland ef-
fektiver genutzt werden2s (zum Beispiel durch die Mobilisierung von Konver-
sionsfldchen oder Hochhausbebauung) und

— die Baukostenentwicklung wirksam begrenzt werden (zum Beispiel durch
Prozessinnovationen, Steuererleichterungen oder den Abbau von Bauvor-
schriften).26

In Zukunft muss die Wohnungspolitik angesichts der langsamen Anpassungsre-
aktionen an den Wohnungsmérkten viel stirker priaventiv handeln als in der Ver-
gangenheit. Wir miissen von der Wohnungspolitik viel mehr verlangen als nur
die nachtrdgliche Verteilung von Regulierungspflastern. Eine angebotsorien-
tierte Wohnraumpolitik muss rechtzeitig und raumlich treffsicher fiir wirtschaft-
liche Investitionsanreize und Ressourcen (Land, Baukapazitit) sorgen. Die An-
gebotsausweitung sollte von einer ,,Transparenzoffensive™ begleitet werden.27
Die Wohnungspolitik kann und darf dieser Verantwortung nicht ausweichen,
denn inzwischen hat die Regulierungsintensitit ein Ausmall angenommen, wel-
ches der Politik die Hauptverantwortung fiir die Marktergebnisse zuordnet.

25 Auch Michelsen (2013) sieht die zu geringe BaulanderschlieBung in attraktiven
Lagen als Hemmschuh fiir die benétigten Investitionen in den Wohnungsneubau an
(siehe dazu den Beitrag von Mundt in diesem Band, S. 207).

26 Nach einer empirischen Studie der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemdfses Bauen
e.V. (2013) haben Anderungen in den gesetzlichen Anforderungen seit dem Jahr 2000
den stirksten Einfluss auf die Kosten im Wohnungsbau genommen, darunter besonders
die Mehrwertsteuererhohung 2007, die bestdndigen Erhdhungen der Grunderwerbsteuer,
die Verschérfungen der Energieeinsparverordnung 2002 und 2009 und die neuen Anfor-
derungen an das barrierefreie Bauen.

27 Kholodilin/Ulbricht (2014), 327, denken hier an eine flachendeckende und ein-
heitliche amtliche Wohnungsmarktberichterstattung.
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I. Wohnen ist reale Gemeindekompetenz

Der Kompetenzbereich der Gemeinden orientiert sich in der Realitdt un-
gleich 6fter an den faktischen Problemen der Biirgerinnen und Biirger als an den
gesetzlichen Zustindigkeitsregelungen der Bundesverfassung und Gemeinde-
ordnungen. Das Thema ,,Wohnen* macht dabei keine Ausnahme.

Zu den héufigsten Sorgen und Anliegen der Menschen, mit denen sie sich
an ihre Gemeinde wenden, gehdrt seit Jahrzehnten die Wohnungsproblematik.
,,Haben Sie eine Wohnung fiir mich?*, ,,Wissen Sie vielleicht ein leistbares Bau-
grundstiick?®, ,,Wird in Threr Gemeinde in der nichsten Zeit ein Wohnbaupro-
jekt fertig?“, ,, Kennen Sie jemanden, bei dem wir wenigstens fiir ein paar Mo-
nate Unterkunft finden?* — jeder Biirgermeister, jede Biirgermeisterin hat diese
Fragen schon haufig gestellt bekommen — von Familien, jungen Paaren, allein-
stehenden Biirgern, meistens hoffungsvollen und manchmal auch verzweifelten
Menschen. Es sind Menschen, die ein Stiick Heimat suchen, einen Boden, in
dem sie Wurzeln schlagen konnen, einen Lebensmittelpunkt fiir sich und ihre
Familien; Menschen, die manchmal in einer schwierigen, sogar existenzbedro-
henden Situation stecken; Menschen, fiir die das Zuhoren, das Ausredenlassen
auf der Gemeinde wichtig ist — denen wir aber dennoch oft nicht helfen kénnen.

I1. Recht auf Wohnen

Es ist gut, dass das Recht auf Wohnen seinen Eingang in die unterschied-
lichsten Grundrechtskataloge und Verfassungen gefunden hat — beginnend von
Franklin D. Roosevelts Second Bill of Rights aus dem Jahr 1944 bis zu Artikel
16 der Europdischen Sozialcharta aus dem Jahr 1966 — ein Dach iiber dem Kopf
wurde dadurch allein niemandem ermoglicht — weder in New York noch in
Oberpullendorf. Gebdude aus Worten kann man nicht beheizen, an Paragraphen
kann man keine Kiichenkastln festschrauben.
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Gesellschaft, Politik und Wirtschaft haben fiir das Grundbediirfnis der
Menschen nach leistbarem und (anndhernd) qualitdtsvollem Wohnen eine Un-
menge von (anndhernd) brauchbaren und weniger brauchbaren Losungsansétzen
gefunden. Diese variieren nach Zeitgeschichte, nationaler bzw. regionaler Wohn-
baupolitik oder einfach den schlichten GesetzmiBigkeiten der Marktwirtschaft.
Wihrend vor allem in Wien von Beginn des 20. Jahrhunderts bis in die 1980er
Jahre der ,,Gemeindebau ein durchaus wirksames Mittel war, um kostengiins-
tigen Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschichten zu ermdglichen, ist das heu-
tige System der sozialen Wohnversorgung von einer engen Verflechtung zwi-
schen den bundesldanderweise unterschiedlichen Wohnbauférderungsmodellen
und den gemeinniitzigen Wohnbautrdgern und Genossenschaften geprégt. Der
private Wohnbau kam abseits von Einfamilienhdusern nahezu v6llig zum Erlie-
gen und erlebt erst in jlingster Vergangenheit wieder einen Aufschwung.

I11. Regional unterschiedliche Herausforderungen

Wie iiberall in der Welt, polarisiert und emotionalisiert das Thema Wohnen
nicht nur, es stellt sich drtlich und regional sehr unterschiedlich dar. Wahrend
die Ballungsrdume den groflen drei Hauptlasten des rasanten Zuzugs — knapper
Wohnraum, iiberforderte Verkehrssysteme und gesellschaftliche Isolation — Tribut
zollen miissen, leeren sich viele Landgemeinden; manche schleichend, manche
rasch. Und oft sind es die Ortskerne, in denen der Verfall zuerst sichtbar wird,
weil dort weniger Héuser verkauft, weitergegeben oder saniert werden. Die Jung-
familien siedeln sich — wenn moglich — auflerhalb der Ortskerne an. Ob Gewinner-
oder Verlierer-Gemeinden in einer mobilen Gesellschaft: die Herausforderun-
gen gleichen sich darin, dass die Unterschiede innerhalb der Ortschaften zuneh-
men. Der Erhalt anndhernd gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wohnungsbe-
dingungen, unabhingig davon, ob die Menschen auf dem Land oder in der Stadt
zu Hause sind, ob sie in der Stidsteiermark oder im Wiener Ballungsraum leben,
ist ein schones Idealbild, Lebensrealitdt war es nie und wird es auch in Zukunft
nicht sein. Trotz vieler (gut gemeinter) Bemiihungen, die Diversifizierung zwi-
schen Stadt und Land umzukehren oder wenigstens zu verzdgern, sind die Er-
folge méBig. Der Umstand, dass es sich dabei um kein spezifisch osterreichi-
sches, sondern ein europdisches Phdnomen handelt, ist trostlich, hilft aber
wenig. Die betroffenen Gemeinden wissen, dass es letztlich auch in ihrer Ver-
antwortung liegt, ob sie dieser Entwicklung mit Resignation oder Innovation
begegnen. So oder so — die Gemeinden verbindet mit dem Wohnbau eine nahezu
schicksalshafte Gemeinsamkeit.

IV. Baulandbeschaffung

Die ,,Bereitstellung*, das heifit die Widmung, von Grund und Boden fiir
den Wohnbau, aber auch Gewerbe und Industrie im Rahmen der ortlichen
Raumplanung, ist eine der kommunalen Schliisselaufgaben. Die Ressource ,,Bo-
den* ist knapp, umso wirkungsvoller fiir den Wohnungsmarkt ist jede Neuaus-
weisung, jeder Liickenschluss. Die Neuausweisung von Bauland ist in vielen
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Gemeinden aber nur noch sehr eingeschrinkt moglich. Osterreich ist mit einer
Gesamtflache von knapp 83.900 km? ein kleines Land. Grofle Teile sind auf
Grund alpiner Lagen bzw. Gefahren oder der Lage in hochwassergeféahrdeten
Gebieten fiir Bebauungszwecke nicht verfiigbar. Obwohl der Traum der meisten
Osterreicherinnen und Osterreicher — ein Haus im Griinen — immer seltener in
die Lebensrealitit umgesetzt werden kann, steigt die Flacheninanspruchnahme
(und damit die Flachenversiegelung) immer noch stérker als die Bevolkerungs-
entwicklung an. Die Feststellungen des Umweltbundesamtes sind alarmierend:
zu den bestehenden 4.450 km? Verkehrs- und Bauflichen in Osterreich kommt
ein Verbrauch fiir Siedlungs- und Verkehrstitigkeit von elf Hektar und ein Ge-
samtflachenverbrauch von 20 Hektar hinzu (inkl. Sportflachen, Abbauflachen
usw., Durchschnitt 2007—2010) — nicht jahrlich, monatlich oder wochentlich,
sondern tdglich.!

,unterstiitzt werden die Gemeinden von einer eigenen Beratungsindustrie,
die mit Bergen von unterschiedlichsten theoretischen Ansdtzen die Abwande-
rung stoppen, Bauland mobilisieren oder Gewerbetriebe in die Gemeinden brin-
gen sollen. Parallel dazu bringen die Landtage und Aufsichtsbehdrden gebets-
miihlenartig (meistens) gut gemeinte, selten aber effiziente Modelle in Umlauf,
um Bauland fiir die Schaffung von Wohnraum zu mobilisieren. Vertragsraum-
ordnung, Infrastrukturvorauszahlungen oder die gesetzliche Verpflichtung der
Gemeinden zur aktiven Bodenpolitik sind nur einige Beispiele fiir Instrumente,
mit denen die Kommunen nicht genutztes Bauland verfiigbar machen sollen.

V. Leistbarkeit

Natiirlich spielen auch die Baukosten eine enorm wichtige Rolle. So hat
der Arger iiber die Abhiingigkeit von fossilen Energietriigern, die immer groBere
Locher in unsere Budgets und unsere Ozonschicht fressen, in den letzten Jahren
zu einem beeindruckenden Stimmungswandel und Technologieeinsatz in Rich-
tung erneuerbarer Energien gefiihrt. Hand in Hand damit ist eine eigene Bera-
tungs- und Normierungsindustrie entstanden, die auch im Wohnbau eine immer
grofere (und teurere) Rolle spielt. Gemeinniitziger bzw. sozialer Wohnbau lebt
vorwiegend davon, dass auch leistbar gebaut werden kann — eine absehbare Un-
moglichkeit, wenn immer neue Richtlinien, Nachweise und Grenzwerte die
Baukosten nach oben treiben.

Die Raumordnung und Infrastrukturplanung haben in Osterreich in den letz-
ten Jahrzehnten eine ganze Reihe neuer Entwicklungen mit- und durchgemacht.
Auf der einen Seite steht der Einsatz neuer technischer Instrumente, wie z.B. geo-
graphische Informationssysteme, die uns nicht nur immer genauere, sondern auch
umfangreichere Datenmodelle zur Verfiigung stellen. Ihnen zur ,,Seite* stehen im-
mer aufwendigere Priifverfahren, der immer groBere Druck zur Risikobegrenzung
(v.a. bezogen auf Naturraumgefahren), aber auch die stirkere Einbeziehung von
Kriterien wie Nachhaltigkeit oder Generationenverantwortung.

1 Umweltbundesamt (2010), 190.
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V1. Interessenabwagung

Diese neuen Technologien, immer aufwendigere Rechtsinstrumente und
aufsichtsbehordliche Anforderungen an die ortliche Raumplanung haben einen
Punkt nie wirklich ,,neutralisieren” kénnen: Raumordnung ist und war immer
eine beinharte Interessensabwagung. Die Problematik, die wir als Gemeinden in
der ortlichen und regionalen Raumplanung 16sen sollen, beschrénkt sich ja bei
weitem nicht auf die Bereitstellung von Wohnbauland — es geht um Verkehr,
Industrie, Gewerbe, um Erholungs- und Naturrdume. Jeder mochte — braucht! —
seinen Platz, beginnend vom grauen Schnabeltaucher bis hin zum internationa-
len Leitbetrieb; genug Platz, leistbaren Platz, geeigneten Platz! Fiir die Gemein-
den ist das Problemfeld des Baulandes und der Bautdtigkeit insgesamt mit einem
Biindel an Folgen verbunden. Schlielich will ja jeder, dort wo er baut und dann
lebt, einen Kanalanschluss haben, Wasser beziehen, Stralen haben, Stra3enbe-
leuchtung, wenn mdglich. Und Kindergarten, Schule und andere Einrichtungen
sollen moglichst in der Néhe sein. Aber ohne Larm bitte! Die Problematik kdnnte
an tausenden, soll aber nur exemplarisch an einem Beispiel dargestellt werden:

Im Bundesland Salzburg gibt es — wie auch in den anderen Bundeslédndern
— strikte Kriterien flir die Neuausweisung von Bauland durch die Gemeinden.
Um den Individualverkehr mit allen seinen problematischen Folgelasten im Um-
weltbereich in Zaum zu halten, darf dieses Bauland grundsétzlich nur im Ab-
stand von 500 bzw. 1000 Metern zur nédchsten Haltestelle des 6ffentlichen Ver-
kehrs ausgewiesen werden. Die damit verbundene ,,FuBBlaufigkeit® soll die Nut-
zung des 6ffentlichen Verkehrs férdern und die Abhéngigkeit vom — nicht nur
volkswirtschaftlich — immer teureren Autoverkehr reduzieren. So weit, so gut,
doch die Nidhe zur ndchsten Hauptverkehrsachse — bei der sich in der Regel der
offentliche Nah- (und Fern)verkehr abspielt — hat auch ihre Schattenseiten:
Lérm, Feinstaub und nochmals Larm. Fazit: ein gordischer Knoten, der sich in
dieser oder einer dhnlichen Form Jahr fiir Jahr in hunderten sterreichischen Ge-
meinden zusammenknotet.

Ob dies als Belastung oder als Herausforderung gesehen wird, ist nicht zu-
letzt eine Frage des Zugangs. Tatsache ist aber, dass die ,,klassischen Interes-
senskonflikte vor Ort zwar immer noch einen Hauptteil dieser politischen Her-
ausforderung ausmachen, andererseits aber auch Reibungspunkte zwischen den
unterschiedlichen Planungsebenen immer hiufiger zum einen oder anderen Fun-
kenschlag fiihren. Die Interessenskonflikte spielen sich auf zahllosen Schauplétzen
ab: in Sachversténdigengutachten, in aufsichtsbehdrdlichen Genehmigungsver-
fahren, Zonierungspldnen usw. So gerne wir in den Gemeinden Raumplanung
auch als einen der zentralen Bestandteile aktiver Wohnungspolitik verstehen
mdchten: einfach ist das nicht!

Die Raumplanung, vor allem die ausreichende Verfiigbarmachung von
Wohnbauland, ist ein wichtiges Instrument der Wohnungspolitik auf kommunaler
Ebene, keinesfalls aber das einzige. Leistbares Wohnen ist ein eindeutig kom-
munales Thema, das nicht ausschlieflich von den Gemeinden, keinesfalls aber
ohne diese bewiltigbar ist und bleiben wird. Der gemeinniitzige Wohnbau leistet
einen wichtigen Beitrag zur Bewiltigung dieser Herausforderung, gerade ange-
sichts der knapper werdenden verfiigbaren Flachen.
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I. Hintergrund

Die Etablierung des sozialen Wohnbaus im 20. Jahrhundert gilt zu Recht als
wesentliche zivilisatorische Leistung mitteleuropdischer Politik. Der Begriff
,ozialer Wohnbau' bezeichnet jede Form des Wohnbaus, die von direkten oder
indirekten 6ffentlichen Subventionen profitiert. Andere Definitionen stellen
zum Beispiel auf die Steuerung der Zugénglichkeit (Einkommensgrenzen) oder
die Rechtsform des Wohnungsproduzenten (Kommune, Gemeinniitzige etc.) ab.
In diesem Kontext ist jedoch der Subventionsbegriff relevant. Durch diese nati-
onalen Zuwendungen wurde und wird die Aufmerksamkeit der Europdischen
Union (unter dem Gesichtspunkt der ,,Beihilfengewdhrung®) jedoch auch auf
den Sozialen Wohnbau in den Mitgliedsstaaten gelenkt.

Die zentrale Wirkung des sozialen Wohnungssektors besteht darin, dass die
enge Beziehung zwischen der individuellen Position auf dem Arbeitsmarkt und
jener auf dem Wohnungsmarkt durchbrochen wird. Sobald ein leistungsféhiger
sozialer Wohnbau (z.B. in Form einer gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft)
existiert, bedeuten ein niedriges Erwerbseinkommen oder Erwerbslosigkeit
nicht mehr automatisch unzureichende Wohnverhéltnisse oder im Extremfall
ein Abdriften in die Obdachlosigkeit. Soziale Ungleichheit am Wohnungssektor
wird zwar nicht vollig aufgehoben, jedoch auf eine fiir die Allgemeinheit akzep-
table Ausprigung reduziert. In dem MaB, in welchem eine Auflosung sozialer
und gemeinniitziger Wohnungsbestinde erfolgt, wird die individuelle Lage am
Arbeits- bzw. Wohnungsmarkt wieder stirker miteinander verkniipft.1

| Hiufsermann (1998).
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In Osterreich bildet die 6ffentliche Wohnbauforderung ein unverindert wich-
tiges Instrument der Wohnungspolitik, das durch eine enge Verbindung mit einem
intakten gemeinniitzigen Wohnungssektor zusétzlich an Wirksamkeit gewinnt.
Ebenso behilt die dsterreichische Wohnungs- und Wohnbauférderungspolitik ihre
Mittelschichtorientierung bei und verzichtete auf den Ubergang zu einem residu-
alen Fiirsorgemodell zugunsten einkommensschwacher sozialer Gruppierungen.

Allerdings kann sich auch Osterreich von der allgemeinen Dynamik der
Erwerbsgesellschaft in Europa nicht abkoppeln. Daher durchlduft die Gruppe
jener Erwerbstitigen in prekiren Beschiftigungsverhiltnissen auch in Oster-
reich eine quantitative Expansion. Obwohl prézise Informationen zur Einkom-
mensentwicklung und sozialen Situation nicht verfiigbar sind, zeichnet sich fiir
diese Gruppe eine deutliche Offnung der Mietpreis-Einkommensschere ab. D.h.
bei Haushalten mit prekdren Arbeitsverhéltnissen tragen Mietaufwendungen,
die Fixkosten sind, zur Verschirfung von schwankenden, in ihrer langerfristigen
Entwicklung nicht zuverldssig kalkulierbaren Erwerbseinkommen bei. In der
Entwicklung tragfahiger Strategien, die auch prekér Beschéftigten den Zugang
zu modernen Wohnstandards sichern, liegt eine zentrale Herausforderung fiir
die Wohnungspolitik der Zukunft.2

I1. Situation des Sozialen Wohnbaus in Europa

Es ist festzustellen, dass sich zahlreiche EU-Biirgerinnen und EU-Biirger kei-
nen angemessenen Wohnraum leisten konnen. Im Jahr 2010 waren 5,7% der euro-
paischen Bevolkerung obdachlos,3 obwohl laut der revidierten Fassung der Sozial-
charta des Europarates die Obdachlosigkeit mit dem Ziel der schrittweisen Besei-
tigung abgebaut werden soll. 17,9% lebten in iiberbelegten, gesundheitsgefahr-
denden bzw. menschenunwiirdigen Wohnungen und 10,1% der Haushalte mussten
fiir ihren Wohnraum mehr als 40% ihres verfiigbaren Einkommens ausgeben.

Von den Mitgliedstaaten wird als Ergdnzung zu dem auf dem privaten
Markt spontan erhiltlichen Wohnraum ein paralleles Angebot an Sozialwohnun-
gen definiert und organisiert. Diese werden zu besonderen Konditionen bereit-
gestellt, im Wesentlichen von Kommunen oder eigens hierfiir gegriindeten ge-
meinniitzigen Unternehmungen, aber auch von Privatinvestoren — natiirlichen
oder juristischen Personen, die hierzu bevollméchtigt und von nationalen, regi-
onalen oder lokalen Behorden subventioniert werden.

In allen Mitgliedstaaten auBler Griechenland gibt es Sozialwohnungen. 25
Millionen europdische Haushalte wohnen in einer Sozialwohnung, fiir die die
Bedingungen fiir den Zugang und den Preis direkt von den Behorden der Mit-
gliedstaaten festgelegt werden.

Dieses parallele Wohnraumangebot trigt aufgrund seiner Stabilitdt und der
Preiskontrolle insbesondere dazu bei, das Ausmal} der Immobilienmarktzyklen
zu begrenzen. So sind jene Mitgliedstaaten mit einem groflen Bestand an Sozial-

2 Stoger (2008), 27-36.
3 Europdischer Wirtschafis- und Sozialausschuss (0.J.).
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wohnungen von Immobilienblasen und deren gesamtwirtschaftlichen Folgen
verschont geblieben.

Vom Unvermdgen des Wohnungsmarkts, dem gesamten Wohnraumbedarf
gerecht zu werden, sind nicht nur Menschen betroffen, die gar keinen Zugang zu
Wohnraum haben, sondern auch die Bewohnerinnen und Bewohner gesundheits-
gefahrdender, unangemessener oder liberbelegter Wohnungen sowie auch dieje-
nigen, die den GroBteil ihres Einkommens fiir die Zahlung ihrer Miete oder der
Monatsrate fiir ihren Kredit aufwenden.

Dieser Wohnraumbedarf variiert stark von einem Mitgliedstaat zum ande-
ren und innerhalb der einzelnen Mitgliedstaaten, zwischen den Bundeslédndern
im Westen und denjenigen im Osten, zwischen lédndlichen und stiddtischen Ge-
bieten und innerhalb der stadtischen Gebiete wiederum zwischen den Innenstédten
und den Vororten.

I11. Internationale und europaische Grundlagen

1. Rechtsquellen

Das Recht auf Wohnung ergibt sich aus einer von den Mitgliedstaaten ein-
gegangenen internationalen Verpflichtung, der die Europdische Union Rechnung
tragen muss. Dieses Recht wird einerseits in der Allgemeinen Erklirung der
Menschenrechte der Vereinten Nationen anerkannt. Thr zufolge hat jeder ,,das
Recht auf einen Lebensstandard, der seine und seiner Familie Gesundheit und
Wohl gewihrleistet, einschlieflich Nahrung, Kleidung, Wohnung, &rztliche Ver-
sorgung und notwendige soziale Leistungen.4

In der revidierten Fassung der Sozialcharta des Europarates heift es weiter:
,Um die wirksame Ausiibung des Rechts auf Wohnung zu gewahrleisten, ver-
pflichten sich die Vertragsparteien, Malnahmen zu ergreifen, die darauf gerich-
tet sind, den Zugang zu Wohnraum mit ausreichendem Standard zu fordern, der
Obdachlosigkeit vorzubeugen und sie mit dem Ziel der schrittweisen Beseiti-
gung abzubauen [sowie] die Wohnkosten fiir Personen, die nicht tiber ausrei-
chende Mittel verfligen, so zu gestalten, dass sie tragbar sind*.5

In der Charta der Grundrechte der Europdischen Union heil}t es: ,,Um die
soziale Ausgrenzung und die Armut zu bekédmpfen, anerkennt und achtet die
Union das Recht auf eine soziale Unterstiitzung und eine Unterstiitzung fiir die
Wohnung, die allen, die nicht iiber ausreichende Mittel verfiigen, ein menschen-
wiirdiges Dasein sicherstellen sollen, nach Mallgabe des Gemeinschaftsrechts
und der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften und Gepflogenheiten®.6

Diese Rechte werden in den meisten Mitgliedstaaten in Form von Dienst-
leistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) entsprechend
Artikel 36 der Grundrechtecharta ausgeiibt: ,,Die Union anerkennt und achtet

4 Art. 25 der Allgemeinen Erkldrung der Menschenrechte der Vereinten Nationen.
5 Art. 31 der revidierten Sozialcharta des Europarates.
6 Art. 34 (3) der Charta der Grundrechte der Européischen Union (2000/C 364/01).
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den Zugang zu Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse,
wie er durch die einzelstaatlichen Rechtsvorschriften und Gepflogenheiten im
Einklang mit dem Vertrag zur Griindung der Européischen Gemeinschaft gere-
gelt ist, um den sozialen und territorialen Zusammenhalt der Union zu férdern®.7

Gemal Artikel 106 (2) des Vertrages iiber die Arbeitsweise der Europd-
ischen Union (AUEV) und sofern der universelle Zugang zu Wohnraum als Dienst-
leistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse eingeordnet wird, ,,unterliegen
die mit der Erbringung dieser Dienstleistung beauftragten Unternehmen den ge-
meinschaftlichen Wettbewerbsvorschriften sowie dem Verbot und der Kontrolle
staatlicher Beihilfen nur insofern, als die Anwendung dieser Bestimmungen nicht
die Erfiillung der ihnen von nationalen, regionalen oder lokalen Behorden iiber-
tragenen besonderen Aufgabe rechtlich oder tatséchlich verhindert™.

Gemél dem Protokoll Nr. 26 zum Lissabon-Vertrag ,fallt die Bereitstel-
lung, Erbringung, Finanzierung und Organisation der Dienstleistungen von all-
gemeinem wirtschaftlichem Interesse in erster Linie in die Zustindigkeit der
Mitgliedstaaten und ihrer nationalen, regionalen oder lokalen Behdrden, die in
diesem Bereich liber grolen Ermessungsspielraum und demokratische Entschei-
dungsfreiheit verfligen®. In diesem Protokoll wird den Mitgliedstaaten u.a. auf-
erlegt, fiir ein hohes Niveau in Bezug auf die Bezahlbarkeit zu sorgen und einen
universellen Zugang zu diesen Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftli-
chem Interesse zu fordern.

Im Beschluss der Europdischen Kommission vom 20. Dezember 2011 iiber
Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (das sog. Almunia-
Paket 2011) ,,wird die Bereitstellung von bezuschussten Sozialwohnungen auf
benachteiligte Biirger oder sozial schwéchere Bevolkerungsgruppen beschrénkt,
die nicht die Mittel haben, sich auf dem freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft
zu beschaffen.s

Unter Hinweis auf das Subsidiarititsprinzip wendet sich eine grof3e Zahl von
Mitgliedsstaaten, wie zum Beispiel die Niederlande, Belgien, Frankreich und Os-
terreich, gegen die ,,Einmischung* der Europédischen Kommission in die Ausge-
staltung der nationalstaatlichen Wohnbauf6rderungssysteme und weist die ,,4n-
mafung der Kommission zuriick, den sozialen Wohnbau nur auf besonders
benachteiligte soziale Gruppen zu reduzieren, sondern macht auch auf die vielfil-
tigen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Funktionsweisen des sozialen Wohn-
baus aufmerksam. Ein gut ausgebauter sozialer Wohnbau diene nicht nur der De-
ckung des Wohnungsbedarfs ,,breiter Bevilkerungsschichten‘ und fordere dadurch
den sozialen Zusammenhalt und Teilhabe, sondern trage auch zur Ankurbelung
der Wirtschaft bei, verbessere die Mobilitdt der Arbeitskrifte, sorge durch seine
hohe Sanierungstitigkeit fiir 6kologische Impulse und hemme das Entstehen von
Immobilienblasen, womit ihm auch die Rolle eines makro6konomischen Stof3-
dampfers (,,Shock Absorber*) zukomme. Das EU-Parlament leitet daraus u.a. die
Forderung nach ,,Mindestquoten fiir den sozialen Wohnraum* ab.9

7 Ebd., Art. 36.
8 Erwdgungsgrund 11 Beschluss der Européischen Kommission, (2012/21/EU)
9 Streimelweger (2013).
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Da die Daseinsvorsorge und damit auch der Soziale Wohnbau sozialen
Charakter besitzt, ist die Kommission in diesem Zusammenhang der Ansicht,
dass sozialer Wohnraum in direktem Bezug zu den Bediirftigen oder sozial
schwdcheren Bevélkerungsgruppen definiert werden muss und nicht je nach den
vielféltigen Wohnraumbediirfnissen, wie sie auf den lokalen Wohnungsmérkten
zum Ausdruck kommen.

Die Kategorisierung des sozialen Wohnungsbaus als Dienstleistung von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse durch die Mitgliedstaaten unterliegt so-
mit nur einer Priifung auf offensichtliche Fehler seitens der Europdischen Kom-
mission unter der Kontrolle des Gerichtshofs der Europédischen Union.

Die Entscheidungspraxis der Europdischen Kommission in Bezug auf die
Priifung auf offensichtliche Fehler hat daraufhin einige Mitgliedstaaten veran-
lasst, Modifizierungen in ihrer Politik zur Organisation und Finanzierung des
sozialen Wohnungsbaus vorzunehmen, und zu Rechtsstreitigkeiten gefiihrt.

Dies gibt natiirlich permanent Anlass zu Konflikten zwischen der Kommis-
sion und einigen Mitgliedstaaten, nationalen Sozialwohnungssektoren und Ver-
tretern der Mieter von Sozialwohnungen, die mit dieser Sicht der Kommission
nicht einverstanden sind, wiahrend andere Mitgliedstaaten ihr zustimmen.

EU-Wettbewerbskommissar Joaquin Almunia hat sein Augenmerk auf den
sozialen Wohnbau gelenkt, dies jedoch nicht unter dem Blickwinkel einer ,,s0-
zialen Stadt”, sondern streng unter dem Fokus des Wettbewerbsrechts. Deshalb
dringt Almunia darauf, die Férderungen einzuschrinken. Kiinftig soll die Ein-
kommensgrenze fiir Familien mit einem Anspruch auf eine geférderte Wohnung
von 38.000 Euro auf 33.000 Euro pro Jahr sinken — mit entsprechenden Folgen.

2. Landerbeispiele

In den Niederlanden hat die Anwendung dieser Entscheidungspraxis zum
Ausschluss von nahezu 650.000 Haushalten vom Zugang zu sozialem Wohn-
raum gefiihrt, die nach den Mafstében der Europdischen Kommission iiber ein
zu hohes Einkommen verfiigen, um Anspruch auf eine Sozialwohnung zu ha-
ben, in der Praxis aber nicht wohlhabend genug waren, um sich Wohnraum zu
Marktbedingungen leisten zu konnen.

Fiir den niederlédndischen Sozialwohnungssektor bedeutet diese Entschei-
dung die Abkehr von ihrer breiten Definition des sozialen Wohnbaus. Es schlief3t
rund ein Viertel der heutigen Mieter vom sozialen Wohnungsbestand aus, womit
die soziale Durchmischung der Wohnquartiere insgesamt zur Disposition steht.

In Schweden haben sich die Behorden geweigert, diese Entscheidungspra-
xis anzuwenden, und den sozialen Wohnungsbau aus den Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse ausgeklammert, was dessen Finanzie-
rung in Form von Ausgleichszahlungen der 6ffentlichen Hand in Frage stellt,
welche als einzige mit dem im Vertrag verankerten Grundsatz des Verbots staat-
licher Beihilfen vereinbar sind.

In Frankreich hat der Verband der Immobilieneigentiimer (Union nationale
de la propriété immobiliére) bei der Europdischen Kommission Beschwerde ge-
gen den franzosischen Staat eingelegt, insbesondere mit der Begriindung, dass
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die Einkommenshochstgrenzen fiir den Zugang zu sozialem Wohnraum zu hoch
seien und es nicht ermdglichten, der Entscheidungspraxis der Kommission zu
entsprechen.

Auch in diesem Fall empfahl die Kommission eine Herabsetzung der Ein-
kommensgrenzen. Im Unterschied zur niederldndischen weigert sich die franzo-
sische Regierung allerdings, der Aufforderung aus Briissel nachzukommen. Die
Folgen wiren schwerwiegend: Angesichts dessen, dass nur 4% von insgesamt
4,5 Millionen betroffenen Bewohnern aufgrund eines hoheren Einkommens eine
~Fehlbelegungsabgabe* (surloyer) bezahlen, zeigt sich schnell, dass eine Erho-
hung der Zugangsschwelle durch eine Reduktion der Einkommensgrenzen eine
Vielzahl an Haushalten aus dem geférderten Wohnungssegment drangen wiirde
und sie sich iliber den wesentlich teureren privaten Wohnungsmarkt wohnver-
sorgen miissten. Zurzeit stehen 1,3 Millionen Franzosen auf den Wartelisten fiir
eine Sozialwohnung, 3,6 Millionen sind ,,mal-logés, leben also in prekiren
Wohnverhéltnissen.

An Osterreich hat die Europidische Kommission im Rahmen eines Be-
schwerdeverfahrens 2012 eine Anfrage gerichtet, in der sie wissen wollte, ob es
zutrifft, dass in Osterreich (konkret: im Bundesland Salzburg) arbeitende Grenz-
arbeitnehmer mit Wohnsitz im Ausland keinen Anspruch auf Wohnbauforde-
rung haben und auch kein Anspruch fiir im Ausland gelegene Wohnungen und
Wohnhéuser existiert. Die Europdische Kommission hélt diese Regelungen we-
gen des VerstoBes gegen die Arbeitnehmerfreiziigigkeit und Kapitalverkehrs-
freiheit fiir nicht mit dem Unionsrecht vereinbar.

Der behauptete Zusammenhang — ein Grenzarbeitnehmer zahlt in Osterreich
Wohnbauforderungsbeitrag, im Gegenzug erhélt er Anspruch auf Wohnbauforde-
rung — wurde von der Republik Osterreich bestritten. Dies mit der Begriindung,
dass die Wohnbauforderungsgesetze der Bundeslédnder generell keinen Rechtsan-
spruch auf Wohnbauforderung vorsehen wiirden, die Dotierung sowie Hohe der
Wohnbauférderung unabhéngig von der Beitragsleistung (seit 1996 ist die Mittel-
aufbringung der Wohnbauforderung vom Wohnbauforderungsbeitrag abgekop-
pelt) erfolge und iiberdies nur Personen mit einem Wohnobjekt im Inland in den
Genuss von Fordermitteln kommen kénnten (Territorialitétsprinzip).

3. Sozialer Wohnbau — nationale Kernangelegenheit

Dass sich die EU trotz nationaler Kompetenz (,,Subsidiaritatsprinzip*) Zutritt
in die Wohnungspolitiken der Mitgliedsstaaten verschafft, wird durch zahlreiche
Quermaterien und die das Wohnungswesen beriihrende Gesetzgebung ermdglicht.

Als weitere EU-Materien, die einen Zutritt der EU-Kommission in die Woh-
nungspolitik der Mitgliedsstaaten durch die Hintertlir ermoglichen, lassen sich
das Vergaberecht, Kapitalmarktregeln, Niederlassungsfreiheit, Umwelt- und Ener-
giepolitik und aufgrund der jiingsten Immobilienkrisen in manchen EU-Landern
auch makrodkonomische Uberwachungsmechanismen und Aufgaben im Be-
reich der sozialen Kohésion, die auch die Entwicklung auf den Wohnungsmaérk-
ten ins Visier nehmen, anfiihren.
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Dieser Sichtweise fehlt das Verstindnis der komplexen Funktionalitét der
unterschiedlichen Systeme des sozialen Wohnbaus und sie blendet die Zusam-
menhinge auf den Wohnungsmaérkten sowie deren Bedeutung fiir die gesamte
Wirtschaft bzw. den gesellschaftlichen Kontext aus und beschrinkt sich auf eine
iberholte neoliberale Markt-Staat-Dichotomie, die die Existenz eines dazwi-
schen liegenden Dritten Sektors in Gestalt des genossenschaftlichen bzw. ge-
meinniitzigen Wohnbaus auller Acht lasst.

IV. Initiativbericht fUr ein leistbares Wohnen in Europa

Als Unterstiitzung des Berichts des Europiischen Parlaments!0 {iber den
sozialen Wohnungsbau in der Européischen Union wurde vom Wiener Biirger-
meister Dr. Michael Haupl und Wohnbaustadtrat Michael Ludwig am 26. Novem-
ber 2013 die Initiative zur ,,Erhaltung und fiir den Ausbau eines sozialen und
nachhaltigen Wohnbaus in Europa‘ vorgestellt. Diese Resolution wurde bisher
von 30 Biirgermeisterinnen und Biirgermeistern européischer Stiadte (Stand: Juli
2014) unterschiedlicher Parteizugehorigkeit unterzeichnet. Der Président des
Osterreichischen Stidtebundes, Bgm Dr. Michael Hiupl will sie als sachliche
demokratische Initiative abseits von Parteigrenzen und in aller Befiirwortung
der Europédischen Union verstanden wissen. Er erlduterte:

,»Wir wollen keine soziale Segregation, sondern soziale Durchmischung.
Alle Verantwortlichen sollten daran interessiert sein, dass es in ganz Europa fiir
alle Menschen leistbare Wohnungen gibt. Die Lebensqualitét zu erhalten und zu
steigern, geniigend Platz und Griinraum bereit zu stellen — und das bei wachsen-
den Bevolkerungszahlen — ist der grofite Drahtseilakt der Zukunft.

Neben Wien und Graz haben sich zum Beispiel auch die Stadtoberhdupter
von Amsterdam, Berlin, Budapest, Den Haag, Dublin, Kopenhagen, Paris und
Zagreb fiir den Erhalt sozialen Wohnbaus in Europa ausgesprochen. Diese und
weitere europdische Stidte fordern mit der verabschiedeten Resolution die Eu-
ropdische Kommission auf, ,,die Definition des sozialen Wohnbaus sowie die
Entscheidung iiber die Form der Bereitstellung den Mitgliedstaaten und ihren
Gebietskorperschafien zu iiberlassen®.

Die Vielfalt Europas und seiner Gemeinden, Stadte und Regionen sei eine
Starke und mache die besondere Qualitit des europdischen Wohlfahrtsmodells
aus. Jedenfalls seien ,,qualitdtsvolles und leistbares Wohnen fiir alle Menschen zu
garantieren‘‘.

In Wien und anderen 6sterreichischen Stédten hat der soziale Wohnbau seit
der Zwischenkriegszeit Tradition. Dieser erfolgreiche Weg soll weiter eingehal-
ten werden. Zum Beispiel leben in 220.000 Gemeindewohnungen in Wien rund
eine halbe Million Wienerinnen und Wiener. Zusammen mit den rund 200.000
geforderten Miet- und Genossenschaftswohnungen leben rund sechzig Prozent
der Bevolkerung im geforderten oder preisgeregelten Wohnbau. Damit ist die
Stadt Wien auch die weltweit grofte Eigentiimerin an Gemeindewohnungen.

10 Delli (2013).
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Wien wiéchst und ist mittlerweile nach Berlin die zweitgroBte deutschspra-
chige Stadt. Daher werden weiter so viele Wohnungen gebaut wie in keiner an-
deren deutschsprachigen GroBstadt. Neben den Stadtentwicklungsgebieten am
Stadtrand wie die Seestadt Aspern sind auch im innerstiddtischen Bereich Wohn-
projekte geplant und in Bau. Im Jahr 2014/15 werden die ersten 2.000 ,,Smart-
Wohnungen fertiggestellt, die aufgrund kompakter Aufteilung sehr giinstige
Mieten ermdglichen.

Aus diesem Grund ist es unabdingbar, dass die Kriterien fiir den sozialen
Wohnbau im Sinne ihrer Eigenverantwortung von den Stidten und Gemeinden
selbst festgelegt werden konnen. Nur so kann auf regionale Bedingungen und
Entwicklungen effizient reagiert werden.

V. Conclusio

Bereits mehr als zwei Drittel der Bevélkerung in Osterreich und in Europa
leben in Stadten und Ballungszentren. Gerade in den europédischen und dsterrei-
chischen Stédten ist es erforderlich, auf kiinftige Entwicklungen und Trends ent-
sprechend reagieren zu konnen. In den Ballungszentren und Wachstumsregio-
nen wird ein spiirbarer Mangel an Sozialwohnungen entstehen und es gilt, diesen
wirkungsvoll zu bekdmpfen.

Der Osterreichische Stidtebund hat schon von jeher ein klares Bekenntnis
zum sozialen Wohnbau nach dem Gsterreichischen Modell abgegeben. Hierzu
wurde vom Osterreichischen Stidtebund und seinen Mitgliedern eine Resolution
zum Sozialen Wohnbau erlassen. Das Ziel ist, dass das ,,Osterreich-Modell* ver-
breitet und so zusétzlich internationale Unterstiitzung im eigenen Land bekom-
men soll.

Der soziale Wohnungsbau leistet einen aktiven Beitrag zur Verwirklichung
gleich mehrerer Ziele der Europa-2020-Strategie und fordert im Rahmen flankie-
render Maflnahmen das Wirtschaftswachstum und die Attraktivitit der Regionen.
Insbesondere wird auf daraus entstehende Investitionen und neue standortfeste
Arbeitsplitze, die Bekdmpfung von Armut und sozialer Ausgrenzung, das Engage-
ment fiir den Klimaschutz und die Bekdmpfung von Energiearmut abgezielt.
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I. Wohnbaufdrderung und Foderalismus: Ein Problemaufriss

Der Wohnbauforderung kommt im Osterreichischen Foderalismus grofe
Bedeutung zu. Sie wird von Kritikern haufig als ein Instrument der Lander be-
trachtet, sich durch Vergabe der Forderungsmittel bei den Biirgern beliebt zu
machen, obwohl die Wohnbauférderung zuweilen zweckverfehlend eingesetzt
wiirde, Zersiedelung begiinstige oder zu Marktverzerrungen fithren wiirde.!

Eine andere StoBrichtung der Kritik zielt auf die 2008 erfolgte Aufhebung
der Zweckbindung der Wohnbauforderung ab. Damit sei es den Landern moglich
geworden, ihre Haushalte mit den Wohnbauforderungsmitteln zu sanieren oder —
noch schlimmer — Spekulation mit denselben zu betreiben, statt sie dem eigentli-
chen Ziel der Wohnbauforderung zuzufiihren.2 Letzteres ist nunmehr auf Grund
landesrechtlich verankerter Spekulationsverbote3 nicht mehr zuléssig.

1 Siehe etwa Seidl (31.8.2010).

2 Diese Kritik wurde sowohl von Interessenvertretungen der Wirtschaft als auch der
Arbeitnehmer erhoben, mit dem Ziel, sicherzustellen, dass die Wohnbauforderungsmittel
wieder ausschlieBlich dem Wohnbau zugutekommen, vgl. APA (6.1.2014) sowie die Aus-
sendung der Gemeinschaft Dammstoff Industrie (30.4.2013). Siehe auch die Ausfithrungen
im Entschliefungsantrag der Griinen fiir die Wiedereinfithrung der Zweckbindung der
Wohnbauforderung 336 A(E) XXV.GP.

3 Nach derzeitigem Stand (30.04.2014) sind in mittlerweile allen Landern gesetzli-
che Spekulationsverbote verankert oder werden vorbereitet. Eine zwischen dem Bund
und allen Landern abgeschlossene Vereinbarung gemdf3 Art 15a B-VG iiber risikoaverses
Verhalten der Gebietskdrperschaften ist vom Nationalrat bisher nicht genehmigt worden.
Eine bundesverfassungsrechtliche Grundlage fiir die Einbeziehung der Stiddte und Ge-
meinden, vertreten durch den Osterreichischen Stddtebund und den Osterreichischen Ge-
meindebund, in die Vereinbarung wurde vom Nationalrat ebenfalls nicht geschaffen. Vgl.
dazu Mohr (2014), T11f.
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Demgegeniiber verweisen die Lander auf die 6konomische Bedeutung der
Wohnbauforderung fiir die Bauwirtschaft, die Notwendigkeit, leistbaren Wohn-
raum zu schaffen und mittels Wohnbauférderung Klimaschutz zu betreiben. Der
Kritik an der Aufthebung der Zweckwidmung kann entgegen gehalten werden,
dass die Zweckbindung einem flexiblen und auf die tatsdchlichen Notwendig-
keiten bezogenen Mitteleinsatz entgegensteht.4 Insgesamt scheinen mittlerweile
auch die Lander eine Wiedereinfithrung der Zweckbindung zu akzeptieren, sie
verlangen jedoch eine Abgeltung der ihnen nicht mehr fiir andere Zwecke zur
Verfiigung stehenden Mittel.5

I1. Die foderalistische Bedeutung der Wohnbauférderung

1. Kompetenzrechtslage

Die Angelegenheiten der ,,Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaussa-
nierung* bilden eine Ausnahme von der Gesetzgebungskompetenz des Bundes in
Art. 11 Abs. 1Z 3 B-VG (,,Volkswohnungswesen‘‘) und fallen daher gemaB Art. 15
Abs. 1 B-VG in den selbstindigen Wirkungsbereich der Lénder in Gesetzge-
bung und Vollziehung.6

Die ,,Verlanderung* der Wohnbauforderung war ein Resultat der Verfassungs-
novelle BGBI. Nr. 146/1987. Sie fallt in eine Zeit, in der die Lénder einige Erfolge
erzielten, was nicht zuletzt darauf zurtickzufiihren war, dass die ,,Pro Vorarlberg*-
Bewegung 1979/1980 fiir einen gewissen foderalistischen Impuls sorgte.”

Verfassungsrechtlich hat die Kompetenziibertragung, insbesondere nach-
dem mit Art. VII der B-VG-Novelle 19888 eine geringfiigige, {iber Art. 15 Abs.
9 B-VG hinausgehende, Erweiterung der Zivilrechtskompetenzen der Lénder
erfolgt ist, auf Grund welcher die Lander nunmehr auch eine Art eigenstindiges
Forderungszivilrecht schaffen kdnnen9, keine groen Konflikte auftreten lassen.
Die Landeskompetenz unterliegt nicht der ,,Versteinerung®, der Ausnahmetat-
bestand stellt lediglich klar, dass die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Ver-
fassungsnovelle am 1. Janner 1988 bestehenden bundesrechtlichen Vorschriften
nicht mehr zum Tatbestand ,,Volkswohnungswesen® zidhlen. Die Wohnbaufor-
derungskompetenzen der Lénder sind jedoch nicht auf die damals bestehenden
bundesrechtlichen Vorschriften beschrankt.10

4 Siche dazu beispielsweise FGW (2004).

5 Vgl. dazu auch 4APA4 (5.1.2014).

6 Vgl. Buf3jcger (2001), 17f; Bufjcger (2003), 3.

7 Vgl. Bufljdger (2005), 200.

8 BGBI. 685/1988.

9 Vgl. Bufjiger (2003), 15; Gimpel-Hinteregger (1989), 81ff.
10 Ohlinger (1988), 34; Buf3jdger (2001), 18.
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2. Finanzen

So wenig umstritten sich der kompetenzrechtliche Inhalt der Wohnbauforde-
rung heute darstellt, so heftig wird {iber ihre Finanzierung diskutiert. In der Praxis
erweisen sich die Hohe und die Zweckbindung der vom Bund den Landern zur
Verfiigung gestellten Wohnbauforderungsmittel als die entscheidenden Fragen.!1

Aus Art. 3 der Vereinbarung zwischen dem Bund und den Lindern gemaf
Art. 15a B-VG iiber gemeinsame Mallnahmen des Bundes und der Lander beim
Personalaufwand fiir Lehrer an allgemeinbildenden Pflichtschulen, bei der For-
derung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung sowie bei der Dotierung des
Umwelt- und Wasserwirtschaftsfonds!2 ergibt sich, dass der Bund verpflichtet
ist, Zuschiisse an die Lander zu gewdhren und dazu ein Gesetz zu erlassen (Wohn-
bauforderungs-Zweckzuschussgesetz).13 Die Vereinbarung war Bestandteil der
seinerzeitigen Ubertragung der Wohnbauférderung an die Linder und sollte ge-
wihrleisten, dass den Landern nicht nur die Kompetenz, sondern auch die dafiir
erforderlichen, bereits bisher vom Bund aufgewendeten Mittel zur Verfliigung
stehen sollten. Im Gegenzug wurde die Zweckbindung eingefiihrt (Art. 3 Abs. 2
der Vereinbarung).14

In der Folge wurde die Zweckbindung in den folgenden Wohnbauforde-
rungs-Zweckzuschussgesetzen schrittweise gelockert, obgleich die seinerzeitige
Vereinbarung unverédndert blieb.15 Da es sich um eine MaBnahme des Bundes-
gesetzgebers handelte, mit der eine aus der Vereinbarung resultierende Ver-
pflichtung der Lander gegeniiber dem Bund gelockert bzw. beseitigt wurde,
stoft dieses Vorgehen auf keine rechtlichen Bedenken.

Mit dem FAG 2005 wurde der Zuschuss des Bundes in ,,Investitionszu-
schuss® umbenannt und mit einer Verpflichtung der Lander verbunden, bei der
Ausiibung ihrer Wohnbauforderungskompetenz bestimmte Umweltschutzziele
einzuhalten.16 Mit dem FAG 2008 wurde der Zweckzuschuss in Ertragsanteile
zugunsten der Lander ohne Zweckbindung umgewandelt, allerdings an die Voraus-
setzung gekniipft, dass zwischen den Léndern und dem Bund eine Vereinbarung
gemil Art. 15a B-VG abgeschlossen wird, die gemeinsame Qualitdtsstandards
fiir die Forderung der Errichtung und Sanierung von Wohngebéduden zum Zweck
der Reduktion des AusstoB3es an Treibhausgasen definiert; mit dem Ziel der Er-
reichung der Klimaziele im Gebiudebereich gemif der Osterreichischen Kli-
mastrategie.!7 Diese Vereinbarung ist am 13. August 2009 in Kraft getreten.

Die in den letzten Jahren auf Grund der oben angefiihrten (siche Pkt. 1.)
Vorkommnisse laut gewordene Kritik an der Authebung der Zweckbindung der
Wohnbauférderung kénnte mit dem kommenden FAG (2016) zur neuerlichen
Einfithrung einer Verpflichtung der Lénder, die Wohnbauférderungsmittel nur

11 Vgl. Bufjdger (2003), 4.
12 BGBI. 390/1989.

13 Cede (2012), 868.

14 Cede (2012), 868.

15 Cede (2012), 869.

16 Cede (2012), 869.

17 Cede (2012), 870.
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fiir Wohnbaumafinahmen einzusetzen, fithren. Wie eine solche Bestimmung for-
muliert werden wird, 14sst sich derzeit nicht verldsslich prognostizieren. In je-
dem Fall ist mit einer Einschrankung der Lénder in ihrer Moglichkeit zur Dis-
position iiber die Wohnbauforderungsmittel zu rechnen. Die foderalistische Be-
deutung der Wohnbauférderung wird damit freilich nicht wesentlich entwertet.

3. Wirkung

Die Wohnbauforderung ist eine der wenigen Moglichkeiten der Léander,
aktiv Klimaschutzpolitik zu betreiben.!8 Das ist auch eine der wesentlichen Le-
gitimationen der Wohnbauforderung jenseits der Bestrebungen, Wohnen leist-
bar zu halten. In den letzten Jahren wurde diesem Ziel wieder mehr Augenmerk
geschenkt. Dies wird auch durch verschiedene Staatszielbestimmungen in den
Landesverfassungen unterstrichen, in welchen beispielsweise von ,,MaBlnahmen,
die der Verbesserung des Wohnens und des Wohnumfelds dienen* (Oberdster-
reich), der ,,Schaffung und Erhaltung von angemessenen Wohnverhiltnissen
(Salzburg) und ,,leistbaren Wohnmoglichkeiten* (Tirol), die Rede ist.19

Umgekehrt haben hohe Standards in der Wohnbauférderung auch zu einer
gewissen Verteuerung des Wohnbaues gefiihrt und damit die Staatsziele der
Landesverfassungen unterlaufen.20 Insgesamt stellt die Wohnbaufrderung je-
doch eine wichtige Abrundung und Ergénzung der Raumordnungskompetenzen
der Lénder dar, was allerdings auch notwendig macht, dass die Chancen, die die
Wohnbauf6rderung dem innovativen Foderalismus bietet, auch tatsdchlich wahr-
genommen werden.

Dies unterstreicht, dass der Wohnbauforderung aus foderalistischer Sicht
eine groflere Bedeutung zukommt, als lediglich die Beliebtheitswerte der Lander
bei der Bevolkerung zu heben. Einzurdumen ist allerdings, dass die Verantwor-
tung der Léander fiir die Wohnbauforderung auch einen entsprechenden innova-
tiven Gestaltungswillen voraussetzt. Kritik an mangelnder Effizienz und zweck-
verfehlenden Wirkungen (z.B. Zersiedelung!) ist ernst zu nehmen. Wenn sich
die Lander weigern, auf diese Kritik einzugehen, setzen sie die Legitimation der
Wohnbauforderung als Landerkompetenz aufs Spiel.

111. Kritik und Uberlegungen zur Weiterentwicklung

Mit der grundsitzlichen Bereitschaft der Lander, zu einer Zweckbindung
der Wohnbauforderung zuriickzukehren — vorausgesetzt, Einnahmenausfille
wiirden kompensiert — wiirde die Wohnbauforderung wieder einer jener Trans-
ferleistungen angenéhert, welche unter finanzwissenschaftlichen Gesichtspunk-
ten grundsétzlich kritisch gesehen werden.2! Sie sind ndmlich nicht geeignet,
einen sparsamen Umgang mit den zur Verfligung stehenden Mitteln zu foérdern,

18 Buf3jdger (2001), 21.

19 Vgl. dazu Sonntag (2013), 226f.

20 Siehe etwa Vorarlberger Landes-Rechnungshof (2012).
21 Pitlik (2008), 427.
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weil die Zweckbindung dazu fiihrt, dass die Summen auch dann ausgegeben
werden, wenn dies aus 6konomischen Griinden nicht angebracht ist, beispiels-
weise eine ohnehin schon iiberhitzte Baukonjunktur weiter angeheizt wiirde.
Eine Alternative zur Zweckbindung konnte die Uberlassung der Disposi-
tion {iber die Hohe des Wohnbauférderungsbeitrages an die Lander sein. Dies
wiirde ein Element der Steuerautonomie mit sich bringen und eine Zusammen-
fithrung der inhaltlichen Kompetenz mit der Verfiigung iiber die Finanzmittel.22
Allerdings liegen die Ertrage des Wohnbauforderungsbeitrages derzeit weit
unter den tatsdchlich als Wohnbauférderung zur Verfiigung gestellten Mitteln.23
Eine Ubertragung des Wohnbauférderungsbeitrages auf die Linder konnte da-
her, unter der Voraussetzung, dass die fiir die Wohnbauférderung bereit stehen-
den Mittel nicht geschmalert werden sollen, den Bund weiterhin nicht aus seiner
Verantwortung entlassen. Die Alternative, dass die Lander den Wohnbauforde-
rungsbeitrag entsprechend erhdhen, ist insoweit unattraktiv, als es damit im Er-
gebnis zu einer weiteren Steuererh6hung kommen wiirde. Eine Losung konnte
allenfalls sein, dass der Bund die Steuern auf Einkommen um den Betrag senkt,
den er sich durch den Entfall der Wohnbauférderungsmittel erspart, was wiede-
rum die Lénder in die Lage versetzen wiirde, den Wohnbauforderungsbeitrag
entsprechend an die Bediirfnisse anzupassen. Damit konnte auch die Wohnbau-
forderung antizyklisch eingesetzt und ihre Wirkung optimiert werden.

22 Bufljiiger (2003), 17; siche auch Matzinger (2011), 135.

23 Der Ertrag des Wohnbauforderungsbeitrags betrug im Jahre 2013 nach Angaben
des BMF € 890 Mio. Die Ausgaben der Wohnbauférderung betrugen 2012 ca. € 2,5 Mrd.,
1IBW (2013a), 21.
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Belegungsrechte der Kommunen

I. Einleitung

II. Rechtliche Rahmenbedingungen der kommunalen Wohnungsvergabe
III. Umfang der Wohnungsvergabe

IV. Kriterien der Wohnungsvergabe

I. Einleitung

Die nachfolgenden Ausfithrungen beschreiben rechtliche Rahmenbedin-
gungen, Umfang und inhaltliche Ausgestaltung von Aktivitéten der kommunalen
Vergabe bzw. Zuweisung von im (zumindest iiberwiegenden) Gemeindeeigen-
tum befindlichen sowie wohnbaugeforderten gemeinniitzigen (bzw. vereinzelt
auch gewerblichen) Wohnungsbestinden, sofern den Gemeinden forderrecht-
lich oder aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen Zuweisungsrechte einge-
rdumt sind.

Die gesellschafts- und sozialpolitische Bedeutung der kommunalen Woh-
nungsvergabe und -zuweisung von sozial gebundenem Wohnraum ist traditio-
nell auBerordentlich hoch, speziell in Hinblick auf Zielsetzungen einer sozialen
und ethnischen Integration der dsterreichischen Wohnbevdlkerung, nicht zuletzt
vor dem Hintergrund einer anhaltend hohen Nettozuwanderung nach Osterreich.
Gerade die Gemeinden sind in der Regel gut informiert oder verfiigen vor Ort
iiber einen auBergewohnlichen Informationszugang zu beispielsweise interkul-
turellen oder sozialen Spannungsfeldern in den einzelnen Wohnungsbestéinden
und Wohnquartieren. Damit erdffnen sich entsprechende Einfluss- und Lenkungs-
moglichkeiten zur nachhaltigen Behebung von bestehenden Konflikten bzw.
Vermeidung kiinftiger Spannungen durch Wohnungszuweisungen nach be-
stimmten Vergabekriterien.

I1. Rechtliche Rahmenbedingungen
der kommunalen Wohnungsvergabe

Gemil osterreichischer Bundesverfassung! ist die Gemeinde ein selbstén-
diger Wirtschaftskorper. Sie hat das Recht, innerhalb der Schranken der allge-
meinen Bundes- und Landesgesetze Vermdgen aller Art zu besitzen, zu erwerben

1 Art. 116 Abs. 2 B-VG.
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und dariiber zu verfiigen, wirtschaftliche Unternehmungen zu betreiben sowie
im Rahmen der Finanzverfassung ihren Haushalt selbsténdig zu fithren und Ab-
gaben auszuschreiben.

Diese Bestimmung begriindet somit die Gemeinde als Trégerin von Privat-
rechten. Die Angelegenheiten der Privatwirtschaftsverwaltung zédhlen geméal3 Art.
118 Abs. 2 B-VG ausdriicklich zum eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde.
Der Ausdruck ,,innerhalb der Schranken der allgemeinen Bundes- und Landes-
gesetze™ bedeutet, dass besondere Beschrankungen fiir die Gemeinde unzuldssig
sind. Nach der derzeitigen Verfassungslage gibt es fiir den Bund, die Lander und
die Gemeinden eine uneingeschriankte Zustindigkeit zur Vollziehung in privat-
rechtlichen Handlungsformen.

Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofs bedarf es fiir ein
Handeln der Privatautonomie zwar inhaltlich keiner (besonderen) gesetzlichen
Ermichtigung, allerdings sind gegebenenfalls gesetzlich bestimmte Grenzen zu
beachten.? Daraus folgt, dass kommunale Wohnungsvergaberichtlinien nicht be-
reits mangels einer gesetzlichen Grundlage rechtswidrig sein konnen.

Weitere relevante Rechtsgrundlagen sind durch zwingende européische und
oOsterreichische Antidiskriminierungs- bzw. Gleichbehandlungsgesetzgebung vor-
gegeben, wonach bestimmte Eigenschaften, wie ethnische Zugehdrigkeit oder
Geschlecht keinen Versagungsgrund auch im Rahmen der kommunalen Bele-
gungsrechte darstellen diirfen. Dazu zdhlen beispielsweise:

— die EU-Richtlinie 2000/43/EG zur Anwendung des Gleichbehandlungsgrund-
satzes ohne Unterschied der Rasse oder der ethnischen Herkunft,

— der Internationale Pakt liber wirtschaftliche und soziale Rechte,

— die Charta der Grundrechte der EU,

— das Ubereinkommen iiber die Beseitigung aller Formen rassistischer Diskrimi-
nierung, Gleichbehandlungs- und Landesantidiskriminierungsgesetze sowie

— nationale Gleichstellungsgesetze und das Datenschutzgesetz.

Der Erlass von Wohnungsvergaberichtlinien durch Gemeinden basiert nur selten
auf einer spezifischen gesetzlichen Grundlage, was, wie ausgefiihrt, keinen Hin-
derungsgrund darstellt. Kommunale Vergaberichtlinien sind daher als verwal-
tungsinterne Selbstbindungsnormen oder privatrechtliche Willenserkldrungen zu
bewerten. Die seitens Osterreichischer Gemeinden erlassenen Wohnungsvergabe-
richtlinien weisen daher ebenso grofe inhaltlich-konzeptuelle Unterschiede auf
wie die den Gemeinden zustehenden privatrechtlich vereinbarten oder (seltener)
gesetzlich eingerdumten Zuweisungsrechte.

Bei Durchsicht der forderrechtlichen Normen (auf landesgesetzlicher Basis
bzw. per Verordnungen) und diversen Richtlinien sind nur vereinzelt Regelungen
zu kommunaler Wohnungsvergabe bzw. Zuweisungsrechten zu finden. Fest-
stellbar ist generell ein deutliches Uberwiegen fordervertraglicher Erméchtigungen
vor fordergesetzlichen. Auf gesetzlicher Basis (und damit absolut wirkend) sind
nur relativ selten Vergaberechte eingeraumt. Die Grundlage fiir entsprechende

2 Vgl z.B. VfSlg 7717/1975; OGH 2. 6. 2009, 9 Ob 5/08p.
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kommunale Kompetenzen (abgesehen von den ohnehin im eigenen Wirkungs-
bereich liegenden hinsichtlich der gemeindeeigenen Wohnungsbestinde) sind da-
her meist die einzelnen Fordervertrage mit v.a. gemeinniitzigen Bauvereinigungen
sowie privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Bauvereinigungen und Stand-
ortgemeinden.

In der Wohnungszuweisung bzw. Ausiibung von Vorschlagsrechten gelten
die in den Léanderregelungen generell vorgesehenen Einschrinkungen der Ver-
gabe an einen begiinstigten Personenkreis (Einhaltung von Einkommensgrenzen,
dringender Wohn- bzw. Nutzflachenbedarf etc.). Abgesehen davon betreffen die
primédren kommunalen forderrelevanten Aufgabenstellungen (im eigenen Wir-
kungsbereich der Gemeinden) liberwiegend die kostengiinstige Bereitstellung
von Grundstiicken, die Einrdumung von Baurechten oder auch Finanzierungs-
beitrdge zu anfallenden AufschlieBungskosten.

In diesem Zusammenhang von Bedeutung ist weiters die Regelung des § 8
WGG (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1979), wonach gemeinniitzige Bau-
vereinigungen grundsétzlich verpflichtet sind, die Vergabe von Wohnungen nicht
auf bestimmte Personen bzw. eine bestimmte Personenanzahl oder einen be-
stimmten Personenkreis einzuschrianken. Eine Ausnahme ist u.a. vorgesehen,
wenn die Bauvereinigung ,,eine bestimmte Anzahl von Wohnungen an Personen
iiberlésst, die von einer Gebietskorperschaft namhaft gemacht werden®.3 Dar-
iiber hinaus ist im Zuge der Vergabe die Einhaltung von objektiven Gesichts-
punkten (v.a. Wohnungsbedarf, Haushaltsgroe, Einkommensverhéltnisse) ver-
pflichtend vorgesehen.4

Im Einzelnen konnen folgende spezielle Wohnbauforderungsregelungen
auf Landerebene festgestellt werdens:

Karnten

Verzicht auf Forderungskiindigung bei Vermietung von geforderten Eigen-
tumswohnungen und Eigenheimen, sofern die Wohnung ,,an eine von der Ge-
meinde, in welcher die betreffende Wohnung liegt, vorgeschlagene, in dieser
Gemeinde als wohnungssuchend bezeichnete begiinstigte Person auf mindestens
drei Jahre zu einem Preis vermietet wird, der den Kategoriemietzins fiir eine Woh-
nung der Ausstattungskategorie A nach dem Mietrechtsgesetz nicht libersteigt. 6

Niederosterreich

,»In die Zusicherung kann aufgenommen werden, dass eine gemeinniitzige
Bauvereinigung jede 4. Wohnung eines geforderten Wohnungsbaues Personen
iiberldsst, die vom Land Niederdsterreich namhaft gemacht werden. Das Land
Niederdsterreich kann mit Férderungsnehmern, denen nach der Rechtslage bis

3§ 8 Abs. 2Z4 WGG.

4§ 8 Abs. 3.

5 Im burgenlidndischen sowie steirischen Forderrecht sind keine vergabespezifi-
schen Sonderregelungen enthalten.

6 § 8 Abs. 4 lit. a Kérntner Wohnbauforderungsgesetz.
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31.12.2010 eine Forderung des Wohnungsbaues zuerkannt worden ist, eine Ver-
einbarung iiber die Ausiibung eines Vorschlagsrechtes oder eine Vereinbarung
iiber die Erh6hung der Anzahl der Wohnungen, fiir die das Vorschlagsrecht gilt,
schlieBen. Es wird ein Beirat eingerichtet, der die Landesregierung durch die
Abgabe von Gutachten zu den ihm vorgelegten Vorschldgen, welchen Personen
eine Wohnung zu iiberlassen ist, unterstiitzt.”7

Oberosterreich

,»Gemeinniitzigen Bauvereinigungen und Gemeinden darf eine Férderung
fiir die Errichtung von Mietwohnungen nur dann gewéhrt werden, wenn sie bei
der Vergabe dieser Wohnungen auf soziale Kriterien, wie insbesondere die bis-
herige Wartezeit auf eine Wohnung, die Haushaltsgrofe und die Hohe des Ein-
kommens der zukiinftigen Mieter Bedacht nehmen. Um eine einheitliche Ver-
gabe nach diesen Kriterien sicherzustellen, hat der Osterreichische Verband ge-
meinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband, Landesgruppe Oberdster-
reich, nach Anhérung des 0.6. Gemeindebundes und des Osterreichischen Stid-
tebundes, Landesgruppe Oberdsterreich, Vergaberichtlinien festzulegen.*s

Salzburg

Gemail dem Salzburger Sonder-Wohnbauférderungsgesetz 2010 ist fiir die
Gewdhrung einer Forderung u.a. vorausgesetzt, dass ,,der Stadt Salzburg, soweit 3
oder mehr Wohnungen neu errichtet werden, das Vergaberecht fiir zumindest ein
Drittel der Wohnungen davon eingerdumt ist.*

Tirol

Die Gewédhrung einer Forderung kann davon abhéngig gemacht werden,
dass der Forderungswerber einer Gebietskorperschaft das auf eine bestimmte
Zeit befristete Recht zur Vergabe der Wohnungen einrdumt, wenn bestimmte
Leistungen seitens der Gemeinde (preisgiinstige Grundstiicksvergabe, Baurecht,
Ausfallshaftung fiir Mietzinse u.a.) erbracht werden. Bei Wohnungen, die von
natiirlichen Personen errichtet werden und nicht zur Befriedigung des regelmai-
Bigen Wohnbediirfnisses des Forderungswerbers (oder bestimmter nahe stehen-
der Personen) bestimmt sind, kann die Gewdhrung einer Forderung davon ab-
hingig gemacht werden, dass der Forderungswerber einer Gebietskorperschaft
ein Vorschlagsrecht fiir die Wohnungsvergabe einrdumt.10

Vorarlberg

Kommunales Vergaberecht bei integrativen Miet- und Kaufanwartschafts-
wohnungen: ,,Die Wohnungen werden von der Standortgemeinde an forderbare

7§26 Abs. 4 NO Wohnungsforderungsrichtlinie 2011.
8 § 7 Abs. 2 OO Wohnbauférderungsgesetz 1993.

9§ 5 Abs. 2Z 3 S-SoWFGSbg.

10 § 6 Abs. 2 Tiroler Wohnbauforderungsgesetz 1991.
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Haushalte vergeben. Darunter fallen Personen, welche die sterreichische Staats-
biirgerschaft besitzen oder nach dem Recht der Europdischen Union oder auf-
grund eines Staatsvertrages gleichzustellen sind, und ,,langfristig aufenthaltsbe-
rechtigte Drittstaatsbiirger”, welche nach dem Bevdlkerungsanteil in der Ge-
meinde beriicksichtigt werden. Es darf weder Eigentum noch ein vertragliches
Wohnrecht der Mieter vorliegen. Dariiber hinaus werden im Rahmen der sozia-
len Vertréaglichkeit einer Wohnanlage Personen und Haushalte aus dem Projekt
,»Soziales Netzwerk Wohnen“ integriert. Bei der Vergabe neuer Wohnanlagen ist
durch die Gemeinde zumindest eine Wohnung fiir das ,,Soziale Netzwerk Woh-
nen‘ vorzusehen. Von der Gemeinde ist auf eine sensible Wohnungsvergabe mit
einer sozialen Durchmischung zu achten. Dabei sollen die vom Amt der Vorarl-
berger Landesregierung herausgegebenen Vergaberichtlinien beriicksichtigt wer-
den. Vom Land kann bei der Vergabe einer neuen Wohnanlage fiir bis zu 20% der
Haushalte eine Uberschreitung der spezifischen Einkommensgrenzen bis maxi-
mal zu den Grenzen gemél § 7 Abs. 1 lit. b zugelassen werden. Im Regelfall sind
von der Gemeinde und vom gemeinniitzigen Bautrdger Maflnahmen zu treffen,
welche die Haushalte beim Integrationsprozess in der neuen Wohnanlage unter-
stiitzen. Dabei soll der Leitfaden zur Einzugsbegleitung angewendet werden. 11

Wien
Es besteht ein Vorschlagsrecht fiir so viele der geforderten Neubauwoh-
nungen, welche 50% der geforderten Nutzfliche entsprechen, sowie fiir jede 3.

freiwerdende Mietwohnung auf Férderdauer; Vergaberecht fiir die 2. sowie jede
weitere 4. zur Sanierung beantragte bestandfreie Wohnung.12

I11. Umfang der Wohnungsvergabe

Osterreich verfiigte 2012 iiber einen Wohnungsbestand von etwas iiber 3,6
Millionen Wohnungen, an welchen ein Hauptwohnsitz begriindet ist. Knapp 40%
davon sind vom Gebdudeeigentiimer selbst genutzte Eigenheime (Ein- und Zwei-
familienhduser) und 24% soziale Mietwohnungen im Eigentum von gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen (570.000) sowie Gemeinden bzw. Unternehmen im iiber-
wiegenden Gemeindeeigentum (rd. 330.000), sieche die nachfolgende Tabelle.
Damit steht ein hoher Anteil von Wohnungen mit Sozialbindung zur Verfiigung;
fiir jede 4. Wohnung mit Hauptwohnsitz bestehen daher dauerhaft Potenziale einer
kommunalen Einflussnahme auf die Wohnungszuweisung bzw. -vergabe, je nach
Bestandssituation auf Gemeindeebene sowie forderungsrechtlicher Erméachtigung.

Anlésslich einer FGW-Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir In-
neres im Jahr 201213 konnte durch Erhebungen bei den 35 6sterreichischen Ge-

11 § 12 lit. e Vorarlberger Neubauforderungsrichtlinie 2012.

12 §§ 29 Abs. 4, 56 Abs. 3 Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungs-
gesetz 1989.

13 Oberhuber uv.a. (2012).



252 Andreas Oberhuber

Tabelle 34: Wohnungsnutzung/Hauptwohnsitze 2012 (%)

Eigenheime Private | Eigentums- | GBV/Kommu- Sonstige Gesamt
Miete | wohnungen nale Miete (in 1.000)

B 73 4 2 12 9 113
K 51 10 6 24 9 239
NO 59 8 8 16 9 669
00 44 12 8 23 13 586

S 38 17 16 16 13 225
ST 47 13 12 18 10 504

T 40 17 18 14 11 291
\ 48 19 14 11 8 152
i 7 34 13 43 3 846
0 39 17 11 24 9 3.625

Quelle: Oberhuber u.a. (2012).

meinden und Stddten mit mehr als 15.000 Einwohnern!4 festgestellt werden,
dass pro Jahr zwischen unter 2% und bis zu 15% der im Gemeindegebiet gele-
genen kommunalen und gemeinniitzigen Wohnungsbestinde neu zugewiesen
bzw. vergeben werden.

Unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen Vergabequote pro Jahr von
4% bis 5% werden daher rund 25.000 Wohnungen gemeinniitziger Bauvereini-
gungen sowie rund 15.000 Wohnungen im Eigentum von Gemeinden oder ge-
meindeeigenen Unternehmen jédhrlich neuen Mietern zugewiesen bzw. zur
Vergabe vorgeschlagen.

Infolge einer jahrlichen Wohnungsproduktion von im Schnitt 15.000 Woh-
nungen gemeinniitziger Bauvereinigungen erhoht sich dariiber hinaus, freilich
unter der Voraussetzung einer kiinftigen Aufrechterhaltung sozial gebundener
Wohnungsbestidnde, auch die Anzahl jener Wohnungen, fiir welche den Ge-
meinden Zuweisungsrechte zustehen, stetig.

IV. Kriterien der Wohnungsvergabe

Anlésslich der angesprochenen Studie wurden insgesamt 15 Gemeinde-
richtlinien der Wohnungsvergabe im Detail analysiert. Von rund 40% der 35
befragten Gemeinden wurden keine schriftlichen Richtlinien zur Wohnungsver-
gabe bzw. Kriterienkataloge vorgelegt.

In der Umfrage wurden folgende Kriterien, nach denen sich eine Vergabe
richtet, in Hinblick auf deren Relevanz bzw. Gewichtung abgefragt:

14 Das sind: Bad V6slau, Bludenz, Braunau am Inn, Bruck an der Mur, Dornbirn,
Feldkirch, Feldkirchen in Kérnten, Graz, Hohenems, Innsbruck, Kapfenberg, Knittelfeld,
Korneuburg, Kufstein, Leoben, Leonding, Linz, Lustenau, Mistelbach, Rankweil, Saal-
felden, Salzburg, Schwaz, Schwechat, St. Johann im Pongau, Stockerau, Telfs, Traiskir-
chen, Traun, Villach, Volkermarkt, Wels, Wien, Wiener Neustadt und Wolfsberg.
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— Haushaltseinkommen (z.B. primére Vergabe an einkommensschwache Haus-
halte);

— Verhinderung sozialer Segregation (z.B. durch gezielte Vergabe an Haushalte
mit unterschiedlichen Einkommensniveaus);

— Dringender Wohnungsbedarf (z.B. bei Uberbelag der Vorwohnung);

— Familienfreundlichkeit (z.B. kinderreiche Familien, Jungfamilien);

— Verhinderung kultureller Segregation / integrative Zwecke;

— Sozial-psychische bzw. physische Belastungen (z.B. gesundsheitsschadigende
oder nicht ausreichend barrierefreie Vorwohnung);

— Sonstige Kriterien.

Insgesamt konnten folgende Gemeinsamkeiten festgestellt werden:

— iiberwiegend sind Mindestaufenthalte im Gemeindegebiet vorausgesetzt; sie
reichen bis zu zehn Jahren;

— die Wohnungszuweisungen erfolgen iiberwiegend auf Basis von Punktesyste-
men mit unterschiedlicher Schwerpunktsetzung;

— seltene Beriicksichtigung integrativer Aspekte (z.B. Dornbirn, Hohenems, Salz-
burg, Saalfelden); vereinzelt erfolgt die Vergabe an Nicht-Osterreicher nach
VerhéltnismaBigkeit der Bevolkerungsanteile;

— vorrangige Schwerpunkte bei der Vergabe sind der Wohnungsbedarf, das Haus-
haltseinkommen, psychische und physische Belastungen sowie Familienfreund-
lichkeit (vgl. Tabelle 35 S. 254).

Mehr als die Hélfte der Gemeinden (52%) gab im Zuge der Befragung an, Kri-
terienkataloge ldgen in Schriftform vor, von 9% erfolgte keine Angabe und von
39% der befragten Gemeinden wurde mitgeteilt, es seien bisher keine schriftli-
chen Kriterienkataloge entwickelt worden.

Fasst man die Kriterien ,,sehr relevant” und ,,relevant® zusammen (vgl. Ta-
belle 35), sind v.a. der dringende Wohnungsbedarf, sozialpsychische bzw. phy-
sische Belastungen und die Familienfreundlichkeit ausschlaggebend fiir die Woh-
nungszuweisung.

Ein Zusammenhang, dass Gemeinden mit einem Auslidnderanteil von iiber
13% (das entspricht dem Median der 33 ausgewerteten Gemeinden) bei der Ver-
gabe die Verhinderung kultureller Segregation und integrative Zwecke als rele-
vanter bewerten als jene mit einem geringeren Auslidnderanteil, konnte nicht
festgestellt werden.

Die untersuchten groferen Osterreichischen Gemeinden und Stidtels be-
werteten die Kriterien nach Relevanz wie folgt (Tabelle 35):

15 Hier sind alle Gemeinden mit mehr als 10.000 beriicksichtigt.
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Tabelle 35: Kommunale Vergabekriterien nach Relevanz

Sehr Kaum Nicht
Relevant
relevant relevant relevant
Haushaltseinkommen 12 14 6 1
Verhinde_rung sozialer 4 15 12 2
Segregation
Dringender Wohnungs- 1 1
bedarf
Familienfreundlichkeit 11 19 3
Integrative Zwecke 7 15 9 2
Sozial-psychische /
physische Belastungen 14 17 ! !

Quelle: Oberhuber u.a. (2012).
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Private Wohnungsdienstleister im Auftrag der
Kommunen in England und den Niederlanden

L. Fragestellung

II. England

III. Niederlande

IV. Schlussfolgerungen

»Zuhause ist nur ein Name — ein Wort —, aber ein gewaltiges, stirker als
der Zauberspruch, den je ein Magier ausgesprochen.
Charles Dickens, Martin Chuzzlewit 1

I. Fragestellung

In einer zunehmend international werdenden Welt liegt es nahe, auch im
Bereich des sozialen Wohnbaus von Wohnungsanbietern aus anderen Landern
zu lernen. Was sind die Trends? Wo geht die Reise hin? Was ist die Rolle und
die Verantwortung eines Wohnungsanbieters? Im vorliegenden Beitrag werden
wir versuchen, einen Einblick in die Situation in England und in den Niederlan-
den zu geben. In welche Richtung entwickeln sich die Wohnungsmérkte in die-
sen Lindern und was lésst sich daraus fiir Osterreich ableiten?

I1. England

Fiir England ist der Fehlbestand zwischen dem Wohnungsangebot und der
Nachfrage einer stark wachsenden Bevolkerung gut dokumentiert. 2013 hat der
Anteil der privaten Mietwohnungen erstmals in einem halben Jahrhundert den
Anteil der Sozialmietwohnungen iiberstiegen. Angesichts einer nur langsamen
Erholung der Wirtschaft und Sparmafinahmen der 6ffentlichen Hand sehen sich
viele Familien mit der Herausforderung einer leistbaren Wohnversorgung kon-
frontiert. Es hat nach wie vor politische Prioritét, der Bevdolkerung Wohnalter-
nativen in allen Bestandssegmenten zur Verfiigung stellen zu kdnnen. Die eng-
lischen Wohnungsunternehmen bemiihen sich, neue Wege zu finden, um ihren

1 Ubersetzung in Anlehnung an Gustav Meyrink, Projekt Gutenberg-DE.
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Kunden echte Wohnalternative anbieten zu kdnnen. Abgesehen vom quantitati-
ven Fehlbestand an leistbaren Wohnungen sind noch andere Probleme am Woh-
nungsmarkt akut, die vor allem mit staatlichen Eingriffen zu tun haben. Das Ge-
setz zur Wohlfahrtsreform (,,Welfare Reform Act®) gab dem Staat die Mittel in
die Hand, die Anspruchsberechtigung fiir Wohnbeihilfen im Sozialwohnungsseg-
ment zu verschirfen. Die MaBBnahmen betreffen v.a. die zuldssige Wohnungs-
grofBe, dementsprechend pointiert sind ihre Bezeichnungen mit ,,Schlafzimmer-
Steuer*, ,,Unterausnutzungsabgabe“ oder ,,Beseitigung der Extrazimmer-Forde-
rung. AuBerdem hat die Regierung die Zuschiisse fiir den sozialen Wohnungs-
sektor gekiirzt, was dazu fiihrte, dass soziale Wohnungsanbieter ihre Einkom-
mensgrenzen iiberdenken und neue Wege der Finanzierung suchen.

Diese Anstdf3e erfordern ein Umdenken im sozialen Wohnbau. Im Folgenden
gehen wir auf die AnpassungsmaBnahmen der fortschrittlichsten sozialen Woh-
nungsunternehmen ein. Als Praxisbeispiel haben wir die ,,Places for People®-
Gruppe ausgewihlt (www.placesforpeople.co.uk). Sie wurde 2012 als ,,Vermieter
des Jahres* gekiirt und 2013 als ,,Bautrdger des Jahres®.

Die ,,Places for People“-Gruppe steht dazu, dass eine sich verdndernde Welt
nach flexiblen Losungen verlangt. Die Gruppe hat einen Verwaltungsbestand von
rund 145.000 Wohneinheiten und bietet eine breite Palette an Produkten und
Dienstleistungen an. ,,Places for People* sticht im Sektor des Wohnungsbaus und
der Wohnaussanierung hervor, weil kommerzielle und ethische Zielsetzungen
nebeneinander bestehen. Thre Unternehmensphilosophie ist es, Orte zu schaffen,
an denen jeder gedeihen und sich weiterentwickeln kann. Das beinhaltet konkret:
die Zusammenarbeit mit Partnern, um grofle Bestéinde durch langfristige, finan-
ziell aufwendige Programme aufzuwerten; Bewohnerbefragungen zu notwendi-
gen Anderungen in der Nachbarschaft; die Schaffung neuer Siedlungen mit einer
Vielzahl von Wohnformen und Dienstleistungen, um sie nachhaltig bewirtschaft-
bar zu gestalten. Die Gruppe unterscheidet sich von anderen Wohnungsanbietern
in ihrer erprobten Kompetenz im Umgang mit den bestehenden und neu geschaf-
fenen Hausgemeinschaften. Die langfristige Funktionsféhigkeit der Hausgemein-
schaft ist ihr erklértes Ziel. Um deren Erfolg langfristig zu garantieren, entwickelt
und implementiert sie spezifische Dienstleistungen. Jahr fiir Jahr werden grof3e
Investitionsprogramme durchgefiihrt, die die Lebensqualitit von Tausenden von
Bewohnern erh6hen. Die Dienstleistungspalette von ,,Places for People® ist breit:
Es werden Jobs und Weiterbildungskurse, Unterstiitzung bei Geschaftsgriindun-
gen, Darlehen und Hypotheken, giinstige Kinderbetreuung und Betreuungs- und
Pflegedienste fiir dltere Mitbewohner fiir deren mdglichst langes selbstindiges
Wohnen angeboten. Es ist diese Kombination an Angeboten, die den tatsdchlichen
Mehrwert des Wohnungsunternehmens ,,Places for People ausmachen und ga-
rantieren, dass strategische Partner, wie Gebietskorperschaften, Freiwilligen-
organisationen und kommunale Einrichtungen, gemeinsam an Losungen fiir eine
bessere Qualitit der Nachbarschaften arbeiten konnen.
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In der Praxis beinhaltet das folgende Elemente:

— Hohe Gebdudequalitiit:
»Places for People® entwirft, baut und betreibt Wohngebdude mit hohem
Wohnstandard. Wichtig sind dabei auch Nachhaltigkeit und Energieeffizienz
der Gebdude. Jahrlich werden rund £ 18 Mio. in die Modernisierung und Er-
neuerung des Wohnungsbestandes investiert.

— Attraktives Wohnumfeld:
Da der langfristige Bestand der Nachbarschaften im Vordergrund steht, ent-
wickelt und schafft ,,Places for People gemeinsam mit den Bewohnern Frei-
rdume von hoher Qualitdt. Das beinhaltet eine hochwertige Freifldchen- und
Landschaftsgestaltung, Erholungsfliachen, Kinder- und Jugendspielplitze, Griin-
flachen und Erlebnis-Gérten fiir alle Sinne.

— Vielfalt an Infrastruktur:
Eine Voraussetzung fiir erfolgreiche Quartiere ist eine Palette an Geschiften,
Gesundheitsdienstleistungen, Schulen, 6ffentlichem Transport und Freizeit-
einrichtungen. Um diese notwendigen Angebote zu schaffen, arbeitet ,,Places
for People® mit Partnern an der Planung, Errichtung und Verwaltung dieser
Einrichtungen zusammen.

— Zugang zum Wohnungseigentum:
»Places for People® unterstiitzt den Eigentumserwerb und bietet den Bewoh-
nern Finanzierungsplédne fiir leistbares Eigentum und dementsprechende Fi-
nanzprodukte — inklusive Hypothekardarlehen. Es werden gezielt gemischt
genutzte Nachbarschaften mit Eigentums- und Mietwohnungen entwickelt.

— Leistbare Finanzierung:
Um das Ziel von wirtschaftlich prosperierenden Nachbarschaften zu errei-
chen, werden Initiativen zur Integration einkommensschwacher Haushalte im
Sinne des Zugangs zu Finanzierungen gesetzt. ,,Places for People® vergibt
Darlehen gerade auch an Haushalte, die aus verschiedenen Griinden ansonsten
nicht kreditfahig sind. Dabei wird mit lokalen Partnern zusammengearbeitet,
um die Haushalte bei der Bewaltigung ihrer Finanzplanung zu unterstiitzen.

— Jobs und Unternehmertum:
»Places for People® unterstiitzt neue und bestehende Geschéfte und hilft ihren
Bewohnern bei der Suche nach langfristig stabilen Anstellungen. Diese Tétig-
keit wurde mit dem ,,Housing Corporation’s Gold Award for Tackling Work-
lessness* honoriert.

— Eigenengagement fiir ein soziales Miteinander:
»Places for People® verfolgt den Ansatz, dass starke Nachbarschaften die
Moglichkeit zum sozialen Eigenengagement bieten sollen. Es bestehen lang-
jéhrige Erfahrungen in der Kooperation mit Bewohnern zur Gestaltung und
Verbesserung der Nachbarschaften.
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David Cowans, Geschéftsfiihrer von ,,Places for People®, berichtet vom ak-
tuellen Trend zu privaten Mietwohnungen. Die Leistbarkeit von Wohnraum ist
Cowans zufolge ein akutes Problem fiir viele Haushalte. Rund eine Million po-
tenzielle Erstkdufer wurden wegen fehlender Hypothekarfinanzierungen, stren-
geren Beleihungsvorgaben und hoheren Anzahlungen aus dem Finanzierungs-
markt gedrangt. Das fiihrt zu einer Auffacherung der Bestandssegmente, inklu-
sive Privatmiete. Zunehmend wollen oder kdnnen sich Haushalte Eigentum auch
langfristig nicht leisten und wohnen zur Miete. Damit wird die Miete als lang-
fristige Losung fiir Haushalte unterschiedlicher Altersklassen interessant. Die
Privatmiete etabliert sich somit als Zwischenkategorie fiir eher mobile Haus-
halte, die keinen Anspruch auf Sozialwohnungen haben, gleichzeitig aber Eigen-
tum nicht erwerben wollen oder kdnnen. Das mittelfristige Nachfragepotenzial
nach privaten Mietwohnungen wird vom Maklerunternehmen Savills auf rund
1,1 Millionen zusétzliche Mietwohnungen bis 2016 geschétzt.

I11. Niederlande

In den Niederlanden werden Mietwohnungen vom sozialen Wohnungssektor
und von privaten, ungeforderten Vermietern angeboten. Aktuell gibt es rund drei
Millionen Mietwohnungen in den Niederlanden, von denen rund 75% im Besitz
der gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen (Woningcorporaties, ,, Wocos*) sind.

In den Niederlanden ist es aus unterschiedlichen Griinden zu einer kompletten
Neustrukturierung des Mietwohnungsmarktes gekommen. Die Européische Kom-
mission beanstandete, dass Wocos im Widerspruch zu geltendem EU-Recht Be-
vorzugungen gegeniiber anderen Wohnungsanbietern genieBen wiirden. Die Kom-
mission argumentierte, dass eine derartige Besserstellung nur im Ausgleich zur Er-
fillung von Gemeinwohlverpflichtungen gerechtfertigt wire. In dieser Argumen-
tation ging die Kommission auf eine Beschwerde von institutionellen Investoren
ein, die beanstandeten, dass ein groB3er Teil der Bewohner im geforderten Bestand
hinsichtlich ihrer Einkommen eigentlich nicht auf diesen angewiesen wéren. De-
ren Besserstellung widerspreche demgemail fairen Wettbewerbsbedingungen.

In der Folge erlie die niederlindische Regierung neue Vorgaben fiir die
Wocos. Die Vermdgensbesténde sind klar nach Bestinden mit Gemeinwohlver-
pflichtungen (,,Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse”) und
solchen ohne aufzuteilen. Die Bestinde mit Gemeinwohlverpflichtung sind fiir
Bezieher von niedrigen Einkommen zu reservieren: Aktuell (2014) liegt die Ein-
kommensgrenze bei jéhrlich unter € 35.000 brutto pro Haushalt.

Die Wohnungsvergabe énderte sich dadurch von einer weitgehend universel-
len zu einer zielgerichteten Leistung. Die bestehende Koalitionsregierung erklérte
konkret, dass Sozialwohnungen nunmehr strikt nach Bediirftigkeit zu vergeben
sind, wobei Personen mit dringendem Bedarf in den Wartelisten vorzureihen sind,
wihrend weniger bediirftige Haushalte zu einem Auszug aus geforderten Woh-
nungen motiviert oder mit einer hoheren Miete belegt werden sollen.
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Zusitzlich wurde den sozialen Wohnungsanbietern aus budgetiren Griinden
eine Steuer auf vermietete Wohnungen auferlegt. Die Regierung argumentiert,
dass die Steuer durch verstirkte Mietanhebungen lukriert werden kann.

Dabei sollen die Mieterhdhungen sozial gestaffelt umgesetzt werden. Die
Regierung verordnete eine maximale Mieterhdhung fiir sozial bediirftige Mieter
(unter € 35.000 Jahreseinkommen pro Haushalt) um 4% pro Jahr (2,5% Inflation
plus 1,5%), fiir mittlere Einkommen (bis € 43.000 Jahreseinkommen) um 4,5%
und fiir alle iibrigen Mieter um 6%. Die Mieterhohungen gehen mit jéhrlichen
Einkommensiiberpriifungen einher. Die Haushalte miissen also nicht zwangsweise
ausziehen, die Miethéhe wird aber je nach Einkommenssituation angepasst. Damit
betreiben die Niederlande eine Umstellung von einem angebotsseitigen (Woh-
nung) zu einem nachfrageseitigen (Mieter) System. Ahnlich wie in England ist
davon auszugehen, dass diese Entwicklung dem privaten Mietensegment zugute
kommen wird, in diesem Fall jedoch durch eine direkte Intervention des Staates.

Hinsichtlich des Dienstleistungsangebots der Wocos zeichnet sich ein zu-
nehmender Druck zur Riickbesinnung auf deren ,,Kernaufgaben® ab. Es gab in
den vergangenen Jahren mehrfach Probleme und Skandale, die auf neue Aktivi-
taten der Wocos zuriickzufiihren waren. Die niederlandischen Wocos gelten als
Privatunternehmen, unterliegen allerdings staatlicher Regulierung; auch tragt
ein gemeinsamer Garantiefonds (durch den Ausfallrisiken gemeinsam getragen
werden) zur Kohirenz des Sektors bei. Zur Bewiltigung der Probleme musste
der Sektor wieder stirker in staatliche Kontrollsysteme eingebettet werden. Ob-
wohl neue Vorgaben die Aktivitdten der Wocos stdrker einschrénken als friiher,
bieten die Wocos auch heute noch eine Reihe von sozialen Diensten und wohn-
bezogenen Dienstleistungen an.

Der von ,,New Public Management“-Konzepten gepragte Zeitgeist Ende der
1990er Jahre brachte die Wocos auf einen neuen Kurs. Diesen liberalen Leitge-
danken folgend machte die Zentralregierung den Gemeinden wohnungspolitische
Vorgaben zur Gestaltung der lokalen Wohnungsmaérkte unter aktiver Inanspruch-
nahme der Wocos. Soziale Wohnungsanbieter sollten innerhalb dieser Vorgaben
als Unternehmen agieren. Es wurden Systeme des Monitorings, der Betriebsprii-
fungen und des Benchmarking eingefiihrt, wodurch die Wocos fiir die Errei-
chung der vorgegebenen Ziele verantwortlich gemacht werden konnten. Was in
diesem System jedoch fehlte, war ein klarer offentlicher Aufirag. Konkret fehlte
es an einer klaren Definition der sozialen Zielvorgaben der Wocos und an einem
festgesetzten Rahmen von Tétigkeitsfeldern und Ressourcen zur Erreichung der
Zielvorgaben. Dadurch konnte die Regierung den sozialen Wohnungssektor fiir
die Erbringung einer weiten Palette 6ffentlicher Ziele und Aufgaben heranziehen,
ohne den gesetzlichen Rahmen dndern zu miissen. Mit der weiteren Privatisie-
rung der Wocos wurde eine klar definierte soziale Wohnungspolitik auf natio-
naler Ebene nicht léanger als erstrebenswert angesehen. Vielmehr wurde auf das
Zusammenspiel der Marktkrifte und auf Selbstregulierung gesetzt. Die ,,6ffent-
liche Zielsetzung von sozialem Wohnbau‘ musste auf lokaler Ebene konkreti-
siert werden.
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In der Praxis erwies sich diese Struktur von Verantwortlichkeiten als System
von Absprachen und Ad-hoc-Losungen, schlieBlich aber als System, das keine
iberzeugenden Ergebnisse liefern konnte, sobald finanzielle Anreize fehlten.

Aufsicht ist nicht dasselbe wie Kontrolle. Dies wurde deutlich, als die Kon-
junktur in den frithen 2000er Jahren schwéchelte und Investoren zuriickhalten-
der agierten. Rufe nach einer wieder stirkeren Einflussnahme des Staates auf
den sozialen Wohnungssektor und Koordination durch die Zentralregierung
wurden laut. Durch die losen formalen Vereinbarungen zwischen dem sozialen
Wohnungssektor, den lokalen und selbst der nationalen Regierung wurden die
Wocos immer héufiger in Aktivititen verwickelt, die bis dahin nicht zu deren
Kernaufgaben gezihlt hatten. Diese Aktivititen haben dem Sektor nachhaltig
geschadet. Freilich wurden durch die Riickbesinnung auf die Kernaufgaben nicht
alle dariiber hinausgehenden sozialen Aufgaben zuriickgenommen. Die aktuell
vorrangigen Aufgaben konnen folgendermaflen umschrieben werden:

— Status und Aufgaben:

Anerkannte soziale Wohnungsunternehmen in den Niederlanden (Woningcor-
poraties) sind private, gewinn-beschrinkte Organisationen (Gesellschaften und
Stiftungen) mit der rechtlich definierten Aufgabe, vorrangig die Wohnbediirf-
nisse von Beziehern niedriger Einkommen zu befriedigen. Thr Status als Won-
ingcorporatie bedarf der staatlichen Anerkennung, auch unterliegen sie staatli-
cher Aufsicht. Trotz dieses Rahmens staatlicher Aufsicht und Kontrolle agieren
die Wocos als unabhéngige Organisationen, die ihre eigenen Betriebsziele defi-
nieren und ihre eigenen finanziellen Verpflichtungen eingehen. Wocos sind die
wichtigsten Akteure auf dem niederlédndischen Wohnungsmarkt. Thre Aufgaben
beinhalten nicht nur den Bau, Betrieb, Verkauf und die Vermietung von Sozial-
wohnungen, sondern auch viele andere Dienstleistungen, die in direktem Zu-
sammenhang mit der Wohnungsnutzung stehen. Wocos sind auch fiir folgende
Aufgaben zusténdig: Erfiillung der Wohnbediirfnisse dlterer Menschen, Perso-
nen mit Behinderungen und solcher, die auf betreutes Wohnen angewiesen sind;
Bau und Vermietung von sozialen Einrichtungen wie Schulen und Sportzentren;
Beauftragung von Hausverwaltern und Gebietsbetreuern; Instandhaltung der
Bauten und des Wohnumfelds.

— Lebensqualitiit in Wohnquartieren:
Wocos sind m.E. fiir die Aufrechterhaltung der Lebensqualitét in den Wohn-
quartieren verantwortlich. Sie sollen kriminelle Handlungen verhindern, haben
Devastierungen zu beseitigen, sollen die Bewohnerschaft bei Nachbarschafts-
festen und anderen Aktivititen unterstiitzen sowie Spielpldtze und Sportstitten
finanzieren. Auch durch den Bau von Schulen und von Gemeinschaftszentren
wird versucht, die Wohnqualitét in den Nachbarschaften zu verbessern.
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— Kooperationen zwischen Wocos und Akteuren der Zivilgesellschaft:
Die Regierung plant eine rechtliche Vereinfachung der Zusammenarbeit zwi-
schen Wocos und Heimpflegeorganisationen sowie anderen Einrichtungen der
Zivilgesellschaft. Dadurch sollen die Dienstleistungen stirker den Bediirfnis-
sen der Bewohner angepasst werden, um z.B. die Betreuung élterer Menschen
in der eigenen Wohnung zu erméglichen.

IV. Schlussfolgerungen

In diesem Beitrag haben wir die Verdnderungen im Segment leistbarer
Wohnungen in England und den Niederlanden beschrieben. Eine der wichtigs-
ten Erkenntnisse ist, dass Wohnungsdienstleister weit mehr Aufgaben erfiillen
als nur den Bau von leistbaren oder Sozialwohnungen. Der Fokus geht vielmehr
zusehends in Richtung Wohnen im Allgemeinen. Wohnbauunternehmen wollen
mehr erreichen als nur den Bau einer physischen Behausung. Sie wollen auch
Gemeinschaft schaffen. Dadurch verlagert sich der Fokus der Wohnungsunter-
nehmen auf die Quartiersebene, wo wirklich etwas bewegt werden kann. Die
Orientierung auf die Wirkungen der eigenen Tétigkeit auf Quartiersebene for-
ciert eine ganzheitliche Betrachtungsweise. Zunehmende Aufmerksamkeit wird
der privaten Vermietung als Alternative zu Sozialmiete und Wohnungseigentum
geschenkt. Die marktmifBige Vermietung hat sich als ein gut zu unserer heutigen
Gesellschaft passendes Instrument etabliert. Es macht die Menschen flexibler
und mobiler und iiberldsst Spezialisten die Aufgabe der Finanzierung.

Unsere Analyse hat sich auf zwei europdische Lénder beschrinkt. In friiheren
Studien konnten wir allerdings zeigen, dass Wohnungsunternehmen in Europa
generell dhnlicher werden. Das liegt zum einen am Einfluss des Europarechts,
zum anderen an einer zunehmenden Marktverflechtung. Wohnungsnutzer sind
mobiler geworden. Das Angebot von Wohnungsanbietern wird sich globalisier-
ten Erwartungen anpassen miissen. Daher gehen wir von einer zukiinftigen Ent-
wicklung aus, dass Wohnungsunternechmen grofler werden, um Skaleneffekte
nutzen zu kdnnen, dass sie aber gleichzeitig auf eine moglichst lokal ausgerich-
tete Verwaltung setzen werden. Fiir die ndhere Zukunft rechnen wir damit, dass
auch erste international titige gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen in
Erscheinung treten werden.
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und das WGG'

I. Ausgangssituation

II. ,,Wohnrechtsreform - gerecht, verstandlich, transparent und leistbar*

III. ,,Schaffung von neuem und leistbarem Wohnraum*
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V. ,,Verankerung des Generationenausgleichs im gemeinniitzigen Wohnbau*
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VIL ,,Einstimmigkeitserfordernis der Mieter*

VIII. ,,Mietkaufoption bei Neu- und Wiedervermietung™

IX. Konkretisierung einer Reform des WGG

3

I. Ausgangssituation

Das Arbeitsiibereinkommen der beiden Regierungsparteien fiir die Jahre
2013 bis 2018 gliedert sich auf 112 Seiten in acht Kapitel und 57 Unterkapitel.
Im Kapitel Ldnger gesund leben und arbeiten findet sich neben Pflege und Be-
treuung, Menschen mit Behinderung, Soziales, Gesundheit, Leistbares Leben,
Pensionen und Sport auch ein Unterkapitel: Leistbares Wohnen. Als Ziele wer-
den genannt:

— Ziel Nr. 1:2 ,,Wohnrechtsreform — gerecht, versténdlich, transparent und leistbar*
sowie
— Ziel Nr. 2:3  Schaffung von neuem und leistbarem Wohnraum®.

13

Neben anderen wohnzivil- und &ffentlichrechtlichen Themenstellungen
rund um das Wohnungswesen werden in den beiden jeweils zugeordneten Maf3-
nahmenkatalogen formal ausdriicklich auch einmal das ,,Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGQG) und zwei Mal die ,,gemeinniitzige Wohnungswirtschaft
bzw. der ,.,gemeinniitzige Wohnbau‘* angesprochen. Welche inhaltlichen Reform-
anliegen zum WGG sind da formuliert oder konnten sich hinter manchen doch
kryptischen Aussagen verbergen?

1 Gewidmet dem langjéhrigen Freund und ,,gemeinniitzigen Weggeféhrten Klaus
Lugger.

2 Regierungsprogramm (2013), 59.

3 Regierungsprogramm (2013), 60.
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In der Einleitung zum Unterkapitel ,,Leistbares Wohnen* wird vorab befun-
den, dass die Wohnkosten seit 2005 ,,liberproportional stark angestiegen‘ seien.4
Dabher sei ,,ein Malnahmenmix notwendig, durch den die Biirgerinnen und Biirger
unterstiitzt werden, unabhéngig davon, ob sie ein Mietverhéltnis oder eine Liegen-
schaft in Eigentum anstreben®. ,,48.000 neue Wohneinheiten pro Jahrs und ,,ein
leistbarer Zugang zu Wohnraum im Bestand und Neubau‘* werden anvisiert.

I1. ,,Wohnrechtsreform - gerecht, verstandlich,
transparent und leistbar*

Der dazu enumerierte Mafinahmenkatalog im Hinblick auf eine ,,Reform des
Mietrechts®, eine ,,Modernisierung des Baurechts im Sinne des ABGB* und ,,Re-
gelungsbediirfnisse im Wohnungseigentumsrecht* betrifft naturgemaf auch ge-
meinniitzige Bauvereinigungen (GBV) in ihren verschiedenen Rollen als gemein-
niitzige oder MRG-Vermieter bzw. Mieter, Baurechtsnehmer und Baurechtsge-
ber sowie Wohnungseigentiimer und Wohnungseigentums-Verwalter, ist aber
nicht das Thema dieses Aufsatzes.

Dariiber hinaus wird als ausdriickliche Maflnahme aber auch eine ,,Reform
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes genannt, wobei eine solche
a) ,,durch (eine) Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir den

gemeinniitzigen Wohnbau*,

b) ,mitder gesetzlichen Absicherung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft®,

¢) mit,einer Steigerung der Investitionskraft der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft fiir mehr Neubau und Sanierung®,

d) ,,mit Klarstellungen fiir mehr Rechtssicherheit™ sowie

e) ,einer Flexibilisierung und Anpassung an aktuelle und kiinftige Herausfor-
derungen zur Schaffung von leistbarem Wohnraum®

,»in einem klar definierten gesetzlichen Rahmen* erfolgen soll.

4 Wohingegen etwa Geymiiller/Christl (2014), 5, davon ausgehen, dass ,,Wohnen
(...) im Jahr 2010 — jedenfalls in einer Durchschnittsbetrachtung — genauso leistbar wie
im Jahr 2005 gewesen sei, insbesondere hitte das niedrigste Einkommensquartil mit
,33,9 Prozent der verfiigbaren Haushalts(netto)einkommen (...) im Jahr 2010 weniger
flir das Wohnen (Mieten, Energie, Betriebskosten und Sonstiges) ausgegeben als 2005
(34,5 Prozent)*“. Weiter heif3t es, dass in Summe ,,23,7 Prozent der Konsumausgaben hei-
mischer Haushalte auf das Wohnen (inklusive aller Nebenkosten) entfielen, das seien
»circa zehn Prozentpunkte weniger als in Deutschland. Interessanterweise fordern die
beiden Autoren an anderer Stelle aber die ,,Einfiihrung eines Vergleichsmietensystems.
Ahnlich wie in Deutschland (...)“, 8.

5 Laut Amann/Mundt (2013), 23, ,,erreicht der Wohnungsneubau 2013 etwas iiber
49.000 Einheiten (...) allerdings mit erheblicher regionaler Differenzierung® und bei ei-
nem starkem ,,Riickgang im geforderten Wohnbau®, der aber, zumindest vorab, durch
den hochvolatilen und im Hinblick auf die Leistbarkeit kritisch zu bedugenden, freifinan-
zierten Wohnbau — in Folge der globalen Finanzkrise (Preisentwicklung bei Immobilien
bei gleichzeitig giinstigen Finanzierungsmoglichkeiten) — kompensiert wird.
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I11. ,,Schaffung von neuem und leistbarem Wohnraum*

Der hierzu formulierte MaBnahmenkatalog wird vorab durch vier Uber-
schriften und Maflnahmenblocke untergliedert: (a) ,,Unterstiitzung bei Schaffung
von leistbarem Wohnraum®, (b) ,,Sicherstellung von leistbarem und bedarfsge-
rechtem Wohnungsangebot®, (c) ,,Schaffung von Sanierungsanreizen® und (d)
»Senkung der Baukosten“. An dieser Stelle ist zu betonen, dass — wenngleich der
»gemeinniitzige Wohnbau* nur einmal ausdriicklich genannt wird — alle ange-
fiihrten Ziele und Mafinahmen nur mit der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
erreichbar bzw. sinnvoll umzusetzen sein werden.

Aufgezahlt sind: ,,Langfristige Absicherung der Wohnbauférderungsmittel,
,.Beibehaltung der steuerlichen Begiinstigungen (...) fiir Wohnbauanleihen®, B-VG
abgesicherte, ,,baulandmobilisierende Instrumente (z.B. Widmungskategorie ge-
forderter Wohnbau)*“, ,,Nutzung von Kasernenverkiufen (...) fiir den geférderten
Wohnbau*, ,,Erméglichung zusitzlicher Finanzierungsformen fiir leistbaren Wohn-
raum und Sanierungen®, ,,Erweiterung des Sanierungsschecks®, u.a. in Richtung
seniorengerechtes bzw. barrierefreies Wohnen und eine Fokussierung auf den
mehrgeschoBigen Wohnbau, ,,Etablierung eines steuerlichen Anreizmodells (...)
zur Forcierung thermischer Sanierungen®, ,,Durchforstung® von Vorschriften ,,auf
Kosteneinsparpotentiale®, , . kostenoptimale Umsetzung der EU-Gebaudericht-
linie* und eines ,,bundesweit einheitlichen (...) Zielkriterienkatalogs fiir Gebaude-
standards®, ,,pragmatische Uberpriifung* diverser (behérdlicher) Auflagen ,.beim
Neubau und insbesondere bei Umbauten im Bestand“ sowie eine Neuregelung
des Normenwesens.

Dariiber hinaus, als unmittelbar eine legistische Umsetzung im WGG (u.a.)
erfordernd und im Zuge dieses Aufsatzes thematisiert, werden genannt:

a) ,,Anpassung der gesetzlich normierten Einrdumung der Mietkaufoption bei
Neu- und Wiedervermietung®,

b) ,,Verankerung des Generationenausgleichs im gemeinniitzigen Wohnbau
sowie Entwicklung und Férderung von Projekten fiir intergeneratives Zu-
sammenleben in diesem Wohnsegment®,’

¢) eine ,praxisgerechte Losung iZm dem Einstimmigkeitserfordernis der
Mieter® sowie

d) ,eine bessere Nutzung bestehender Flachen durch verpflichtende Priifung

zur Nachverdichtung®.’

6 Genannt unter der Maflnahme: ,,Sicherstellung von leistbarem und bedarfsgerech-
tem Wohnungsangebot®.

7 Siehe Fullnote 6.

8 Genannt unter der MaBnahme: ,,Schaffung von Sanierungsanreizen“ iZm einer
,Erweiterung des Sanierungsschecks®.

9 Genannt unter der Mafinahme: ,,Senkung der Baukosten*.
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IV. Legistische Umsetzung im WGG?

Betrachtet man die unter Kapitel IT a) bis ) genannten Kriterien der MaB3-
nahme ,,Reform des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes™ genauer, erweisen
sie sich im besten Fall als eine Art formelhafter Praambel, die entweder nur eine
Interpretationshilfe fiir die unter Kapitel III angefiihrten, konkreteren legistischen
Umsetzungen oder eine Basis fiir spaterhin noch zu konkretisierende Neurege-
lungen bieten konnen.

Nur bei den Punkten III b) und III d):

- ,,Verankerung des Generationenausgleichs im gemeinniitzigen Wohnbau sowie
Entwicklung und Férderung von Projekten fiir intergeneratives Zusammenleben
in diesem Wohnsegment* (Pkt. III b) und

- ,,bessere Nutzung bestehender Flédchen durch verpflichtende Priifung zur Nach-
verdichtung® (Pkt. III d)

gibt es offenbar eine inhaltlich zumindest einigermaBen klare Ubereinkunft zu

einem anzustrebenden neuen Regelungsinhalt im WGG, wohingegen auch die

Punkte III ¢) und III a):

- ,praxisgerechte Losung iZm dem Einstimmigkeitserfordernis der Mieter (Pkt.
III ¢) und

- ,,Anpassung der gesetzlich normierten Einrdumung der Mietkaufoption bei Neu-
und Wiedervermietung* (Pkt. I1I a)

vorab manches offen lassen.

V. ,,Verankerung des Generationenausgleichs
im gemeinnitzigen Wohnbau*

Das in § 1 WGG'* und den folgenden Einzelregelungen schon de lege lata
vielfach ausgestaltete, gemeinniitzigkeitsrechtliche Vermégensbindungsprinzip, !
wonach die erwirtschafteten Riicklagen der rein privatrechtlich organisierten,
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen u.a. und vor allem zugunsten zukiinftiger
Wohnungsnachfrager im ,,wohnungswirtschaftlichen Kreislauf*“ zu verbleiben
haben — konnte beispielsweise, unter erstmals ausdriicklich positivrechtlichem
Hinweis auf die Funktion dieses Generationenausgleichs, in einem neu hinzu-
gefiigten Abs. 3 zu § 1 WGG normativ zusammengefasst'?> und damit gestirkt
werden.'3 Die aktuell und auch historisch im System der Wohnungsgemeinniit-
zigkeit angelegte und auf das allerengste miteinander verwobene ,,Trias* von
,Eigenkapitalbildung, Eigenkapitalbindung und Eigenkapitalverwendung* sollte

10 Zuletzt geédndert mit BGBI. I Nr. 147/1999.

11 Siehe beispielsweise das gesetzlich vorgegebene Nominalprinzip: bei der Divi-
dendenausschiittung (§ 10 Abs. 1 WGG), beim Ausscheiden von Gesellschaftern oder
Genossenschaftern (§ 10 Abs. 2 WGG), bei Auflosung einer GBV (§ 10 Abs. 3 WGG)
sowie beim Entzug des Gemeinniitzigkeitsstatus (§ 36 WGG).

12 So auch Holoubek (2010), 8f.

13 Wie auch vom Rechnungshof mehrfach und in verschiedenen Zusammenhéngen
gefordert, siche beispielsweise Rechnungshof (2009), 78.
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damit einerseits auch dem nur ,fliichtigen Leser” des WGG unmittelbar ver-
standlich werden sowie andererseits und gleichzeitig eine programmatische ,,Aus-
legungshilfe fiir verschiedene Einzelregelungen bieten.

Der Halbsatz, wonach ,,Projekte fiir intergeneratives Zusammenleben in
diesem Wohnsegment gefordert werden sollen, ist offenbar als Appell zu ver-
stehen, der sich zuallererst an die Landes-Forderungsgeber richtet, die derartiges —
allerdings in einem iiberschaubaren Maf} — schon aktuell vorsehen.

VI. ,,Verpflichtende Prifung zur Nachverdichtung*

Wie § 23 Abs. 4d WGG'* eine GBV nach geltender Rechtslage dffentlich-
rechtlich verpflichtet, ,,in Zweifelsfillen — insbesondere bei einem unwirtschaft-
lich hohen energetischen Sanierungsbedarf die Machbarkeit eines Abbruchs
und Neubaus!® anstelle einer umfassenden Sanierung zumindest unternechmens-
intern zu kalkulieren, konnte mit einem neu eingefiigten Abs. 4e eine dhnliche
Verpflichtung normiert werden, um die Machbarkeit von ,,Nachverdichtungen*
im Zuge von umfassenden Sanierungen verpflichtend zu priifen und gegebenen-
falls umzusetzen.16 Wie bei Nachverdichtungsmalnahmen gem. § 13 Abs. 7 WGG
wire darunter nicht nur die bloBe ,,Aufstockung* einer bestehenden Baulichkeit
zu verstehen, sondern alle Moglichkeiten einer liegenschaftsbezogenen Herstel-
lung weiterer Miet- oder sonstiger Nutzungsgegenstinde. Vorteile von Nach-
verdichtungen kdnnen sich in vielerlei Hinsicht zeigen: (a) sowohl 6kologisch
als auch (b) im Zusammenhang mit Einsparungen bei Grund- und Infrastruktur-
kosten sowie (c) fiir die ,,Altmieter* kostenschonenden Synergieeffekten'”.

VII. ,,Einstimmigkeitserfordernis der Mieter*

Schriftliche Vereinbarungen einer gemeinniitzigen Bauvereinigung mit ih-
ren Mietern iiber eine freiwillige Erh6hung der laufenden, als Teil des Entgelts
zu leistenden Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige (EVB) sind schon nach
geltender Rechtslage zuléssig,'® allerdings ist eine in der Praxis vielfach nicht
erreichbare Einstimmigkeit Voraussetzung. Wenngleich nicht ausdriicklich im
Regierungsprogramm genannt, kdnnte eine ,,praxisgerechte Losung* an der ehe-
mals bundesrechtlichen Vorschrift des § 38 Abs. 2 Wohnhaussanierungsgesetz'’
ankniipfen, die im Zuge der ,,Verlidnderung® der Wohnbauforderung?® in Landes-

14 IdF BGBI. I Nr. 124/2006.

15, ,Reconstructing*; sieche dazu Hiittler (2008), 45f.

16 Noch im Herbst 2014 soll eine vom BMWFW beauftragte Studie der FGW:
,.Potentiale der Nachverdichtung im gemeinniitzigen Wohnungsbestand mit einem Fokus
auf Wien vorliegen.

17 Etwa ein den EVB schonender Dachbodenausbau anstelle einer Dachsanierung.

18 § 14 Abs. 2 vorletzter Satz WGG.

19 WSG, BGBI. Nr. 483/1984.

20 BGBI. Nr. 685/1988.
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recht transformiert worden ist. Wie in dieser ,,Vorgingerbestimmung* kdnnte
wesentlicher Inhalt der Neuregelung?! sein, dass (befristete) Sanierungsverein-
barungen einer GBV beziiglich einer Erhéhung des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrags auch mit nur qualifizierter (z.B. Dreiviertel-) Mietermehrheit er-
moglicht werden,?? allerdings nur gebiudebezogen zugunsten ffentlich gefor-
derter, thermisch-energetischer sowie Sanierungen zur Barrierefreiheit.??

VIII. ,,Mietkaufoption bei Neu- und Wiedervermietung*

Unter dem Terminus ,,Anpassung® kann so manches verstanden werden.?*

In Anbetracht der gerade beim Thema ,,Wohnungseigentum* vielfach — auch ideo-

logisch — vorbelasteten Positionen der Regierungsparteien konnte ein kleinster

gemeinsamer Nenner dergestalt aussehen:

— Fokussierung auf ,,selbst genutztes Wohnungseigentum*, daher beispielsweise
ein wohnzivilrechtliches ,,Einfangen® der derzeit ,,freien” Vermietbarkeit des
aufgrund einer Option erworbenen Wohnungseigentums?® beispielsweise in
Richtung Vermietbarkeit nur auf Basis Richtwertmietzins nach MRG auch
nach Auslaufen der 6ffentlichen Forderung,

— keine betragsméBige Erhohung, sondern Beibehaltung der derzeit geltenden,
mindestens ca. 65 €/m? Einmalbetragsleistung durch den Mieter als Voraus-
setzung fiir das Entstehen einer gesetzlichen Wohnungseigentums-Option,?
quasi als Ausgleich und im Gegenzug aber: (a) Entfall der zwingenden Opti-
onsregelungen®’” im Wiedervermietungsfall?® sowie (b) Statuieren eines mog-
lichen weiteren, neuen und zusétzlichen Kriteriums: beispielsweise konnte ein
das laufende Entgelt senkender, unbefristeter Eigenmitteleinsatz der Bauver-
einigung ab einer bestimmten Hohe optionsverhindernd sein, und

21 Etwa als neu eingefiigter § 14 Abs. 2c WGG.

22 Womit auch eine tendenzielle Abnahme behérdlicher Erhhungsverfahren gem.
§ 14 Abs. 2 WGG einherginge.

23 Wonach etwa auch die Forderkriterien des Bundes-Sanierungsschecks entspre-
chend adaptiert und erleichtert werden konnten, sollte der Adressatenkreis der Forder-
werber und -nehmer nicht ohnehin auf vermietende Gebaudeeigentiimer ausgedehnt wer-
den (fiir 2014 noch nicht vorgesehen). Als Teillosung der angesprochenen Problematik
wurde fiir den Bundes-Sanierungsscheck 2014 das Modell einer ,,forderrechtlichen Sa-
nierungsvereinbarung® mit einfacher Mieter-Mehrheit etabliert, sofern sich der Vermieter
vertraglich verpflichtet, die geforderten thermischen Sanierungsmafinahmen ohne Ent-
gelterh6hung zu refinanzieren.

24 Wikipedia versteht darunter im gegebenen Zusammenhang durchaus passend u.a.
,»eine den dulleren Umstdnden geméfBe Verhaltensdnderung von Lebewesen oder Gesell-
schaften®.

25 § 20 Abs. 1 Z 2a WGG.

26 § 15¢c lit. aZ 1 WGG.

27 Siehe auch Osterreicher/Sommer (2010), 23.

28 § 15¢ lit. a Z 2 WGG.
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— Anpassung der Optionsfristen an den neuen Vorsteuerberichtigungszeitraum
aufgrund des Stabilititspakts 2012:%° beispielsweise nach Ablauf des zehnten
bis Ablauf des 20. Jahres nach Erstvermietung anstelle der geltenden Regelung
des WGG mit Ablauf des 10. bis 15. Jahres.>

IX. Konkretisierung einer Reform des WGG

Mangels genauerer Festlegungen im Regierungsprogramm werden hinsicht-
lich einer Konkretisierung der unter Kapitel II a) bis II ) genannten Kriterien
einer Reform des WGG an dieser Stelle einige in der Branche, aber auch bei den
Aufsichts- und Forderbehdrden sowie im Rahmen der iiberparteilichen Initiative
,,2Umwelt und Bauen (an)diskutierte Reformvorschliage zu einer moglichen Fort-
entwicklung des Gemeinniitzigkeitsrechts ,,angerissen, die unmittelbar den im
Regierungsprogramm genannten Kriterien einer ,,Reform des WGG* subsumier-
bar sind:

— Eine Neuregelung des Geschifiskreises,’! wonach fiir schon derzeit fast aus-
nahmslos bewilligte, nicht steuerlich begiinstigte Ausnahmegeschéfte zuguns-
ten 6ffentlicher Auftraggeber® kein aufsichtsbehordlicher Ausnahmebescheid
mehr erforderlich sein sollte, wiirde zu einer unmittelbaren Entbiirokratisierung
zugunsten nicht nur der Unternehmen,* sondern auch der Linder als Auf-
sichtsbehdrden und einer ,,Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen®
fithren (Pkt. IT a).3*

— Ahnliches, aber mit ungleich stirkerer Wirkung fiir die Zukunft des gemein-
niitzigen Wohnbaus im Hinblick auf eine klare Losung bestehender Rechts-
probleme?” gilt fiir sogenannte ,,Um- oder Anschlussfinanzierungen bzw. deren
Refinanzierbarkeit im Entgelt,?¢ die aufgrund geénderter Kapitalmarktbedin-

29 §§ 12 Abs. 10 und 28 Abs. 38 Z 2 UStG 1994 idF 1. Stabilititsgesetz 2012, BGBL.
I Nr. 22/2012.

30 § 15e Abs. 1 lit. a WGG.

31 In § 7 Abs. 4 WGG.

32 Im Jahr 2012 wurden von den Aufsichtsbehdrden bundesweit fiir 43 GBV insge-
samt 155 Ausnahmebescheide fiir iber 170 Ausnahmegeschéfte erlassen, darunter u.a.
56 fiir Schul- und diverse Sozialeinrichtungen, 20 fiir Kindergarten und 19 fiir Gemein-
dezentren bzw. Feuerwehrhduser und Rot Kreuz-Stellen.

33 Und deren vor allem zeitlich friktionsfreier Teilnahmemdoglichkeit an 6ffent-
lichen, vor allem kommunalen, Ausschreibungen.

34 Siehe dazu auch den noch weiter reichenden parlamentarischen Entschlieungs-
antrag der Griinen: XXV.GP.-NR 355 vom 27. Mérz 2014, wonach die Sanierung kom-
munaler Nicht-Wohngebdude durch GBV generell sogar dem steuerbefreiten Neben-Ge-
schiftskreis gem. § 7 Abs. 3 WGG zugeordnet werden sollte.

35 Rund um die in § 13 Abs. 2 WGG normierte, sogenannte ,,versteinerte Urprungs-
finanzierung® der gesamten Herstellungskosten einer Baulichkeit.

36 Siehe dazu auch Scherz/Sommer (2012), 219.
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gungen’’ notwendig werden. Hier geht es schlicht um die langfristige Finan-
zierbarkeit des sozialen Mietwohnbaus und eine ,,Absicherung der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft” (Pkt. I b) sowie um ,,Klarstellungen fiir mehr
Rechtssicherheit™ (Pkt. II d).
— Aufgrund vereinzelter, unrithmlicher Erfahrungen aus der Revisionspraxis der
letzten Jahre sowie im Sinn einer stirkeren Absicherung der gemeinniitzigen
Vermdgensbindung und in Entsprechung der zuvor genannten Kriterien [Pkt.
IT a), II b) und II d)] sollten (a) VerduBerungen von GBV-Mietobjekten an
nicht Gemeinniitzige sowie (b) die ldnderiibergreifende Sitzverlegung einer
GBYV jedenfalls einer aufsichtsbehordlichen Genehmigung bediirfen und (c)
alle ex ante nicht aufsichtsbehordlich zu genehmigenden Geschéfte spatestens
mit Antrag an die Finanzbehorde zwingend auch dem Revisionsverband an-
gezeigt werden miissen.
— ,.Klarstellungen fiir mehr Rechtssicherheit® (Pkt. IT d) zugunsten aller Betei-
ligten, sowohl der GBV als auch der Bewohner, wéren auch im Bereich einer
klaren Abgrenzung zwischen ,,Erhaltungsarbeiten, fiktiven Erhaltungsarbei-
ten und Verbesserungsarbeiten‘*® angezeigt.*
— Die vielleicht sensibelsten, dennoch aber wichtigsten, Kriterien einer ange-
strebten WGG-Reform — ,,Steigerung der Investitionskraft (...) fiir mehr Neu-
bau und Sanierung* (Pkt. II ¢) sowie ,, Flexibilisierung und Anpassung an ak-
tuelle und kiinftige Herausforderungen zur Schaffung von leistbarem Wohn-
raum‘ (Pkt. II e) — betreffen den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB):
— die Moglichkeit zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung mit dem neu
einziehenden Mieter im Wohnungswechselfall beziiglich wohnungsinnen-
seitiger Sanierungen;

— den Abbau von EVB-Vorlagen nach Refinanzierung der gesamten Herstel-
lungskosten und vor Geltung der Auslaufentgeltsregelung;

— die Einflihrung eines ,,EVB III* bei einem mehr als 30 Jahren zuriick lie-
genden Erstbezugsdatum.

Gemeinsamer Hintergrund dieser Neuregelungen wiren (a) einerseits vor allem

eine Stiarkung der EVB-Topfe zugunsten gebédudeseitiger Sanierungen und (b)

andererseits — im Sinn eines Generationenausgleichs — eine Entlastung der ak-

tuell immer stdrker im Sanierungsbereich einzusetzenden Eigenmittel der Un-

ternehmen zu Lasten des Neubaus:

— Mit Hilfe von Sanierungsvereinbarungen mit dem neu einziehenden Mieter
im Wohnungswechselfall sollte es einer GBV ermdglicht werden, zumindest
einen Teil der bei Wohnungswechseln, letztlich zwingend, zu Lasten des EVB

37 So wurde etwa auch im Rahmen der Informellen Tagung der EU-Wohnbaumini-
ster am 9./10. Dezember 2013 in Briissel referiert, dass rigidere Bankenaufsichtsregeln
nach der Weltwirtschaftskrise sowie die von Basel III zu erwartenden Folgen in den
nédchsten drei bis fiinf Jahren zu weiteren Einschrankungen bei der langfristigen Vergabe
von Wohnbaukrediten am Kapitalmarkt fiithren diirften.

38 §§ 14a und 14b WGG.

39 Wiirth/Zingher/Kovanyi (2009), 776f., sprechen iZm § 14a Abs. 2 Z 7 WGG gar
von einem ,,juristisch kaum fassbaren Konglomerat.
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anfallenden Kosten einer zeitgeméBen, wohnungsinnenseitigen Adaptierung
auch iiber betraglich begrenzte Einmalbetrige?® des begiinstigten Neumieters
zu refinanzieren.*! Dies fiihrte gleichzeitig zu groBerer Gerechtigkeit im Haus,
zumal der vielfach gedufBerte Vorwurf von Altmietern relativiert wiirde, die
von ihnen angesparten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage wiirden unge-
rechtfertigter Weise, ,,ihren Sanierungstopf™ schmélernd, blol dem Neumieter
zugutekommen. Auch manche Kommentare sprechen de lege lata von ,,zu
groBen Hirten fiir die iibrigen Mieter.*> Der vereinbarungsgemil beitra-
gende Neu-Mieter konnte diese ,,EVB-Sonderleistungen®, wie bei ,,Aufwen-
dungen (des Mieters) zur wesentlichen Verbesserung*?® — verringert um eine
Abschreibung** — bei Beendigung des Mietverhiltnisses zuriick erhalten.

— Fiir u.a. thermisch-energetische Sanierungen von jahrlich bis zu 15.000 Wohnun-
gen im eigenen Mietwohnungsbestand verbauen die GBV iiber € 600 Mio.
p-a., die jedoch nicht zur Génze aus den laufenden EVB oder anderen EVB-
zweckgewidmeten Ertrdgen (z.B. Mehrertragen bei Geschiftsraum- und Ga-
ragenvermietungen)4s gedeckt werden konnen, sondern vielfach nur mittels
fremd- und eigenmittelfinanzierter Vorlagen. Deren Hohe liegt branchenbe-
zogen bei aktuell insgesamt rd. € 1,9 Mrd., davon iiber € 600 Mio. aus Eigen-
mitteln der GBV. Diese Vorlagen miissen aber zunehmend wertberichtigt
(,,abgeschrieben) werden, weil sie mannigfach aufgrund der Marktsituation
oder der Mieterstruktur auch im Weg {iber (behordlich) erhohte EVB nicht
einbringbar sind. Letztlich gehen diese Mittel daher dem wohnungswirtschaft-
lichen Kreislauf und damit den Investitionen in den Neubau sowie einer for-
cierten thermisch-energetischen Sanierung verloren. Dem konnte mit einer
Neufassung des § 14 Abs. 7 WGG entgegengewirkt werden: Nach dem ob-
jektbezogenen Auslaufen von Kapitalmarkt- und Férderdarlehen und vor Ein-
setzen der betragsmifBigen Entgeltsbegrenzung#6 sollten — auch im Interesse
eines Generationenausgleichs — Eigenmittelvorlagen einer GBV47 wie Fremd-
mittel behandelt und als ,,Kostenentgelt™ zugunsten eines Wiedereinsatzes in
Neubau und Sanierung vereinnahmt werden diirfen. Diese Neuregelung wére
ein Anreiz fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen, ohne unmittelbare Auswir-
kungen auf die Hohe des laufenden Entgelts der Wohnungsnutzer verstarkt
auf Eigenmittelvorlagen als Finanzierungsinstrument fiir thermisch-energeti-
sche oder Sanierungsmafnahmen zur Barrierefreiheit zu greifen.

40 Oder befristet hohere, laufende EVB-Leistungen.

41 Einzelfall-bezogen durchaus moderate und grundsétzlich leistbare Betrdge von
beispielsweise ca. 60 €/m? kdnnten branchenbezogen und insgesamt sehr deutliche Im-
pulse generieren.

42 1Zm der ,,Verrechnung der von der GBV ersetzten Aufwendungen (Verbesserungen)™
aus dem EVB; siche Wiirth/Zingher/Kovanyi (2009), 855.

43§ 9 MRG.

44 Analog § 20 Abs. 5 WGG zwischen zehn und 20 Jahren.

45 Siehe § 14 Abs. 8 und 9 WGG.

46 Auf den burgenlédndischen Richtwert minus 30%.

47 Insbesondere betreffend den EVB.
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- Die vom Zeitpunkt ihrer Einhebung bis zur tatséchlichen Verwendung zu ver-
zinsenden*® und im Nichtverwendungsfall verzinst an die Mieter zuriickzuzah-
lenden*® Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige iiber der Grundstufe® sind
die Basis fiir die schon heute im Vergleich besonders hohen Sanierungsquoten
im gemeinniitzigen Bestand.5! Um den zukiinftigen, auch und im Besonderen
im aktuellen Regierungsprogramm angesprochenen Anforderungen — betref-
fend thermisch-energetischer und barrierefreier, den Mietern unmittelbar zu-
gutekommender Sanierungen — gerecht zu werden, kdnnte beispielsweise fiir
iltere Baulichkeiten mit einem mindestens 30 Jahre zuriickliegenden Erstbe-
zugsdatum® ein moderat erhohter EVB®® vorgesehen werden.

,»@erade in einer Zeit, in der sowohl iiber die Leistungsfahigkeit von Markt
und Wettbewerb, wie iiber die Leistungsfahigkeit des Staates verstérkt auch kri-
tisch nachgedacht wird, kann das Modell der Wohnungsgemeinniitzigkeit als
dritter Weg der Realisierung von Daseinsvorsorgeverantwortung gesehen wer-
den‘* Dieses aus 2008 stammende Zitat hat aktuelle Giiltigkeit und spiegelt
sich im Geist und im ,,wording® des Regierungsprogramms 2013 wider. Aller-
dings ist leider von den Worten zu den Taten ein oftmals weiter Weg.>

48 Gem. § 14d Abs. 9 WGG.

49 Gem. § 14d Abs. 7 WGG.

50 § 14d Abs. 2 Z 1 und 2 WGG.

51 ,,Bezogen auf den Fokusbestand der Baualtersklasse 1945-1980 betragen die
jéhrlichen Sanierungsraten (Durchschnitt der Jahre 2001-2008) fiir die GBV-Mietwoh-
nungen 4,3 Prozent, die GBV-Eigentumswohnungen 2,0 Prozent und Private Miet- und
Eigentumswohnungen rund 1,1 Prozent*; KDZ (2011), 64.

52 Und diesfalls in der Regel relativ giinstigen (Kosten-)Entgelten.

53 Beispielsweise im Ausmaf} von 2 €/m?.

54 Korinek/Holoubek (2008), 60.

55 Deutsches Sprichwort abgewandelt.
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I. Ausgangslage

Ziel dieses Beitrags ist, neben der Darstellung der rechtlichen Grundlagen
fiir die Griindung gewerblicher Tochtergesellschaften, vor allem die Abklarung
der Frage, in welchem Umfang die seit Anfang 2001 durch die Abanderung des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes im Rahmen des Bundesbudgetbegleitge-
setzes 20011 geschaffenen Moglichkeiten zur Griindung von gewerblichen Toch-
tergesellschaften gemdfl § 7 Abs. 4b WGG von den gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen genutzt wurden und wie sich diese in Hinsicht auf die Geschiftstitigkeit
entwickelt haben. Tochtergesellschaften von gemeinniitzigen Bauvereinigungen
konnen aufgrund der Bestimmungen des § 7 Abs. 4 WGG2 bzw. §7 Abs. 4b des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes3 bestehen bzw. gegriindet werden. Alle in
der Folge angefiihrten Zahlen und statistischen Auswertungen beziehen sich auf
Mairz 2014, soweit Bilanzzahlen beriicksichtigt wurden, auf Bilanzen zum
31.12.2012. In diesem Zusammenhang bedankt sich der Autor bei Herrn Mag.

1 BGBI. Nr. 2000/142.
2 BGBLI. Nr. 1979/139.
3 idF. WGG, BGBI. Nr. 2000/142.
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Bernhard Obereder, Vorsitzender des Revisionsvorstandes des Verbandes ge-
meinniitziger Bauvereinigungen, fiir die fachliche Unterstiitzung. Ein weiterer
Dank gilt meiner Assistentin Frau Danijela Gisser-Blazevic, BA, fiir die Aus-
wertung der Firmenbiicher4. Ohne diese umfassende Vorarbeit wire dieser Bei-
trag in dieser Form nicht moéglich gewesen.

I1. Rechtliche Grundlagen

In Erfiillung ihrer Aufgaben haben gemeinniitzige Bauvereinigungen vor-
nehmlich Hauptgeschifte im Sinne des § 7 Abs. 1 und 2 WGG zu betreiben.
Neben diesen Geschéften darf die Bauvereinigung unbeschadet des Abs. 4 die
in § 7 Abs. 3 leg. cit. genannten Geschéfte im Inland betreiben.

Bis zum Bundesbegleitgesetz 2001 durften sich gemeinniitzige Bauvereini-
gungen ohne Zustimmung der Landesregierung als Aufsichtsbehérde an anderen
gemeinniitzigen Bauvereinigungen, an nicht auf Gewinn ausgerichteten Vereinen,
deren Tétigkeit die Forderung des Wohnungs- und Siedlungswesens zum Ziel hat,
an Kreditunternehmen in der Rechtsform der Genossenschaft mit beschrankter
Haftung, soweit die Beteiligung im gegebenen Falle zur Kreditbeschaffung fiir die
Bauvereinigung erforderlich ist, sowie an Bausparkassen beteiligen.

Andere, im Rahmen der ordnungsgemifien Wirtschaftsfithrung notwendig
werdende Geschéfte einer Bauvereinigung (Zusatzgeschifte), bediirfen der Zu-
stimmung der Landesregierung als Aufsichtsbehorde gem. § 7 Abs. 4 WGG.

Mit aufsichtsbehdrdlicher Zustimmung ist auch die Beteiligung an nicht
gemeinniitzigen Unternehmen als so genanntes konnexes Zusatzgeschéft grund-
sdtzlich zuldssig. Eine weitere Voraussetzung fiir die Genehmigung durch die
Aufsichtsbehdrde ist, neben der Beschrinkung des Geschéftskreises auf die im
WGG definierten Tétigkeiten der GBV, dass es dadurch zu keiner iibermafBigen
Kapitalbindung kommt.

Durch das Budgetbegleitgesetz 2001 erfolgte eine Offnung der Beteili-
gungsregeln flir gewerbliche Tochtergesellschaften in mehrheitlich gemeinniit-
ziger Hand ohne Zustimmungserfordernis der Aufsichtsbehorde durch die Fest-
legung eines neuen Abs. 4b in § 7 WGG, ,,wenn
1. die Unternehmung in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrénkter

Haftung errichtet ist,

2. die Gesellschaft ihren Geschéftskreis auf Tatigkeiten im Sinne der Abs. 1
bis 3 und 4a (...) beschrinkt (...),
3. die Mehrheit der Anteile im Eigentum der Bauvereinigung oder anderer

Bauvereinigungen stehen und
4. das Kapital der Bauvereinigung durch die Beteiligung nicht iibermaBig ge-

bunden wird.

4 Grundlage fiir séimtliche statistischen Auswertungen bilden Daten aus dem gbv.net
sowie aus dem Osterreichischen Firmenbuch
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Die Gesellschaft gilt diesfalls als Unternehmen im Sinne des § 1 Abs. 2 des
Genossenschaftsrevisionsgesetzes 1997 der beteiligten Bauvereinigung(en)®.

Mit § 7 Abs. 4b WGG wurde den gemeinniitzigen Bauvereinigungen damit
ermdglicht, sich ohne vorherige Priifung durch die Aufsichtsbehdrde oder den
Revisionsverband an nicht gemeinniitzigen Unternehmen zu beteiligen.

Wichtig ist, dass auf derartige Tochtergesellschaften auch die Bestimmun-
gen der Gewerbeordnung anzuwenden sind.

Mit der Wohnrechtsnovelle 20026 wurde die Bestimmung des § 7 Abs. 4b
WGG insofern gedndert, als der einem derartigen Tochterunternehmen erlaubte
Geschiftskreis erweitert wurde. Die Tochtergesellschaft der Bauvereinigung
gem. § 7 Abs. 4b WGG darf Tatigkeiten im Sinne der § 7 Abs. 1 bis 3 und 4a WGG
sowie nunmehr auch die dem Mutterunternehmen von der Landesregierung aus-
driicklich genehmigten Geschifte durchfiihren, wobei die Beschriankung auf das
Inland und die Beschrinkungen des § 7 Abs. 3 Z 4a zweiter Satz WGG dann
nicht gelten, wenn es sich um 6ffentliche Auftraggeber handelt.

Mit der Wohnrechtsnovelle 2002 wurde dariiber hinaus dem Bundesminis-
ter fiir Wirtschaft und Arbeit eine ausdriickliche Verordnungserméachtigung im
Hinblick auf Beteiligungsverhiltnisse iSd § 7 Abs. 4b WGG eingerdumt.?

,»Die vom Gesetzgeber intendierten Geschiftsfelder fiir derartige gewerb-
liche Toéchter zur ,Unterstlitzung* der Tatigkeiten ihrer gemeinniitzigen Miitter
konnen insbesondere nach folgenden Zielrichtungen strukturiert werden:

— unternehmensiibergreifende Kooperationen und Koordinationen (mit anderen
gemeinniitzigen Bauvereinigungen, Gebietskorperschaften und Unternehmen);

— Abwicklung von Projekten;

— Erreichung steuerlicher, betriebswirtschaftlicher etc. Synergien;

— Risikobegrenzung (Auslagerung von stirker risikobehafteten Geschéften aus
dem Mutter-Unternehmen).*s

Der Verzicht des Gesetzgebers auf ein behdrdliches Genehmigungsverfah-
ren bei gewerblichen Tochtergesellschaften gem. § 7 Abs. 4b WGG kann zur
Folge haben, dass insbesondere im Hinblick auf die fehlende exakte Definition
der nicht ibermaBigen Kapitalbindung in § 1a Abs. 1 Gebarungsrichtlinienver-
ordnung Interpretationsprobleme auftreten.

Hinsichtlich der Frage ,,Priifung von gewerblichen Tochtergesellschaften
von gemeinniitzigen Bauvereinigungen* wird auf den diesbeziiglichen Beitrag
von Univ.-Prof. Dr. Rudolf Steckel von 2008 verwiesen.’

5§ 7 Abs. 4b WGG idF WRN 2000, BGBL. I Nr. 36/2000.
6 BGBL. Nr. 2001/162.

7§ 7 Abs. 4c WGG.

8 Steckel (2008), 211.

9 Steckel (2008).
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I11. Wirtschaftliche und rechtliche Besonderheiten der
Dienstleistungserbringung durch 8§ 7 (4b)-Unternehmen

Spétestens seit der ab 1.1.2001 im Rahmen des Budgetbegleitgesetzes ge-
schaffenen Mdglichkeit der Griindung von Tochtergesellschaften gemél § 7 Abs.
4b WGG steht es gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen offen, ihre Dienst-
leistungen in rechtlicher, organisatorischer und wirtschaftlicher Hinsicht neu zu
ordnen. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen dafiir lassen den GBV unter-
schiedliche Moglichkeiten offen, ihre Geschiftstatigkeiten aufgrund inhaltlicher,
regionaler oder unternehmensspezifischer Entscheidungen zu organisieren. Auf
die allgemeinen wirtschaftlichen und rechtlichen Besonderheiten der Dienstleis-
tungserbringung durch GBV kann in diesem Beitrag nicht detailliert eingegangen
werden.'” Die Ausfithrungen beschriinken sich auf die Relevanz fiir § 7 (4b)-
Unternehmen.

In welchem rechtlich organisatorischen Rahmen die Dienstleistungen einer
gemeinniitzigen Bauvereinigung erbracht werden, ist deshalb von Bedeutung, da
damit auch unterschiedliche rechtliche, aber auch wirtschaftliche Auswirkungen
verbunden sind.

Alle in § 7 WGG enthaltenen Dienstleistungen, die fiir gemeinniitzige Bau-
vereinigungen gelten, kdnnen auch im Rahmen einer § 7 Abs. 4b-Gesellschaft
erbracht werden. In diesem Fall sind die nachstehend angefiihrten rechtlichen
Erfordernisse bzw. Besonderheiten zu beachten:

— Zur Griindung einer Gesellschaft nach § 7 Abs. 4b WGG ist eine Ausnahme-
genehmigung durch die Aufsichtsbehorde nicht erforderlich;

— wenn die von einer gewerblichen Tochtergesellschaft zu erbringende Dienst-
leistung nach § 7 Abs. 4 WGG einzuordnen ist, ist eine Ausnahmegenehmi-
gung der Aufsichtsbehdrde durch die GBV zu beantragen;

— fiir den Beteiligungserwerb ist ein Antrag auf Einschrankung der unbeschrank-
ten KoSt-Pflicht notwendig. Den Antrag stellt die GBV;

— die Gesellschaft nach § 7 Abs. 4b WGG ist unbeschrinkt K&St-pflichtig (auch
mit Leistungen, die unter § 7 Abs. 1 bis 3 WGG einordenbar wéren);

— es gilt die Gewerbeordnung;

— das gemeinniitzige Kostendeckungsprinzip ist fiir die Preisbildung nicht maf3-
geblich;

— die Gestehungskosten sollten den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirtschaft-
lichkeit und ZweckmaBigkeit entsprechen;

— die genossenschaftliche Gebarungspriifung erstreckt sich gem. § 7 Abs. 4b WGG
iVm § 1 Abs. 2 GenRevG auch auf die Gesellschaften nach § 7 Abs. 4b WGG.
Wenn eine solche Gesellschaft durch einen Abschlusspriifer (somit unterneh-
mensrechtlich) zu priifen ist, so hat sich die genossenschaftliche Revision auf
die Gebarung der Tochter einschlieBlich ihrer Forderleistung fiir die Mitglieder
des Mutterunternehmens zu beschrénken.

10 Siche auch Obereder (2005), 119f.
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IV. Gewerbliche Tochtergesellschaften
gem. § 7 Abs. 4b WGG in der Praxis

Mit Mirz 2014 ergibt sich folgender Stand an gewerblichen Tochtergesell-
schaften im gesamten GBV-Sektor:

Von den insgesamt 71 gegriindeten gewerblichen Tochtergesellschaften wur-
den vier Gesellschaften wieder geloscht, sodass mit Ende Marz 2014 67 gewerb-
liche Gesellschaften von GBV bestehen. Von diesen 67 gewerblichen Gesell-
schaften bestehen 51 Gesellschaften nach § 7 Abs. 4b WGG. 16 Gesellschaften
bestehen als Gesellschaften nach § 7 Abs. 4 WGG. Diese sind also aufgrund der
Ausweitung des Geschiftskreises der im WGG definierten Tétigkeitsbereiche
durch Genehmigung der Aufsichtsbehorde tdtig. Sie umfassen z.B. auch drei
Auslandstochter von GBV. Aufschlussreich ist, dass weitere fiinf Gesellschaften
im Ausland in Form von Beteiligungen von bestehenden § 7 (4b)-Gesellschaften
gegriindet wurden. Auch fiir den Erwerb einer Beteiligung der § 7 (4b)-Gesell-
schaft an einer weiteren gewerblichen Gesellschaft ist die gemeinniitzige ,,Gro83-
mutter* verpflichtet, eine Genehmigung gemil3 § 7 Abs. 4 WGG bei der Auf-
sichtsbehdrde einzuholen.

Da sich dieser Beitrag mit der Griindung und Entwicklung von Tochterge-
sellschaften gem. § 7 Abs. 4b WGG befasst, sind ausschlieBlich diese 51 Ge-
sellschaften Gegenstand der Betrachtung. Der guten Ordnung halber wird fest-
gehalten, dass sieben von diesen 51 Gesellschaften bereits vor 2001 rechtlich
bestanden haben und erst ab 2001 in § 7 (4b)-Tdchter von gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen umgewandelt wurden.

1. Gesellschaftsgrindungen

Wihrend eines ,,Griindungsbooms® in den Jahren 2001 bis 2004 wurden 31
Gesellschaften geschaffen. Das sind mehr als die Hélfte der insgesamt 51 Gesell-
schaften gem. § 7 Abs. 4b und durchschnittlich sieben Griindungen pro Jahr. In den
darauffolgenden knapp zehn Jahren, bis einschlieBlich Méarz 2014, kam es zu nur
zwanzig Neugriindungen, wobei das Jahr 2006 mit fiinf Neugriindungen auffallt.

2. Eigentimerstruktur

Von besonderem Interesse ist die Eigentiimerstruktur dieser gewerblichen
Tochtergesellschaften. Grundsétzlich ist ja gem. § 7 Abs. 4b Z 3WGG festge-
legt, dass die Mehrheit der Anteile im Eigentum von gemeinniitzigen Bauverei-
nigungen stehen muss.

Eine Auswertung der Firmenbiicher zeigt, dass von den insgesamt 51 § 7
(4b)-Gesellschaften 33, also knapp zwei Drittel der Unternehmen, zu 100% im
Eigentum gemeinniitziger Bauvereinigungen stehen. Bei weiteren zwei Gesell-
schaften halten gemeinniitzige Bauvereinigungen jeweils 99% der Anteile, bei
neun Gesellschaften liegen die Beteiligungen zwischen 52% und 98%, bei sie-
ben weiteren bei 51%.

Die Struktur der nicht gemeinniitzigen Gesellschafter zeigt folgendes Bild:
bei den zwei Gesellschaften, bei welchen gemeinniitzige Bauvereinigungen 99%
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Abbildung 36: GBV und § 7 (4b)-Gesellschaften nach Bundesldndern
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der Anteile halten, wird der jeweils einprozentige Anteil von einer Bankentochter
gehalten. Von den neun Gesellschaften mit 52% bis 98% gemeinniitziger Beteili-
gung sind vier der nicht gemeinniitzigen Gesellschafter dem Banken- bzw. Versi-
cherungssektor zuzuordnen, drei dem gewerblichen Bautrdger- bzw. Beteili-
gungsbereich und jeweils ein Gesellschafter einer Stadt bzw. einer Privatperson.

Bei den sieben Gesellschaften, bei denen 49% der Anteile von nicht ge-
meinniitzigen Gesellschaftern gehalten werden, kommen vier aus dem gewerb-
lichen Bautrdger- bzw. Beteiligungsbereich, jeweils zwei sind eine Privatstif-
tung bzw. eine Privatperson, an einer Gesellschaft hélt eine Stadt 49%.

3. Stammkapital

Die Ausstattung der gewerblichen Tochtergesellschaften mit Stammkapital
ist insofern relevant, als gemiB § 7 Abs. 4b Z 4 WGG das Kapital der Bauver-
einigung durch die Beteiligung nicht iibermiBig gebunden werden darf.

Die Analyse zeigt, dass 16, also ein knappes Drittel der Gesellschaften nur
mit einem Mindeststammkapital von € 35.000 ausgestattet sind und etwa ein
weiteres Drittel mit einem Stammkapital von bis zu € 100.000. EIf Gesellschaf-
ten verfiigen {liber ein Stammbkapital von bis zu einer Million Euro und neu Ge-
sellschaften von mehr als einer Million Euro.

4. Verteilung der Gesellschaften nach Bundeslandern
Die Verteilung der Gesellschaften nach Bundeslidndern zeigt die dominie-
rende Stellung von Wien. 31 der insgesamt 51 § 7 (4b)-Gesellschaften, das sind
58%, haben ihren Firmensitz in der Bundeshauptstadt (Abbildung 36). Im Ver-
gleich dazu haben nur rund 30% aller sterreichischen GBV ihren Firmensitz in
Wien. In Salzburg sind mit fiinf § 7 (4b)-Gesellschaften ebenfalls im Vergleich
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Abbildung 37: Regionale Verteilung der § 7 (4b)-Gesellschaften nach Bilanzsumme
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zur Zahl an GBV iiberproportional viele gewerbliche Tochtergesellschaften be-
heimatet. Jeweils 15% aller osterreichischen GBV haben ihren Sitz in Oberdster-
reich und der Steiermark; dem stehen jeweils nur rund 10% der gewerblichen
Tochtergesellschaften gegeniiber. Noch stirker unterreprésentiert sind § 7 (4b)-
Tochtergesellschaften in Niederdsterreich, Kérnten und Tirol mit drei bzw. jeweils
nur einem solchen Unternehmen. Bemerkenswert ist, dass die GBV in Vorarlberg
und im Burgenland noch keinen Gebrauch von dieser Moglichkeit gemacht haben.

5. Beschéftigte

Von grof3er Bedeutung ist auch die Frage, wie sich die Zahl der beschéftigten
Mitarbeiter in diesen gewerblichen Tochtergesellschaften entwickelt hat.

24 Gesellschaften, das sind knapp die Hilfte, verfiigen iiber keine eigenen
Beschiftigten und werden offensichtlich zu 100% betreut. 13 Gesellschaften,
das ist ein Viertel, beschéftigen bis zu zehn Mitarbeiter, acht bis zu 50, vier bis
zu 100 und nur zwei Gesellschaften verfiigen liber mehr als 100 Mitarbeiter.

Die Verteilung der Beschéftigten zeigt den erwarteten Schwerpunkt in der
Bundeshauptstadt Wien mit 448 Beschiftigten. In Salzburg sind 249 Mitarbei-
terlnnen in gewerblichen Tochtergesellschaften tétig, in Oberdsterreich sind es
45 und Niederosterreich 16. In allen anderen Bundesldndern sind weniger als
zehn und in Tirol keine Mitarbeiter in § 7 (4b)-Tochtergesellschaften beschaf-
tigt. Vorarlberg und Burgenland haben keine solchen Unternehmen. Insgesamt
waren 2014 in den gewerblichen Tochtergesellschaften gem. § 7 Abs. 4b WGG
osterreichweit 773 ArbeitnehmerInnen beschéftigt.
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Abbildung 38: Tatigkeitsbereiche der § 7 (4b)-Tochtergesellschaften
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6. Aufsichtsrat — Kontrollorgane

Bei nur rund einem Viertel der § 7 (4b)-Gesellschaften ist ein Aufsichtsrat
eingesetzt. In den anderen Gesellschaften diirfte die Kontrollfunktion — wie es
auch im OSW Konzern iiblich ist — iiber einen freiwilligen Beirat oder den ver-
pflichtend vorhandenen Aufsichtsrat der gemeinniitzigen Bauvereinigung als
Hauptgesellschafterin ausgeiibt werden. Eine allféllig verpflichtende Bestellung
eines Aufsichtsrates ist in § 29 Abs. 1 GmbH-Gesetz geregelt. GemaR dieser
gesetzlichen Bestimmung sind bei keiner der § 7 (4b)-Gesellschaften die Vo-
raussetzungen fiir eine verpflichtende Bestellung eines Aufsichtsrates gegeben.

7. Bilanzsummen

15 der § 7 (4b)-Gesellschaften haben eine Bilanzsumme bis zu einer Million
Euro, 18 zwischen einer und zehn, 12 zwischen zehn und fiinfzig und 6 dieser
Unternehmen Bilanzsummen zwischen 50 und 200 Millionen Euro. Auch bei den
Bilanzsummen zeigt sich der Schwerpunkt in der Bundeshauptstadt Wien mit ins-
gesamt 735 Millionen Euro, das sind 78% der Bilanzsummen aller § 7 (4b)-Ge-
sellschaften in Osterreich. Nur Salzburg mit knapp 60 Millionen und Tirol mit
knapp 53 Millionen Euro haben noch einen nennenswerten Anteil. Alle anderen
Bundesldnder zusammen haben eine Bilanzsumme von nur ca. 95 Millionen Euro.

8. Tatigkeitsbereiche

Eine genaue Zuordnung der Tatigkeitsbereiche der einzelnen Gesellschaf-
ten hat sich als schwierig erwiesen, da viele Gesellschaften in mehr als einem
Dienstleistungsbereich tétig sind.

Um halbwegs aussagekriftige Ergebnisse zu erzielen, wurde eine Vereinheit-
lichung und Zuordnung zu folgenden Kategorien vorgenommen (Abbildung 38).
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Nach dieser Grobzuordnung zeigt sich, dass die grofite Gruppe mit 32 Ge-
sellschaften gewerbliche Bautrdger umfasst, von denen aber 15 Gesellschaften
weitere Dienstleistungsbereiche abdecken. Von diesen 15 Gesellschaften sind neun
iiberdies in der Immobilienverwaltung tétig. Weitere fiinf befassen sich neben
der Bautragertitigkeit mit Objektmanagementdienstleistungen, eine Tochterge-
sellschaft dariiber hinaus mit Baumanagement und Planung.

Mit sieben Gesellschaften an zweiter Stelle steht die Gruppe der Unterneh-
men, die Objektmanagement und Objektservices anbieten, ebenfalls sieben sind
in der Immobilienverwaltung titig, vier im Bereich Baumanagement und Pla-
nung sowie eine Gesellschaft in der Beteiligungsverwaltung.

V. Schlussbetrachtungen

Die durch die Erweiterung ihrer Geschéftstétigkeit in gewerblichen Tochter-
unternehmen gem. § 7 Abs. 4b WGG ab 2001 geschaffenen Moglichkeiten fiir
die gemeinniitzigen Bauvereinigungen war aus Sicht des Verfassers eine we-
sentliche Voraussetzung, um den Betitigungsbereich weiterzuentwickeln.

In diesen der unbeschrinkten Korperschaftssteuerpflicht unterliegenden ge-
werblichen Tochtern konnen die gemeinniitzigen Bauvereinigungen nachweisen,
dass sie auch unter ,,Marktbedingungen* konkurrenzféhig sind und zum Wohle
ihrer mehrheitlich gemeinniitzigen Eigentiimer und im Sinne ihrer BewohnerInnen
agieren. Fir sdmtliche Beteiligungen ist grundsétzlich davon auszugehen, dass
sie einem die Geschéftstitigkeit der gemeinniitzigen Bauvereinigungen unter-
stiitzenden Zweck dienen. Wie die Analyse der Eigentiimerstruktur der § 7 (4b)-
Tochter zeigt, sind bei zwei Drittel der Gesellschaften gemeinniitzige Bauverei-
nigungen zu 100% bzw. bei zwei Gesellschaften zu 99% Eigentiimer. Diese Er-
tridge aus der gewerblichen Tétigkeit verbleiben damit nahezu zu 100% im ,,ge-
meinniitzigen Sektor”. Beim restlichen Drittel der Gesellschaften kommen die
Minderheitseigentiimer ungefdhr zu gleich groflen Teilen aus dem &ffentlichen
Bereich bzw. dem Banken- und Versicherungsbereich einerseits sowie aus dem
Bereich gewerbliche Bautriger, Privatstiftungen und Privatpersonen andererseits.

Wie in diesem Beitrag aufgezeigt, wurde die vom Gesetzgeber ab 2001 ge-
botene Moglichkeit zur Griindung von gewerblichen Tochtergesellschaften gem.
§ 7 Abs. 4b WGG in unterschiedlichem Umfang genutzt. Ausschlaggebend sind
offensichtlich ebenso sehr die regional unterschiedlichen Moglichkeiten der Ge-
schéftsentwicklung fiir gewerbliche Tochtergesellschaften und die damit einher-
gehende Einschitzung des Managements der GBV, wie auch deren Eigentiimer-
struktur. Neben der regional unterschiedlichen Auspridgung mit einem Schwer-
punkt in Wien zeigt sich auch, dass die wirtschaftlichen und beschiftigungs-
wirksamen Moglichkeiten differenziert zu betrachten sind.

Durch die vom Gesetzgeber geschaffene Moglichkeit der Griindung von § 7
(4b)-Gesellschaften konnte mit der Beschéftigung von insgesamt 773 Arbeitneh-
merlnnen auch ein nicht zu vernachlédssigender Beschiftigungsimpuls gesetzt
werden.
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I. Einleitung

Die folgenden Ausfithrungen sind der Gegeniiberstellung von wohnungs-
politischen Aspekten des EU-Wettbewerbsrechts und wohnungs- bzw. forde-
rungspolitischen Konzepten in einzelnen EU-Mitgliedsstaaten — vorrangig den
EU15-Landern — gewidmet.

Den Ausgangspunkt dafiir bildet der latente Konflikt zwischen der Europé-
ischen Kommission und den Mitgliedstaaten iiber Gestaltung und Dimension des
gemeinniitzigen bzw. kommunalen Wohnungssektors und der Wohnbauforde-
rung, der in den letzten Jahren sowohl zu einer Verschirfung in den Wettbe-
werbsbestimmungen, als auch zur Beeinspruchung einzelner Malnahmen in den
Mitgliedstaaten gefiihrt hat. Ein prominentes Beispiel ist der ,,Dutch Case* (,,Fall
Niederlande®), wo die Regierung im Jahr 2009 noch wéhrend eines laufenden
Uberpriifungsverfahrens durch die Kommission — eine mehr oder minder direkte
Reaktion auf eine Beschwerde aus dem Kreis institutioneller Wohnbau-Investoren
— restriktive Einkommensgrenzen fiir Bewohnerhaushalte gemeinniitziger bzw.
geforderter Wohnungen eingefiihrt hat.! Gegen die Entscheidung der Kommis-
sion in dieser Sache l4uft derzeit ein Einspruch niederldndischer gemeinniitziger
Wohnungsunternehmen beim Européischen Gerichtshof.

An der Oberfliche stellt sich der Konflikt als Auseinandersetzung iiber das
Subsidiarititsprinzip in Bezug auf den Wohnbau dar. Tatséchlich gehort das
Wohnungswesen, anders etwa als der Umweltschutz, nicht zu den gemeinsamen
Angelegenheiten der Europdischen Union und bleibt damit den diesbeziiglichen
Regelungen der Mitgliedstaaten vorbehalten. Auf der anderen Seite beriihren
zahlreiche Materien — allen voran das europdische Wettbewerbsrecht und damit

1 Siehe die Beitrdge von Koppelaar bzw. de Jong in diesem Band, S. 255 bzw. 105.
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auch das Forderungswesen (Beihilferecht) — das Wohnungswesen und miissen
ins Kalkiil gezogen werden.

Aber nicht nur das Wettbewerbsrecht ist es, das die EU-Kommission in
Sachen Wohnbau auf den Plan gerufen hat. Nach dem Auftreten der Finanz- und
Wirtschaftskrise hat sich die Einsicht durchgesetzt, dass krisenhafte Entwick-
lungen auf den Wohnimmobilienméarkten maB3geblich an der Entstehung dieser
Krise beteiligt waren. Wahrend der Wohnbau vor der Krise kaum Gegenstand von
theoretischen und empirischen Betrachtungen war, stellt er jetzt ein zentrales
Feld etwa bei der Analyse von Indikatoren makro6konomischer Stérungen dar.
Auch wenn den aus den Analysen abgeleiteten ,,Empfehlungen* an die Mit-
gliedsstaaten jegliche Verbindlichkeit fehlt: die Unterminierung des Subsidiari-
tatsprinzips in Sachen Wohnbau ist auch unter diesem Aspekt absehbar.

Die folgenden Ausfithrungen mogen zur Intensivierung der dringend erfor-
derlichen Diskussion einen Beitrag leisten.

I1. Europaisches Wettbewerbsrecht und Wohnbau

1. EU-rechtlicher Rahmen und Férderungen im Wohnbau

Minimierung von Férderungen (Beihilfen) ist eines der zentralen Anliegen
der Européischen Union. Daher sind Beihilfen grundsétzlich verboten, Ausnah-
men existieren aber unter verschiedenen Titeln, mit oder auch ohne vorherige
Genehmigung der Kommission. Zum Zeitpunkt des Beitritts zur Union existie-
rende Forderungen (,,alte Beihilfen®) diirfen aufrechterhalten werden, kénnen
allerdings auf ihre Konformitdt mit dem europiischen Beihilfenregime iiber-
priift werden (wie es etwa im Fall der Niederlande auch erfolgt ist).

Fiir den Wohnbau finden sich weder im Vertrag selbst explizite Verweise,
noch existiert eine sektorale Regelung. Erst mit der Entscheidung 2005 zur In-
terpretation bzw. Spezifizierung des Artikels 106 des Vertrages iiber die Ar-
beitsweise der Europédischen Union (AUEV), der sich auf Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse bezieht, wurde der Begriff des ,,sozia-
len Wohnbaus* explizit aufgenommen. Dies hat zur Folge, dass haufig jegliche
Forderung ohne weitere Hinterfragung diesen Dienstleistungen zugeschrieben
wird. Bei ,,neuen Forderungen® — also solchen, die nach Beitritt zur Union ein-
gefiihrt wurden — kann davon ausgegangen werden, dass dies insofern zutrifft,
als diese Forderungen nicht notifiziert (zur Genehmigung vorgelegt) werden
miissen und die Mitgliedstaaten daher ihre Subventionsregimes entsprechend
gestalten. Bei ,,alten Forderungen* hingegen ist diese Annahme weniger berech-
tigt — alleine schon aufgrund der Tatsache, dass die Forderungen lange vor der
Griindung der Europiischen Union konzipiert wurden. Uberhaupt ist auch die
Frage zu stellen, was eine Forderung im Wohnbau als solche fiir eine ,,Dienst-
leistung im allgemeinen Interesse qualifiziert. Die Autorin hat schon an anderer
Stelle darauf hingewiesen, dass in substantieller Hinsicht die in Artikel 107 (3)
(c) angesprochene ,,Forderung der Entwicklung gewisser Wirtschaftszweige* und
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diese ,,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse® auf dhnli-
che Funktionen verweisen, aus denen Erleichterungen bei der Gewahrung von
Forderungen folgen.2 Dies ist dem EU-Primérrecht nicht unmittelbar zu entneh-
men; Aufschluss dariiber bieten aber das Sekundérrecht, die Notifzierungspraxis
sowie die Judikatur. Die im Artikel 107 (3) (c) angesprochenen, unter gewissen
Voraussetzungen forderbaren, Sektoren bzw. Aktivititen sind solche, bei denen
ein gewisses Versagen des Marktes vorliegt. Bei den ,,Dienstleistungen von all-
gemeinem wirtschaftlichem Interesse* (Artikel 106) verhélt es sich dhnlich. Im
Vordergrund der Bestimmungen stehen allerdings Unternehmen, die mit der Er-
bringung solcher Dienstleistungen (,,besonderer Aufgaben) betraut sind, damit
also auch die Form der Leistungserbringung. Dariiber hinaus wurde mit dem
,2Altmark“-Urteil erkannt, dass es sich bei 6ffentlichen Kompensationsleistun-
gen fiir solche Dienstleistungen unter bestimmten Umstdnden gar nicht um For-
derungen im Sinne des EU-Vertrages handle.

Der Nachweis dieses Befundes wiirde Ausfithrungen erfordern, fiir die hier
nicht der Platz ist. Daher soll lediglich auf zwei Félle von Notifizierungsverfahren
verwiesen werden, die das Spannungsverhéltnis zwischen Leistungen im Sinne
der beiden angesprochenen Artikel deutlich machen:

In Schweden wurde im Jahr 2007 eine Forderungsaktion fiir den Bau von
Seniorenwohnungen eingefiihrt. Da das Programm explizit nicht als Forderung
einer Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse konzipiert
war, wurde es im Lichte des Artikels 107 (3) (c) AUEV untersucht. Die Einfiih-
rung der Férderung wurde damit begriindet, dass der Markt keine solchen Woh-
nungen bereitstelle und vielmehr angesichts der angespannten Marktsituation
das Angebot in profitablere Bereiche flieBe. Bei der Genehmigung des Forde-
rungsprogrammes spielte noch eine Rolle, dass es allen Investoren offenstand,
sich auf Kleinwohnungen beschrinkte, das Férderungsausma@ limitiert war und
keine hohen Gewinne wahrscheinlich machte.3

Fiir den Bereich der Wohnhaussanierung wurde fiir ein tschechisches For-
derungsprogramm in dhnlicher Weise erkannt; Marktversagen wird hier zwar
nicht explizit angefiihrt, allerdings werden dem Programm positive Anreizef-
fekte zugeschrieben, die im Allgemeinen nur in nicht perfekt funktionierenden
Systemen erforderlich sind.4

Bei Forderungsprogrammen fiir die Gebaude- und Wohnungssanierung ist es
grundsitzlich fraglich, was hier als Dienstleistung von allgemeinem wirtschaft-
lichem Interesse anzusehen wére; vermutlich ldsst sich dafiir kein sinnhaftes
Konzept angeben. Daraus ist aber auch abzuleiten, dass Férderungen im Neubau
nicht voraussetzungslos als solche Dienstleistungen zu qualifizieren sind.

Die eingeschrinkte Sichtweise von Férderungen im Wohnbau als Kompen-
sationsleistungen fiir Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Inte-
resse wurde v.a. auch durch den ,,Fall Niederlande* provoziert. In dem betref-
fenden Priifverfahren wurde diese Konstruktion ohne weitere Hinterfragung

2 Bauer (2012), 232.
3 Vgl. Beihilfenregister Fall N 798/06.
4 Vgl. Beihilfenregister Fall SA. 36391.
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durch die Kommission angenommen. Damit konnte in der Bekdmpfung des nieder-
landischen Systems der ,,manifeste Irrtum® durch fehlende Einkommensgrenzen
fiir Bewohnerhaushalte von geférderten Wohnungen der niederldndischen gemein-
niitzigen Wohnbaustiftungen moniert werden. In der damals relevanten Ent-
scheidung der Kommission aus dem Jahre 20055 findet sich — in den Erwagungs-
griinden — eine Definition fiir den sozialen Wohnbau, die auf die Versorgung
benachteiligter oder sozial schwicherer Bevolkerungsgruppen verweist, was
nach Ansicht der Kommission nicht mit der Vermietung von geforderten Woh-
nungen ohne Beriicksichtigung des Einkommens kompatibel ist.

Damit offenbart sich ein Defizit der Kommission bei der Betrachtung von
Forderungen — namlich jene einer eher beschriankten Sichtweise des Wohnungs-
und Forderungswesens. In der ,,neuen* Entscheidung 2011/2012 zu den Art.
106-Dienstleistungen findet sich das in verschirfter Form: Der soziale Wohnbau
wird derselben Kategorie wie Gesundheits-, Pflege- und Sozialdienstleistungen
(wie etwa die soziale Eingliederung sozial schwacher Bevolkerungsgruppen) zu-
geordnets. Nicht nur liegt hier eine nicht zutreffende Gleichsetzung mit sozialen
Dienstleistungen im engeren Sinne vor, es werden wesentliche Funktionen der
Wohnungsbereitstellung mit Hilfe der Forderung iibergangen.

Auf diese Funktionen wird im folgenden Abschnitt noch weiter eingegangen.
An dieser Stelle sei zunéchst darauf verwiesen, dass in den oben zitierten Noti-
fizierungsverfahren die Einkommen der Beglinstigten keinerlei Rolle spielten.

In Zusammenhang mit den Trigern der geforderten Leistungen bzw. den
Eigentiimern der geforderten Objekte gewinnen die grundlegenden Fragestel-
lungen an Komplexitit, da durch eine allfdllige Exklusivitét dieser Triager und/o-
der ein tatsdchlich vorliegendes ,,Betrauungsverhiltnis®, wie es im Artikel 106
AUEYV angesprochen wird, eine zusétzliche Facette gegeben ist. Im Umgang da-
mit erweisen sich die Kommissionsentscheidungen auch als nicht eben souveréan.
Genossenschaftliche und gemeinniitzige Konzepte der Daseinsvorsorge und des
Wirtschaftens sind dem européischen Rechtsrahmen im Wesentlichen fremd;
die Thematik bleibt dort auf eine Dichotomie Markt versus Staat beschrinkt.
Nicht einmal ansatzweise reflektiert die Entscheidung im ,,Fall Niederlande* einen
dritten Weg der privaten, autonom gewahlten — wenn auch 6ffentlich regulierten —
Leistungserbringung im Allgemeininteresse.?

Es ldsst sich also abschlieBend festhalten: Weder stellen vor dem existie-
renden EU-rechtlichen Rahmen die Wohnbauférderungssysteme der Mitglied-
staaten notwendigerweise Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse dar, noch erfasst die — enge — Definition des sozialen Wohnbaus in der
Interpretation der Kommission im Rahmen dieser Dienstleistungen alle Funkti-
onen und Dimensionen der Wohnungssysteme in den Mitgliedstaaten.

5 Mitteilung der Kommission 2005, 2673 2005/842/EG Amtsblatt der EU 312/67.
6 Vgl. Artikel 2 ¢) K(2011) 9380 2012/21/EU, Amtsblatt der EU L 7/3.
7 Vgl. dazu Holoubek/Korinek (2008), 58ft.
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2. Die Wohnungssysteme der EU-15-Mitgliedstaaten
vor dem Hintergrund des EU-rechtlichen Rahmens

Ein klein dimensionierter Sektor an geférderten (oder durch andere Instru-
mente vergiinstigten) Wohnungen, der sich auf die Versorgung sozial schwacher
Gruppen konzentriert, verkorpert das Idealmodell der EU-Kommission. Soziale
Durchmischung und Vermeidung von Ghettos werden als Prinzipien zwar aner-
kannt, zumindest aber nicht als Rechtfertigung fiir einen breiten Sektor an ge-
forderten Wohnungen akzeptiert. Die Realitit des Wohnungswesens in den Mit-
gliedstaaten ist allerdings eine andere. Dies kann in den folgenden Ausfiihrungen
nicht in extenso dargestellt, sondern soll exemplarisch aufgezeigt werden.
Die vom ,,Kommissionsmodell* {ibergangenen Funktionen des sozialen
bzw. geforderten Wohnraums, die {iber die reine Versorgung sozial Schwacher
hinausgehen, lassen sich in vielen europdischen Léndern identifizieren, und
zwar mit
— der Bereitstellung von qualitativ angemessenem Wohnraum fiir breite Schich-
ten der Bevdlkerung (Angebots- und Qualititsfunktion);

— leistbaren Preisen (Preisfunktion);

— der Forderung gemeinniitziger und genossenschaftlicher Anbieter (Anbieter-
funktion);

— der Finanzierungsfunktion;

— der Sozialfunktion in Form individueller Beihilfen fiir finanziell schwéchere
Haushalte.

Die Erfahrung von quantitativ und qualitativ mangelhaftem Wohnraum zu
iiberhohten Preisen prégte die mit der Industrialisierung einhergehende Ge-
schichte in nahezu allen Léndern und rief nicht nur die 6ffentliche Hand auf den
Plan. Die Initiative zur Verbesserung der allgemeinen Wohnsituation wurde oft
auch von privaten Akteuren und in genossenschaftlichen Zusammenschliissen
ergriffen. Diese entwickelten organisatorische und planerische Konzepte zur
Beseitigung der Wohnungsnot und forderten 6ffentliche Finanzierungshilfe zur
Verbilligung des Wohnraums bzw. auch zur Gewihrleistung der Finanzierung
v.a. bei Vorliegen von Belehnungsgrenzen. Seit der Wende vom 19. zum 20.
Jahrhundert finden sich in vielen européischen Landern entsprechende Modelle,
die in einigen von kommunalem Wohnungsbau erginzt wurden.

Die einzelnen Funktionen bzw. Dimensionen sind in den Mitgliedstaaten
unterschiedlich ausgepréigt, zum Teil wurden sie in den letzten Jahrzehnten
adaptiert oder aufgegeben, zum Teil mogen sie auch fehlen. Das steht nicht nur
in Abhéngigkeit von den (aktuellen) gesellschaftspolitischen Grundverfassun-
gen, die hdufig auch in Zusammenhang mit dem Wohnbau gebracht werden,
aber insofern beschriankte Erkldrungskraft haben, als im Wohnungswesen histo-
rische Entwicklungen eine lange Nachwirkung zeitigen. Eine — ebenfalls zu we-
nig beachtete — funktionale Verbindung besteht zur Mietenregulierung fiir die
privaten oder gewerblichen Sektoren: Sind in diesem Segment die Beschrankun-
gen stérker, reduziert das ceteris paribus die Anforderungen an einen geforder-
ten Bereich bzw. reduziert tendenziell die Férderungsintensitét.
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Des Weiteren iibersieht dieses oben skizzierte Idealmodell die Interaktion
zwischen Intensitdt der Forderung, geforderter Wohnungsmenge und Einkom-
men der begiinstigten Haushalte: Eine hohe Forderungsintensitit — auf den Ein-
zelfall bezogen — hat eine starke Reduktion der Wohnungskosten zur Folge, er-
laubt aber tendenziell nur geringe Forderungsmengen, was wiederum mit einer
starkeren Beschridnkung des Begiinstigtenkreises korrespondiert. Entsprechende
Informationen, auch in historischer Betrachtung, sind durch die Forschung noch
nicht ausreichend aufbereitet, eine umfassende Analyse dazu kann hier dennoch
nicht angestellt werden. Osterreich diirfte sich aber unter jenen Lindern befinden,
die zugunsten einer héheren Quantitit an geférderten Wohnungen eine weniger
intensive Forderung praktizieren und damit den geférderten Wohnraum gegen-
iiber dem privaten Preisniveau weniger entlasten — wobei aber zumindest iiber
lange Zeit Mietenregulierungen im privaten Sektor dieses Preisniveau ddmpften.s

Nun zu einer groben Klassifizierung der EU-15-Lénder in Bezug auf die
Verteilung des Wohnungsbestandes auf unterschiedliche Rechtsformen und
Vermietertypen. Letztere stellen allgemein das Kriterium fiir die Zuordnung von
Mietwohnungen zum Typus ,,Sozialwohnung* dar. Von der Ausweisung ausge-
schlossen bleiben damit geférderte Wohnungen gewerblicher Trager sowie ge-
fordertes Eigentum. Fiir die folgende Darstellung werden auf einer OECD-
Erhebung beruhende Daten verwendet.9 Es ist darauf hinzuweisen, dass diese
nicht vollstindig mit anderen Quellen korrespondieren,10 was u.a. auf die ange-
sprochenen definitorischen Unschérfen zuriickzufiihren ist — wobei diese weni-
ger auf statistische Probleme zuriickzufiihren sind, sondern mit der fundamen-
talen Problematik der Bewertung wohnungspolitischer Konzepte in Zusam-
menhang stehen. So weit moglich, wird in den folgenden Ausfithrungen auf die-
ses Problem hingewiesen:

Das Modell eines klein dimensionierten Sozialwohnungssektors (bis zu
rund 10% des gesamten Wohnungsbestands) existiert heute nur in einer Minder-
heit der EU-15- Lander — dazu gehoéren etwa Italien, Irland, Belgien, Spanien
und Deutschland. Dem ist aber einschriankend hinzuzufiigen: Bei den beiden
letztgenannten Léndern sind es Besonderheiten, die den Sozialwohnungssektor
klein erscheinen lassen. In Deutschland unterliegen nach Aufhebung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit nur noch die Wohnungen mit laufenden Forderungen
sozialen Bindungen. Wenn damit heute nur mehr rund acht Prozent als sozial
gebunden einzustufen sind, waren es zu Beginn der 1990er-Jahre mehr als dop-
pelt so viele, womit Deutschland anders zu klassifizieren wére. Schweden ist
seit Kurzem in &hnlicher Weise zu qualifizieren. Nach Einstellung der Objekt-
forderung vor einigen Jahren wurde zuletzt auch der Gemeinniitzigkeitsstatus
der kommunalen Wohnungsgesellschaften aufgehoben. Damit existiert aus ak-
tueller Perspektive iiberhaupt kein Sektor an Sozialwohnungen mehr, sofern der
Vermietertyp als Klassifizierungskriterium herangezogen wird. Fiir Spanien

8 Siehe Beitrag Wieser in diesem Band, S. 35.
9 Andrews u.a. (2011).
10 Vgl. etwa Ghekiere (2007).
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wiederum gilt die Besonderheit, dass hier bis zum Ausbruch der Krise fast aus-
schlieBlich Wohnungseigentum gefordert wurde; da keinem institutionellen Ei-
gentiimer zuordenbar, ist dieses Segment in der Statistik nicht erkennbar. Mit
dem niedrigen Anteil an Sozialwohnungen in Italien, Irland und Belgien — der
zum Teil auch Verkdufen von Sozialwohnungen geschuldet ist — korrespondie-
ren niedrige Einkommensgrenzen bzw. auch einkommensabhéngige Mieten.
Diese ,,EU-Konformitét™ hat allerdings ihren Preis: In diesen drei Landern ist
die Neubautitigkeit derzeit gering; Irland war eines der von der Krise am stérks-
ten betroffenen Lénder; die Verschuldung der privaten Haushalte ist hoch; Letz-
teres ist auch in Belgien der Fall.

Im ,, Mittelfeld  beziiglich des Anteils geforderter Wohnungen befinden sich
mit Anteilen zwischen 15 und 20% Grof3britannien und Frankreich. Auch in GroB-
britannien verbergen sich hinter dieser Momentaufnahme andere Relationen:
unter Hinzurechnung der ins individuelle Eigentum verkauften mehr als drei
Millionen ehemaligen Kommunalwohnungen ldge der Anteil mit iiber 30% fast
so hoch wie in den Niederlanden. Und noch ein bemerkenswerter Umstand fin-
det sich hier: Obwohl fiir den sozialen Wohnbau nicht immer Einkommensgren-
zen existierten, erweist sich Grof3britannien in einer zu Beginn der 2000er Jahre
durchgefiihrten Untersuchung als das Land mit der vergleichsweise hochsten
Konzentration von Niedrigverdienern im sozialen Segment.!! Dies ist ein Hin-
weis darauf, dass andere Faktoren mdglicherweise starkere Effekte haben als
Einkommensgrenzen. In Frankreich andererseits existieren Einkommensgren-
zen in einem ,,mittelhohen® Bereich, wobei diese auch nach Forderungsschienen
gestaffelt sind — ein Beleg fiir die Interaktion zwischen Forderungsintensitat und
unterschiedlichen Kreisen von Beglinstigten. Ansonsten ist das System in
Frankreich stark geprigt von seinen Wurzeln im Arbeitgeberwohnbau;!2 noch
heute leisten dort Arbeitgeber einen Wohnbauforderungsbeitrag, sofern sie nicht
selbst Wohnbau betreiben. Ahnlich wie in Osterreich trifft man in Frankreich
auf eine hohe Beteiligung gemeinniitziger Triger am Neubau, bei einer auch
insgesamt dhnlich dimensionierten Neubauleistung.

Und schlieBlich die Lander mit Anteilen von sozial gebundenen Wohnun-
gen tiber der 20%-Marke: Osterreich, Danemark und die Niederlande, bzw. bis
vor kurzem auch Schweden (siehe oben) — wobei eine starke Beteiligung ge-
meinniitziger Triger am Neubau nur in Osterreich und den Niederlanden zum
Tragen kommt. In den skandinavischen Lindern werden die hohen Anteile an
Sozialwohnungen oft den insgesamt hohen sozialen Standards und der auf Soli-
daritdt beruhenden Gesellschaftsverfassung zugeschrieben. Bei intensiverer
Auseinandersetzung mit den jeweiligen System lassen sich aber noch weitere
Ursachen finden: In allen erwdhnten Landern mit hohen Sozialwohnungsantei-
len sind die Eigentumssektoren relativ klein (mit Anteilen unter 60%). Wo sie
hdéher sind, wie etwa in Spanien und Grof3britannien, waren oft Transformatio-
nen von (privaten oder 6ffentlichen) Mietwohnungen ins individuelle Eigentum

11 Whitehead (2006), 30f.
12 Perrot/Guerrand (1992), 393ff.
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zu giinstigen Konditionen im Spiel. Diese Transformationen haben mdglicher-
weise die Notwendigkeit von gefordertem Mietwohnbau fiir kiinftige Generatio-
nen vermindert, weil direkte intergenerationelle bzw. interfamilidre Transfers
erleichtert wurden. In den Lindern, in denen dies nicht der Fall war, musste
hingegen eine Forderung des laufenden Wohnungsneubaus aufrechterhalten
werden, was v.a. durch den gemeinniitzigen und kommunalen Wohnbau mit
Hilfe von Forderungsmitteln geschah. Hohe Anteile geférderter Wohnungen
korrespondieren in diesen Landern mit hohen oder fehlenden Einkommensgren-
zen. Analysen beziiglich der Forderungsintensitit existieren in der erforderlichen
Detailliertheit nicht. Es liegt aber die Annahme nahe, dass sie in den angespro-
chenen Lindern relativ gering ist und — dhnlich den Gegebenheiten in Osterreich —
die Menge an geforderten Wohnungen Prioritdt hatte. Die Modelle dieser Lén-
der haben sich als krisenresistent erwiesen. Am Beispiel der Niederlande hat
sich aber gezeigt, dass die Européische Union wenig Versténdnis fiir ihre Funk-
tionsweise aufbringt.

I11. Fazit

Zwischen den EU-Konzeptionen zum Wohnbau und der Realitét in den
Mitgliedstaaten bestehen erhebliche Differenzen. Ebenso finden sich groe Unter-
schiede zwischen den Mitgliedstaaten, und zwar sowohl gradueller als auch fun-
damentaler Natur. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung in der Union sollte
dieses Spannungsverhiltnis aufgeldst werden. Mit dem Beharren der Mitglied-
staaten auf dem Subsidiaritétsprinzip wird man dabei ebenso wenig weiter kom-
men wie mit forderungsfeindlicher Prinzipientreue auf der anderen Seite. Die
unterschiedlichen Funktionalititen auf den Wohnungsmirkten miissen weiter
analysiert werden. Es finden sich im Wohnungswesen unterschitzte langfristige
Effekte ebenso wie wenig beachtete, aber wesentliche Interdependenzen, die un-
terschiedliche Systeme konstituieren. Diese an den bislang formulierten Best-
immungen zum ,,sozialen Wohnbau* der Europdischen Union zu messen und
damit Systembriiche zu provozieren, niitzt moglicherweise kurzfristig dem einen
oder anderen Mitbewerber am Wohnungsmarkt, fiir die Wohnungssuchenden —
wie etwa der niederlandischen Mittelschicht — bringt es aber Nachteile mit lang-
fristigen Folgen. Die von krisenhaften Entwicklungen auf den Immobilienmérk-
ten einiger Lander induzierten gesamtwirtschaftlichen Storungen der jlingsten
Vergangenheit sollten Anlass genug sein, im Wohnungswesen nach optimalen
Losungen zu suchen und das européische Forderungsregime diesen anzupassen —
und nicht umgekehrt.
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I. Einleitung

Fiir eine raschere Erreichung der Klimaziele der EU wurde knapp nach der
vollstindigen Umsetzung der ersten Gebduderichtlinie in Osterreich vom Europé-
ischen Parlament und Europiischen Rat bereits die Neufassung der européischen
Gebauderichtlinie beschlossen, die als eine der wesentlichsten Neuerungen betref-
fend Energieausweis vorsieht, dass ,,bei Verkauf und Vermietung von Gebduden
in den Verkaufs- oder Vermietungsanzeigen in den kommerziellen Medien der im
Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes bzw. des Gebaudeteils
angegebene Indikator iiber die Gesamtenergieeffizienz genannt wird*.1

Die zivilrechtliche Umsetzung dieser neuen EU-Vorgabe in Osterreich er-
folgte iiber ein neues Energicausweisvorlagegesetz (EAVG) 2012, BGBI. I Nr.
27/2012, das im § 3 vorsicht, dass bei einem Immobilieninserat in einem Druck-
werk oder einem elektronischen Medium der Heizwarmebedarf (HWB) und der
neugeschaffene Gesamtenergieeffizienz-Faktor angegeben werden miissen.
Diese Verpflichtung gilt sowohl fiir den Verkdufer bzw. Bestandgeber als auch
fiir den von diesem beauftragten Immobilienmakler.

Da aber im Umgang mit den Pflichten zum Energieausweis aus dem ersten
Energieausweisvorlagegesetz, BGBI. I Nr. 137/2006, gewisse Vollzugsdefizite
auftraten, die sich noch verstirkten durch ,,iberschieende*2 Ausnahmebestim-
mungen der Lénder, ergab sich fiir den Bundesgesetzgeber die Notwendigkeit,
einerseits Verwaltungsstrafbestimmungen einzufiihren und andererseits einen bun-
desweit einheitlichen Ausnahmekatalog zur Anwendung des Energieausweises

1 Art. 12 Abs. 4 der Richtlinie 2010/31/EU.
2 Holzapfel (2012), 198.
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zu schaffen, anstatt auf die Ausnahmekataloge in den landesrechtlichen Rege-
lungen zu verweisen.

So gibt es zwar in der Gebéduderichtlinie im Artikel 4 Abs. 2 lit. a die Mog-
lichkeit, ,,Gebaude, die als Teil eines ausgewiesenen Umfelds oder aufgrund ihres
besonderen architektonischen oder historischen Werts offiziell geschiitzt sind®,
von den Energieausweispflichten auszunehmen, jedoch wird bei der zweiten Um-
setzung in Osterreich davon nicht Gebrauch gemacht. Vielmehr werden diese
denkmalgeschiitzten Gebdude im EAVG 2012 — analog zur neuen OIB-Richt-
linie 63 — von der Energieausweis-Erstellung und Vorlageverpflichtung nicht mehr
ausgenommen.4 Damit ist aber auch die groziigige Wiener Regelung, dass neben
Gebduden unter Denkmalschutz oder ,,mit gegliederter Fassade auch samtliche
Gebéude in Schutzzonen‘s von den Energieausweispflichten ausgenommen sind,
gefallen.

Die grofite dieser Wiener Schutzzonen betrifft den gesamten ersten Bezirk
und groBe Teile der Bezirke innerhalb des Giirtels, also Gebiete mit weitgehend
historischer Bausubstanz, sodass nun gerade in Wien fiir Gebdudeeigentiimer
ein grofler Nachholbedarf in kurzer Zeit bestand, um der ab 1.12.2012 bestehen-
den Informationspflicht in Immobilienanzeigen nachkommen zu kénnen, andern-
falls doch Verwaltungsstrafen von bis zu € 1.450,- drohen.

Dabher erscheint es interessant, wie der Wiener Immobilienmarkt mit dieser
Situation umgegangen ist, was anhand der Auswertung einer Stichprobe gezeigt
werden soll. Die Stichprobe umfasst 1955 Anzeigen fiir Mietwohnungen in ganz
Wien, entnommen aus 17 Printausgaben des Immo-Kurier im Zeitraum vom
1.12.2012 bis 4.1.2014.6 Rund ein Viertel dieser Inserate enthilt keinerlei An-
gaben zu Energiekennzahlen, wobei in der ersten untersuchten Ausgabe, die mit
dem Inkrafttreten des neuen Energieausweisvorlagegesetzes 2012 und damit der
neuen Informationspflicht bei Inseraten zusammenfiel, noch die Hélfte der An-
zeigen energiekennzahllos war. Dies bedeutet insofern einen Fortschritt, also
vor 2012 nur rund 20% der bestehenden Gebaude, die zur Vermietung und zum
Verkauf standen, einen Energieausweis hatten.?

Von den verbliebenen 1428 Inseraten mit Energiekennwerten ist realisti-
scher Weise davon auszugehen, dass damit der Indikator fiir das gesamte Ge-
biude gemeint ist, da aus wirtschaftlichen Uberlegungen wohl selten ein Ener-
gieausweis flir eine einzelne Mietwohnung (auf3er vielleicht im Luxussegment)
erstellt wird und weiterhin der sogenannte gebdudebezogene Ansatz gilt, d.h.
der Vorlageverpflichtete kann bei Verkauf oder In-Bestand-Gabe auch einzelner
Nutzungsobjekte seiner Verpflichtung mittels Energieausweis iiber das gesamte
Gebdude nachkommen.$

3 OIB (2011) fiir die Ausgabe Oktober 2011.

4§ 5SEAVG 2012.

5§ 118 Abs. 4 Z 1 Wiener Bauordnung i.d.F LGBI. 24/2008.

6 Alle Erscheinungsdaten: 1.12.2012, 2013: 2.2., 23.2., 16.3., 30.3., 27.4., 18.5,,
8.6.,20.7.,3.8.,7.9.,289.,19.10., 2.11.,23.11., 21.12. und 4.1.2014.

7 Jilek uv.a. (2012), 85.

8§ 4 Abs. 2 EAVG 2012.
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I1. Das Wiener Energieeffizienzniveau
gemal’ einer Stichprobe aus 2013

Somit ergibt sich folgende qualitative Sicht betreffend das Energieeffi-
zienzniveau von 1428 Gebduden in ganz Wien: Der Mittelwert fiir alle Gebdude
mit Angabe des Heizwarmebedarfs (HWB) betrdgt rund 94 kWh/m?a. Die Be-
zirke 8, 9 und 17 mit dem energetisch schlechtesten Gebdudebestand haben ei-
nen HWB-Mittelwert von rund 110 kWh/m?a. Die nichstbesseren Bezirke 1, 2,
13 und 20 liegen im Mittel bei rund 103 kWh/m?a. Mittelwerte von rund 92-99
kWh/m?a weisen die Bezirke 3, 4, 5, 6, 7, 14 und 19 auf. Die acht energieeffizi-
entesten Bezirke in Bezug auf den Gebdudebestand liegen deutlich unter dem
Wien-Mittel und sind in nach den Mittelwerten absteigender Reihenfolge (also
energetisch besser werdend) folgende: 18, 15, 10, 12, 16, 11, 23, 22 und 21. Die
Unterschiede erkldren sich hauptsdchlich aus der bezirksweise verschiedenen
Altersstruktur des Bestands. ,,Die Kennzahl HWB beschreibt im Wesentlichen
die energetische Qualitdt der Gebdudehiille und bildet daher nicht die energietech-
nische Effizienz fiir Heizung und Warmwasserbereitung ab. Fiir Vergleichszwecke
wird der Wert auf die Bruttogrundfldche des betreffenden Objektes bezogen und
in Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr (kWh/m?a) ausgedriickt.9

Rund 20% der mit Energiekennwerten versehenen Inserate betrafen Ob-
jekte, die als ,,Neubau® ausgewiesen waren; nur in den Bezirken 21-23 hielten sich
die Altbauten mit den Neubauten von der Anzahl her die Waage, wéhrend in den
iibrigen Bezirken der angebotene Althausbestand deutlich iiberwog. Der HWB-
Mittelwert der unter Neubau firmierten Objekte betrdgt rund 40 kWh/m?a, wéh-
rend das Mittel im Althausbestand bei 108 kWh/m?a liegt.

Fiir den Althausbestand allein erreichen die Bezirke 3, 4, 5, 6, 9, 13, 18 und
20 jeweils einen Mittelwert, der iiber den Gesamt-Wien-Mittelwert liegt; der 2. Be-
zirk mit 119, der 8. mit 120 und der 17. Bezirk mit 121 kWh/m?a HWB-Mittelwert
liegen an der Spitze und verfiigen somit iiber die schlechtesten Werte. Unter dem
Gesamt-Wien-Mittel von 108, aber iiber 100 liegen die jeweiligen Mittelwerte der
Bezirke 1, 7, 10, 12, 14, 15, 16 und 19. Die wiederum besten Mittelwerte im alten
Gebiudebestand in dieser Stichprobe haben die Bezirke 11, 21, 22 und 23.

Zu den Bezirken, die fiir den Neubau jeweils einen Mittelwert in den 30ern —
also unter den allgemeinen Neubau-Mittel aufweisen, zéhlen der 2., 7., 10., 12.,
15.,16.,20.,21. und 23. Die Bezirke mit einen jeweiligen Mittelwert in den 40ern
sind4.,5.,6.,8.,11.,13.,14.,17., 18., 19.und 22. Der energieeffizienteste Neubau
dieser Stichprobe befindet sich im 3. Wiener Gemeindebezirk mit einem Mittel-
wert von 27 kWh/m?2a, die schlechtesten Kennwerte von 51 bzw. 53 kWh/m?a
stammen von Objekten im 1. und 9. Bezirk.

I11. Klassifizierungen

Auf der ersten Seite des Energieausweises werden die spezifischen Kenn-
werte wie der HWB den neun Energieeffizienzklassen A++ bis G zugeordnet

9 Hiittler (2012), 203.
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und grafisch im Label ausgewiesen. Die Zuordnung zu den einzelnen Klassen
ist in der OIB-Richtlinie 6 (2011) entlang der folgenden Klassengrenzen fiir den
HWB festgelegt: A++<10, A+<15, A<25,B<50,C<100,D <150, E <200,
F <250, G>250. Die zahlenmiBige Verteilung der Energieeffizienzklassen in den
Wiener Gemeindebezirken sieht wie folgt aus: Die Klasse C als jeweils im Bezirk
groBte Gruppe findet sich in den Bezirken 1, 5, 11, 13, 14, 16, 17 und 19; wéhrend
die Bezirke 2, 3, 6, 8, 9 und 20 in der Klasse D die groite Anzahl an Objekten
aufweisen und im 4. Bezirk die beiden Klassen C und D gleichauf liegen. In den
Bezirken 10, 12, 15, 18, 21, 22 und 23 liegt die Klasse B mit der Objektanzahl
(manchmal nur knapp vor Klasse C) in Fiihrung.

Im ersten Jahr der Informationspflicht in Wiener Immobilieninseraten wei-
sen fast zwei Drittel der Gebdude aus der Stichprobe einen Heizwédrmebedarf
zwischen 51 und 150 kWh/m?a auf, d.h. rund 33% sind der Klasse C zuzuordnen
und rund 31% der Klasse D. Die Objekte in der Klasse B machen einen Anteil
von rund 21% aus, und Gebaude mit einen HWB-Wert von iiber 150 kWh/m?a
— also die Klassen E, F und G sind mit rund 13% vertreten. Inserierte Gebaude
der Klasse A machen nur einen marginalen Anteil von 1,3% aus.

In der Teilmenge der Neubauten, die ein Fiinftel der gesamten mit Kenn-
werten versehenen Anzeigen ausmacht, klassifizieren sich nur rund 6% fiir A,
wihrend mehr als drei Viertel in B féllt und der Rest energieeftizienzmiBig noch
schlechter ist.

Jilek berichtet von einer Auswertung von Ende 2010 iiber 600 vor dem Jahr
2000 errichtete Gebédude (vermutlich auflerhalb Wiens) mit folgender Klassifizie-
rung: in B 3%, in C 36%, in D 30%, in E 14%, in F 9% und in G 8% der Gebiude.10

Eine Erhebung des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bauverei-
nigungen im ersten Quartal 2011 zum Bestand gemeinniitziger Mietwohnungen
ergab folgende Verteilung der Energieeffizienzklassen bei den HWB-Werten:
,,Auf die Klassen A++, A+und A entfallen 3,5% und 27,6% befinden sich zwischen
25 und 50 kWh/m?a — also in der Klasse B; der Hauptanteil mit 54,1% liegt in
der Klasse C — also zwischen 51 und 100 kWh/m?a, wobei sich der zahlenméBige
Schwerpunkt mit einem Anteil von mehr als Zweidritteln im besseren Bereich
zwischen 51 und 75 kWh/m?a befindet; die Klassen D bis G mit iiber 100 kWh/m?a
machen insgesamt nur rund 15% aus, wobei nur die Klasse D einen Anteil von
knapp iiber 10% aufweist, wihrend die {ibrigen Klassen (iiber 150 kWh/m?a) nur
einen sehr niedrigen einstelligen Prozentanteil ausmachen. Der Mittelwert des
Heizwirmebedarfs betrug 2011 fiir gemeinniitzige Mietwohnungen in ganz Os-
terreich 68 kWh/m?a“.11

Wihrend also in Osterreich durch die Art des Labels Gebiude tatséichlich
hinsichtlich ihrer Energieeffizienz ,klassifiziert werden konnen, hat man dies
in Deutschland von Anfang an mit der Uberlegung vermieden, dass ,,ein Klas-
sensystem die Gefahr einer Stigmatisierung erheblicher Teile des deutschen Ge-
béudebestandes, soweit diese unter dem Durchschnitt aller Gebaude liegen, birgt*
und weiter: ,.eine solche Auswirkung wire eigentums- und wohnungspolitisch

10 Jilek (2010), I11-14.
11 Weiler (2012).
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nicht wiinschenswert und wegen moglicher nachteiliger Folgen fiir die betroffenen
Vermogenswerte den Hauseigentiimern, den Wohnungsunternehmen und der
Immobilienwirtschaft insgesamt kaum zu vermitteln“. AuBerdem ist ,,ein Klas-
sensystem, das bei massenhaft unter gleichen Produktionsbedingungen herge-
stellten Konsumgiitern Anwendung findet, zur Einstufung der fast durchgéngig
individuell geplanten, gebauten und geénderten Gebdude nicht geeignet”, und
daher wurde die Markierung in einer Langsskala (,,Bandtacho®) vorgezogen.12

IV. Die Form der Information in der Inseratenpraxis

Zur Form der gebotenen Informationen betreffend Energiekennzahlen ist
zu beobachten, dass jeweils ein Viertel der Inserierenden von den Mdglichkeiten
der Kostenersparnis — wie sie in den Erlduterungen zur Regierungsvorlage des
EAVG 201213 vorgeschlagen werden — durch das Weglassen der physikalischen
Einheiten beim HWB keinen Gebrauch macht und auch der erlaubte Verzicht
auf die Angabe der rechnerisch ermittelten Nachkommastellen beim HWB nicht
in Anspruch genommen wird, obwohl sie fiir die Entscheidung des Nachfragers
ohne Relevanz sind. Andererseits kann die Angabe der Kilowattstunden auch
als ergénzende Information und somit als Kundenorientierung verstanden wer-
den, sodass der in der Regel noch mit Energiekennzahlen unerfahrene Kunde
zumindest mit der Angabe einer bekannten MaBeinheit fiir Energie einen Hin-
weis bekommt, dass es sich bei dem vielleicht noch unbekannten Kiirzel ,, HWB*
um eine Energiekennzahl handelt. Informationen in Anzeigen wie ,,Energieeffi-
zienz D* oder ,,kWh/m?a 133“ oder ,,Energiewert C 84 entsprechen nicht den
gesetzlichen Vorgaben, weil der Hinweis auf den Heizwiarmebedarf fehlt bzw.
auch sein Wert. Auch bloe Verweise wie ,,Niedrigenergiestandard* oder ,,Nied-
rigstenergiestandard* oder ,,Energieausweis vorhanden‘ erfiillen die Informations-
pflicht nicht. Der in der Stichprobe héufige Hinweis auf ,,Energieausweis in Aus-
arbeitung®™ kann zumindest als Zeichen des guten Willens gewertet werden,
wenn es auch ungeniigend im Sinne des § 3 EAVG 2012 ist.

V. Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor feee —
der neue, weitgehend unbekannte Indikator

Mit der neuen OIB-Richtlinie 6 Ausgabe Oktober 2011 wurde iiber die
Neugestaltung des Labels des Energicausweises auch eine neue Kenngrofe, der
Gesamtenergieeffizienzfaktor, eingefiihrt. ,,Dieser bezieht sich auf die schon
bisher im Energieausweis auf Seite 2 ausgewiesene Kennzahl Endenergiebedarf
(EEB); aus der Gegeniiberstellung des tatsdchlichen EEB-Werts fiir das konkrete
Gebédude mit dem EEB-Anforderungswert aus der Bauordnung ergibt sich ein di-
mensionsloser Faktor. Dieser fggg ist daher kleiner als 1 fiir jene Gebaude, die

12 Erlduterungen EnEV 2006, 45.
13 EB zu RV EAVG 2012, 12.
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,oesser sind als die Mindestanforderung laut Bauordnung, und groBer als 1 bei
Gebduden, die ,,schlechter* sind als die Mindestanforderung laut Bauordnung.“14

Fiir Wien ist dieser neue Wert erst seit Inkrafttreten der Wiener Bautechnik-
verordnung (WBTV)15 am 1.1.2013 bei der Ausstellung von Energieausweisen zu
berechnen und am Label darzustellen. Durch die Verbindlicherklarung der neuen
OIB-Richtlinie 6 Ausgabe Oktober 2011 als Anlage 12 der WBTV und da das
Energieausweisvorlagegesetz 2012 in der Ubergangsbestimmung § 10 Abs. 3 vor-
sieht, dass alte Energieausweise — nimlich auch solche ohne fgeg, soweit noch
giiltig — weiterverwendet werden konnen, ist es gegebenenfalls zulédssig, dass in
Inseraten weiterhin nur der HWB angegeben wird.

Damit ist es nicht verwunderlich, dass im Zeitraum der Stichprobenerhe-
bung 2013 der Anteil der Inserate, die neben der Angabe des HWB auch mit der
Information zum Gesamtenergieeffizienz-Faktor versehen waren, lediglich 6,7
Prozent betrug. Der Mittelwert dieser Objekte ergab einen fgee von 2,11 bei einer
Bandbreite von 0,77 bis 4,684.

VI. Fazit

Aus der vorliegenden Stichprobe ldsst sich doch ein wesentlicher Fort-
schritt bei der Ausstellung von Energieausweisen ablesen. Die ,,geringe Effizienz*
aufgrund von ,,Regelungsdefiziten“16 des ersten Energicausweisvorlagegesetzes
scheint behoben. Aber da die Energieausweiserstellung kein Selbstzweck ist,
bleibt die Frage offen, wie lange es dauern wird, bis die aufgrund der Informa-
tionsverpflichtung in Immobilieninseraten erfolgte transparente Darstellung der
energetischen Qualitit des Wohnungsangebotes und die damit ermoglichte Ver-
gleichbarkeit einen Nachfragedruck nach energieeffizienten Wohnungen er-
zeugt, der die Anbieterseite durch grof3flichige und effiziente thermische Sanie-
rungen begegnen muss. Erst dann kann von einem Erfolg der Gebduderichtlinie
und ihren Zielsetzungen gesprochen werden.

Ein wesentlicher Faktor auf dem Weg zu mehr Energieeffizienz im Gebéu-
desektor besteht aber auch im Wecken des Interesses und des Versténdnisses auf
Seiten der Wohnungssuchenden und Wohnungsnutzer, denn mangelnde Kennt-
nis iiber Energiekennzahlen und deren Bedeutung — auch im Zusammenhang
mit unterschiedlichem Nutzerverhalten — sind ein Hindernis auf dem Weg zur
Erreichung der Klimaziele. Die Tatsache, dass ,,rund 80% der Life-Cycle-Costs
(LCC) bei Bestandswohnungen iiblicher Ausfithrung und Nutzung als Energie-
kosten aufzuwenden sind*“17, gehort sicher noch nicht zum Allgemeinwissen.

Eine diesbeziigliche breitenwirksame Informationskampagne fehlt bislang
in Osterreich.

14 Hiittler (2012), 203.

15 Wiener LGBI. 73/2012.
16 Marzi (2012), 206.

17 Benesch (2012), 275.
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Lebenslauf Prof. Dr. Klaus Lugger

Klaus Lugger wurde als Sohn von Luise und DDr. Alois Lugger am 7.3.1948
in Innsbruck geboren. Nach der Matura am Bundesrealgymnasium in Lienz und
dem Wehrdienst studierte er an der Universitét Innsbruck und promovierte 1972
zum Dr. jur. Nach dem einjéhrigen Gerichtsjahr war er bis 1974 als Rechtsan-
waltsanwirter tétig. Bereits 1975 trat er in die ,,Neue Heimat Tirol* ein.

Klaus Lugger ist seit 1969 mit Maria, geborene Jaufer, verheiratet. Der Ehe
entstammen die beiden Sohne Klaus und Johannes. Er ist mittlerweile stolzer
dreifacher Grof3vater.

1976 legte Lugger die Konzessionspriifung als Makler und Verwalter ab;
der Befdhigungsnachweis als Bautrdger folgte 2001. Er ist allgemein beeideter
und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger und Fachpriifer.

Innerhalb der Neuen Heimat Tirol verlief die berufliche Entwicklung rasch.
1983 wurde Klaus Lugger Prokurist und 1989 Geschiftsfiihrer. 2004 kam die
Geschiftsfithrerschaft der ,,Innsbrucker Stadtbau GmbH* dazu.

Schon frithzeitig engagierte sich Lugger in der Interessenpolitik des ge-
meinniitzigen Wohnbaus. 1977 wurde er in den Vorstand der GBV-Landes-
gruppe Tirol berufen, seit 1986 ist er gewihlter Landesgruppenobmann. 1982
wurde er in den Aufsichtsrat bzw. in den Vorstand des GBV-Bundesverbandes
gewihlt, von 1989 bis 1995 war er Verbandsleitungsmitglied. Seit 1995 ist Klaus
Lugger Aufsichtsratsvorsitzender des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger
Bauvereinigungen, Revisionsverband. Im selben Jahr wurde er Obmann der ARGE
Eigenheim, dem Zusammenschluss der biirgerlichen gemeinniitzigen Bauverei-
nigungen.

Seit 2001 ist Klaus Lugger zudem &sterreichischer Vertreter bei der CECOD-
HAS - HOUSING EUROPE, dem Dachverband der europdischen Sozialwohnungs-
sektoren. Die CECODHAS représentiert europaweit 8.000 Wohnungsunternehmen
mit insgesamt sieben Millionen Wohnungen im Bestand und jahrlich gut 100.000
neu errichteten Einheiten. Ab 2008 war er drei Jahre lang Président der ,,Public
Section®, einer der drei Sektionen innerhalb der CECODHAS, die die Sozialwoh-
nungsunternehmen im Eigentum von Gebietskorperschaften représentiert.

Doch seine Tatigkeiten gehen weit liber den Bereich der Wohnungsgemein-
niitzigkeit hinaus. Seit Anfang der 1990er Jahre ist Klaus Lugger parlamentari-
scher Berater der OVP in allen Wohnrechtsfragen und beeinflusste maBgeblich
die Wohngesetzgebung. Wihrend mehrerer Jahre bis 2002 war er Vorstandsmit-
glied des Osterreichischen Normungsinstitutes. 2010 wurde Lugger in den Ex-
pertenrat fiir Integration fiir das Handlungsfeld ,,Wohnen und die regionale Di-
mension der Integration® berufen.

Seit 1987 ist Klaus Lugger als Vortragender an mehreren universitiren Ein-
richtungen titig: am Institut fiir Wohnrecht der Rechtswissenschaftlichen Fakul-
tdt der Leopold-Franzens-Universitit Innsbruck, an der Fakultét fiir Bauingenieur-
wesen und Architektur in Innsbruck, an der Fachhochschule Kufstein und an der
Donau-Universitit Krems.



302

Er war Jury-Obmann bei 14 Architekturwettbewerben der Neuen Heimat
Tirol und Innsbrucker Stadtbau und trug als fiir die Umsetzung der Bauten Ver-
antwortlicher wesentlich zum heutigen Stadtbild Innsbrucks und anderer Tiroler
Gemeinden bei. Im Jahre 2000 erhielt er fiir das Projekt ,,Wohnen am Lohbach*
den Bauherrenpreis der Zentralvereinigung der Architekten. Fiir den Bau des
Olympischen Dorfes anlésslich der 1. Olympischen Jugend-Winterspiele in In-
nsbruck 2012 erhielt er eine Ehrung durch das Internationale Olympische Ko-
mitee flir besondere Verdienste im Bereich ,,Sport und nachhaltige Entwicklung®.
2001 wurde Klaus Lugger der Berufstitel ,,Professor* verliehen. Er ist Trager des
,,GroBen Ehrenzeichens fiir Verdienste um die Republik Osterreich*.

Klaus Lugger verweist auf eine lange Liste an Fachveréffentlichungen. Die
wichtigsten selbstédndigen Schriften als Autor oder Herausgeber sind:

— Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft in Tirol, 1989.

— Wohnbau Sozial — Innsbruck von 1900 bis heute, 1993.

— Osterreichisches Wohnhandbuch, 1995/1998/2001/2004/2007/2010/2013
(bis 2010 auch in franzdsischer und englischer Ubersetzung, 2013 gemein-
sam mit W. Amann).

— Tiroler Wohnhandbuch, 1995/1998/2001/2004/2007/2011.

— Innsbrucker Wohnhandbuch, 1995/2005.

— Wohnen am Lohbach (Hrsg.), 1998.

— Wohnanlage Mitterweg (Hrsg.), 1998.

— Leben am Tivoli (Hrsg.), 2006.

— Der soziale Wohnbau in Europa. Osterreich als Vorbild (Hrsg. gemeinsam mit
W. Amann), 2006.

— Okologisierung der Wohnbauforderung im mehrgeschossigen Wohnbau (Hrsg.
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— Wohnungspolitische Vorschriften in Osterreich von 1782-1940 (Hrsg. ge-
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Bau- und Bodenkorrespondenz, aber auch in anderen Periodika, Tageszeitungen
und Sammelschriften.



Literaturverzeichnis

ABS (2010): Australian Economic Indicators (Canberra, Australien, Australian Bureau of
Statistics).

Achtleitner, A. (1995): Going Concern-Prinzip vor dem Hintergrund der Corporate Gover-
nance-Debatte. Neue Anforderungen an die Abschlusspriifung und Berichterstattung.
In: Der Schweizer Treuhidnder 1995, 881f.

AFW Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties (2012): Jaarboek 2012 (Amsterdam,
AFW).

AIHW (2010): A profile of social housing in Australia (Canberra, Australien, Australian
Institute of Health and Welfare).

Akaryon Niederl & Buiwald OG (2011): ZERsiedelt — Zu Energierelevanten Aspekten der
Entstehung und Zukunft von Siedlungsstrukturen und Wohngebédudetypen in Oster-
reich (Wien, Klima- und Energiefonds).

AK-NOE (2012): Die Wohnbauforderung der Bundeslédnder (Wien, AK).

Albacete, N.; Lindner, P.; Wagner, K.; Zottel, S. (2012): Household Finance and Consump-
tion Survey des Eurosystems 2010: Methodische Grundlagen in Osterreich. In: Geld-
politik & Wirtschaft Q3/12 (Wien, OeNB).

Albacete, N.; Lindner, P. (2013): Household Vulnerability in Austria — A Microeconomic
Analysis Based on the Household Finance and Consumption Survey. Financial Stability
Report 25 (Wien, OeNB).

Alber, J. (1984): Versorgungsklassen im Wohlfahrtsstaat. In: KFfSS, Nr 2, 225ff.

Alisch, M.; Dangschat, J. (1998): Armut und soziale Integration. Strategien sozialer Stadt-
entwicklung (Opladen, Leske & Budrich).

Amann, W. (1997): Kompetenzverlagerungen im Wohnungswesen (Wien: Biiro Amann).

Amann, W.; Schuster, B.; Bornett, W.; Kanov, H. (2005): Beitrag der Wohnbauforderung
zum Strukturerhalt im ldndlichen Raum. Studie im Auftrag des Landes Niederdster-
reich (Wien, FGW).

Amann, W.; Mundt, A. (2006): The Austrian System of Social Housing Finance, Working
Paper (Wien, [IBW).

Amann, W.; Lawson, J.; Mundt, A. (2009): Structured Financing Allows for Affordable
Rental Housing in Austria. In: Housing Finance International Juni 2009, 14-18.

Amann, W; Mundt, A.; Lugger, K. (2010): Wohnkostenstatistik in Osterreich — Methodik,
Ergebnisse, Interpretation (Wien, IBW).

Amann, W.; Mundt, A.; Springler, E. (2010): Minderung des Grundflachenverbrauchs im
Wohnbau. Studie im Auftrag des Landes Niederosterreich (Wien, [IBW).

Amann, W.; Mundt, A.; Hiittler, W. (2012): Austria. Social housing providers at the fore-
front of energy efficiency. In: Nieboer, N.; Tsenkova, S.; Gruis, V.; van Hal, A. (Hg.):
Energy Efficiency in Housing Management. Policies and practice in eleven countries
(London und New York, Routledge), 151-175.

Amann, W.; Mundt, A. (2013): Berichtsstandard Wohnbauf6rderung 2013. Studie im Auf-
trag der MAS0, Wien (Wien, [IBW).

Amann, W.; Mundt, A. (2014): Armutspolitische Dimensionen von Gemeindewohnraum,
gemeinniitzigem Wohnbau und Wohnbauforderung. In: Dimmel, N.; Schenk, M.; Stel-
zer-Orthofer, C. (Hg.): Handbuch Armut in Osterreich. Zweite vollstindig iiberarbeitete
und erweiterte Auflage (Innsbruck, StudienVerlag), 753-770.

Ambrose, B.; Peek, J. (2008): Credit availability and the structure of the homebuilding in-
dustry. In: Real Estate Economics 36(4), 659-692.



304

Ando, A.; Modigliani, F. (1963): The Life-Cycle Hypothesis of Saving: Aggregate Impli-
cations and Tests. In: American Economic Review 103, 55-84.

Andrews, D.; Caldera Sanchez, A.; Johansson, A. (2011): Housing Markets and Structural
Policies in OECD Countries, OECD Economics Department Working Papers Nr. 836.

APA (20.11.2009): Bau-Pakt Partner unterstiitzen Mitterlehners Vorsto8 nach mehr For-
dergeldern fiir Thermische Sanierung. Thermische Sanierung belebt Konjunktur und ist
zur CO2-Reduktion unumgénglich.

APA (5.1.2014): Wohnbauforderung: Niessl beharrt auf Abgeltung der Zweckwidmung.

APA (6.1.2014): AK dringt auf Zweckwidmung von Wohnbauférderung.

Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemifies Bauen e.V. (2013): Kostensteigernde Effekte im
Wohnungsbau, Bauforschungsbericht Nr. 65 (Kiel).

Arestis, P.; Mooslechner, P.; Wagner, K. (2009): Housing Market Challenges in Europe
and the United States — Any Solutions Available? (Houndmills und New York, Pal-
grave Macmillan).

Audretsch, D.; Weigand, J. (2001): Corporate Governance. In: Jost, P. (Hg.): Die Spielthe-
orie in der Betriebswirtschaftslehre (Stuttgart), 129.

Ball, M. (2006): Markets and institutions in real estate and construction (Oxford, Blackwell
Publishing).

Ball, M. (2011): Planning Delay and the Responsiveness of English Housing Supply. In:
Urban Studies 48(2), 349-362.

Ball, M. (2011): RICS - European Housing Review (London, RICS).

Ball, M. (2012): Housebuilding and Housing Supply. In: Clapham, D.; Clark, W.; Gibb, K.
(Hg.): The Sage Handbook of Housing Studies (London u.a., SAGE), 27-46.

Ball, M.; Meen, G.; Nygaard, C. (2010): Housing supply price elasticities revisited: Evi-
dence from international, national, local and company data. In: Journal of Housing Eco-
nomics 19, 255-268.

Bardhan, A.; Edelstein, R.; Kroll, C. (2012): Global Housing Markets. Crises, Policies and
Institutions (Hoboken, New Jersey, Willey & Sons).

Bauer, E. (2004): Austria. In: Gruis, V.; Nieboer, N. (Hg.): Asset Management in the Social
Rented Sector; Policy and Practice in Europe and Australia (Dordrecht, Kluwer Aca-
demic Publishers).

Bauer, E. (2012): Das Européische Beihilfenregime im Wohnungswesen im Lichte aktuel-
ler Entwicklungen auf den Wohnungsmérkten. In: GBV; Osterreichischer Mieter-,
Siedler- und Wohnungseigentiimerbund; Mietervereinigung Wien (Hg.): Gemeinniit-
zige Wohnungswirtschaft im Wandel. Grundlagen — Entwicklungen — Perspektiven
(Wien, Fair Wohnen), 227-239.

Bauer, E. (2013): Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit. Investitions- und Nutzungskos-
ten in Wohngebduden gemeinniitziger Bauvereinigungen unter besonderer Beriicksich-
tigung energetischer Aspekte (Wien, GBV).

Bauer, E. (2014): Wohnbeihilfe statt Wohnbauforderung — Irrtiimer und Gefahren. Online:
www.gbv.at.

Bauer, H.; Biwald, P.; Dearing, E. (Hg.) (2005): Public Governance — Offentliche Aufgaben
gemeinsam erfiillen und effektiv steuern (Wien und Graz, NWV).

Baumgartner, R. (2010): Nachhaltigkeitsorientierte Unternehmensfiihrung (Miinchen, Me-
ring), 9.

Baumgartner, J. (2013): Die Mietpreisentwicklung in Osterreich. Eine deskriptive Analyse
fur die Jahre 2005 bis 2012. In: WIFO-Monatsberichte 7/2013, 559ff.

Beeck, V. (2014): Priifung. Eintrag Gablers Wirtschaftslexikon. Online: wirtschaftslexi-
kon.gabler.de.



Literaturverzeichnis 305

Beer, C.; Wagner, K. (2012): Wohnkostenbelastung der 6sterreichischen Haushalte: Ergeb-
nisse einer aktuellen Erhebung. In: Geldpolitik & Wirtschaft Q4/12 (Wien, OeNB), 82-
95.

Beiner, S. (2005): Corporate Governance, Produktwettbewerb und Unternehmens-bewer-
tung, Unver6ffentlichte Dissertation Universitét St. Gallen.

Bellinger, D.; Kerl, V. (1995): Hypothekenbankgesetz, Kommentar (Miinchen, C. H.
Beck).

Benesch, M. (2012): Herausforderungen fiir Gesetzgebung, Baurecht, Planung und Bau-
wirtschaft bei Neubau und Sanierung. In: immolex 2012, 273-278.

Bird, S.; Hernandez, D. (2012): Policy options for the split incentive: Increasing energy
efficiency for low-income renters. In: Energy Policy 48, 506-514.

Blaas, W.; Wieser, R. (2004): Wohnwirtschaftliche und volkswirtschaftliche Probleme
durch Kiirzung der Wohnbauforderung. Studie des Instituts flir Finanzwissenschaft und
Infrastrukturpolitik der TU Wien im Auftrag der AK Wien (Wien, TU Wien).

BMASK (Hg.) (2011): Armuts- und Ausgrenzungsgefihrdung in Osterreich (Wien,
BMASK).

BMASK (Hg.) (2012): Sozialbericht 2011-2012 (Wien, BMASK).

BMVBS (Hg.) (2011): Multiplikator- und Beschéftigungseffekte von Bauinvestitionen.
Studie des Rheinisch-Westfalisches Institut fiir Wirtschaftsforschung e.V., Essen, im
Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

BMWF; BMVIT; BMWFJ (2014): Osterreichischer Forschungs- und Technologiebericht
2014 (Wien).

Bone-Winkel, S.; Thomas, M.; Allendorf, G.; Walbréhl, V.; Kurzrock, B. (2008): Immobi-
lien-Portfoliomanagement. In: Schulte, K. (Hg.): Immobilienékonomie Band I. Be-
triebswirtschaftliche Grundlagen (Miinchen), 788ff.

Bourassa, S.; Hoesli, M.; Scognamiglio, D.; Zhang, S. (2011): Land leverage and house
prices. In: Regional Science and Urban Economics 41, 134-144.

Bramley, G. (1993a): The impact of land use planning and tax subsidies on the supply and
price of housing in Britain. In: Urban Studies 30, 5-30.

Bramley, G. (1993b): Land use planning and the housing market in Britain — the impact on
house building and house prices. In: Environmental Planning A 25, 1021-1052.

Bramley, G. (2012): Housebuilding, demographic change and affordability as outcomes of
local planning decisions: exploring interactions using a sub-regional model of housing
markets in England. Wissenschaftlicher Beitrag vorgestellt auf der ENHR Konferenz,
Juli 2012, Lillehammer, Norwegen.

Briickler, T. (1999): Die Wohnbauten der nationalsozialistischen Zeit in Linz. In: Thaler,
H. (Hg.): Osterreichische Kunsttopographie. Bd. 55: Die profanen Bau- und Kunst-
denkmidler der Stadt Linz. Teil 3: AuBenbereiche, Urfahr, Ebelsberg, Horn (Wien),
155ff.

Briiggemeier, J.; Niethammer, L. (1978): Schlafgénger, Schnapskasinos und schwerindust-
rielle Kolonie. In: Reulecke, J.; Weber, W. (Hg.): Fabrik — Familie — Feierabend. Bei-
trage zur Sozialgeschichte im Industriezeitalter (Wuppertal), 135ff.

Bruneau, M.; Chang, S.; Eguchi, R.; Lee, G.; O’Rourke, T.; Reinhorn, A.; Shinozuka, A.;
Tierney, K.; Wallace, W.; von Winterfeld, D. (2003): A Framework to Quantitatively
Assess and Enhance the Seismic Resilience of Communities. In: Earthquake Spectra
19(4), 733-752.

BMIJV - Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz (2014): Referentenent-
wurf  Mietrechtsnovellierungsgesetz, Bearbeitungsstand:  18.03.2014.  Online:
www.bmjv.de.

Burke, T. (2012): The Australian residential housing market: institutions and actors. In:
Tomlinson, R. (Hg.): Australia’s unintended cities: the impact of housing on urban de-
velopment (Collingwood, Australia, CSIRO).



306

BuBljiger, P. (2001): Wohnbauforderung und Foderalismus. In: FGW (Hg.): Forderung des
Wohnungswesen in Osterreich, Teil 3: Praxis der Wohnbauforderung. FGW-
Schriftenreihe Nr. 140 (Wien, FGW), 17-23.

Bufjager, P. (2003): Wohnbauforderung und innovativer Féderalismus, Mitteilungen der
Forschungsgesellschaft fiir Wohnen, Bauen und Planen, Heft 2/2003, 15-17.

Bufljager P. (2005): Retrospektive 25 Jahre Pro Vorarlberg — Vorarlberg zwischen Separa-
tismus und Foderalismus? In: Montfort 2005/2, 193-209.

BVI (2012): Wohlverhaltensregeln des BVI. Online: www.bvi.de.

Caldera Sanchez, A.; Johansson, A. (2011): The Price Responsiveness of Housing Supply
in OECD Countries, OECD Economics Department Working Papers Nr. 837.

Case, K.; Quigley, J.; Shiller, R. (2005): Comparing Wealth Effects: The Stock Market
versus the Housing Market. In: Advances in Macroeconomics 5(1).

Catte, P.; Girouard, N.; Price, R.; Andre, C. (2004): Housing Markets, Wealth and the Busi-
ness Cycle, OECD Economics Department Working Papers Nr. 394.

CECODHAS (2012): Impact of the Crisis and Austerity Measures on the Social Housing
Sector. Housing Europe’s Observatory Research Briefing 5(2) (Briissel, CECODHAS).

Cede P. (2012): Wohnbauférderung. In: Piirgy (Hg.): Das Recht der Lander, Band 1I/1
(Wien, Jan Sramek Verlag), 861-886.

CGFS (2006): Housing Finance in the Global Financial Market, Committee on the Global
Financial System, CGFS Papers Nr. 26.

Charta der Grundrechte der Européischen Union (2000/C 364/01).

Crabtree, L.; Hes, D. (2009): Sustainability Uptake in Housing in Metropolitan Australia:
An Institutional Problem, Not a Technological One. In: Housing Studies 24(2), 203-
224.

Crimmann, W.; Riichardt, K. (2008): Der Beleihungswert (Berlin, Verband deutscher
Pfandbriefbanken).

Czasny, K.; Moser, P. (2000), Einsatz und Gesamtwirkung der Wohnbauférderungsmittel
(Frankfurt/M., Bohlau).

Czasny, K.; Stocker, E. (2007): Wohnzufriedenheit im heimischen Wohnungswesen. In:
Hoscher, D.; Wala, T.; Wurm, K. (Hg.): Jahrbuch des Vereins fiir Wohnbauforderung
2007 (Wien, LexisNexis), 1-14.

Czasny, K.; Feigelfeld, H.; Hajek, J.; Moser, P.; Stocker, E. (2008): Wohnzufriedenheit und
Wohnbedingungen in Osterreich im européischen Vergleich. Studie gefordert durch
den Jubildumsfonds der Osterreichischen Nationalbank (Wien, SRZ).

Czasny, M.; Bsténdig, T. (2011): Housing Conditions in Vienna — Changes as Mirrored in
the Austrian Microcensus, Vienna Housing Research (Wien, Wiener
Wohnbauforschung).

Czerny, M. (1987): Verteilungswirkungen der Wohnbauforderung. In: WIFO-
Monatsberichte 9/1987, 552ff.

Czerny, M. (1990): Wohnbauforderung in Osterreich. In: Czerny, M. (Hg): Zur Neugestal-
tung der Wohnungspolitik in Osterreich (Wien, WIFO), 21ff.

Czerny, M.; Weingirtler, M. (2006): Gesamtwirtschaftliche Auswirkungen der Okologisie-
rung der 6ffentlichen Wohnbauforderung in Niederdsterreich (Wien, WIFO).

Czerny, M.; Weingértler, M.; Dusek, M. (2007): Housing Construction as an economic tool
of economic prosperity (Wien, WIFO).

Czischke, D. (2014): Social Housing and European Union competition law. In: Scanlon,
K.; Whitehead, C.; Fernandez, M. (2014): Social Housing in Europe (Oxford, Wiley).

Dangschat, J. (2014): Rdumliche Aspekte der Armut. In: Dimmel, N.; Schenk, M.; Stelzer-
Orthofer, C. (Hg.): Handbuch Armut in Osterreich. Zweite vollstindig iiberarbeitete
und erweiterte Auflage (Innsbruck, StudienVerlag), 3471t.



Literaturverzeichnis 307

Davis, M.; Heathcote, J. (2007): The Price and Quantity of Residential Land in the United
States. In: Journal of Monetary Economics 54, 2595-2620.

DCGK - Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex (2012): Deut-
scher Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 15. Mai 2012.

De Jong, R. (2013): The Balance Upset. A report on the Dutch social housing sector for the
Parliamentary inquiry on Social Housing Organisations. Studie im Auftrag von
AEDES, Amsterdam. Online: www.academia.edu.

Delegierte Verordnung (2012): Delegierte Verordnung (EU) Nr. 244/2012 der Kommission
vom 16. Januar 2012 zur Ergénzung der Richtlinie 2010/31/EU.

Delli, K. (2013): Bericht iiber den sozialen Wohnungsbau in der Européischen Union. Aus-
schuss fiir Beschiéftigung und soziale Angelegenheiten (2012/2293(INT)).

Deutsch, E.; Lawson, J. (2013): International measures to channel investment towards af-
fordable housing: Austrian Case study for RMIT AHURI, Studie im Auftrag des De-
partment of Housing, WA (Melbourne, AHURI).

DG HYP (2013): Immobilienmarkt Deutschland 2013/2014, Fachthemenreihe der DG
HYP, Oktober 2013.

Dimmel, N. (2011): Wohnbedarf'in der Bedarfsorientierten Mindestsicherung. In: Pfeil, W.;
Wéss, J. (Hg.): Bedarfsorientierte Mindestsicherung (Wien), 113ff.

Dimmel, N.; Fuchs, M. (2014): Im toten Winkel des Wohlfahrtsstaates. Am Beispiel der
Nichtinanspruchnahme von Sozialhilfeleistungen. In: Dimmel, N.; Schenk, M.; Stelzer-
Orthofer, C. (Hg.): Handbuch Armut in Osterreich. Zweite vollstindig iiberarbeitete
und erweiterte Auflage (Innsbruck, StudienVerlag), 406ff.

DiPasquale, D. (1999): Why Don’t We Know More About Housing Supply? In: Journal of
Real Estate Finance and Economics 18(1), 9-23.

Dol, K.; Haffner, M. (2010): Housing Statistics in the European Union 2010,
(Den Haag, Ministry of the Interior and Kingdom Relations).

Donner, C. (2000): Housing policies in the European Union (Wien, Donner Selbstverlag).

Donner, C. (2011): Rental Housing in Europe (Wien, Donner Selbstverlag).

Droste, C.; Knorr-Siedow, T. (2004): Large Housing Estates in Germany, Policies and Prac-
tices (Utrecht).

Eduard Pestel Institut (2009): Wohnungsmangel in Deutschland? Regionalisierter Woh-
nungsbedarf bis zum Jahr 2025 (Hannover).

Eduard Pestel Institut (2013): Analyse zum Wohnungsbau in Deutschland: Kernforderun-
gen und Fakten (Hannover).

Egner, B.; Georgakis, N.; Heinelt, H.; Bartholomii, R. (2004): Wohnungspolitik in
Deutschland. Positionen - Akteure - Instrumente (Darmstadt, Schader Stiftung).

Eick, V.; Sambale, J. (2005): Sozialer Wohnungsbau, Arbeitsmarkt(re)integration und der
neoliberale Wohlfahrtsstaat in der Bundesrepublik und Nordamerika, Working Paper
Nr. 3 des John-F.-Kennedy-Institutes fiir Nordamerikastudien an der Freien Universitit
Berlin (Berlin).

Epple, D.; Gordon, B.; Sieg, H. (2010): A New Approach to Estimating the Production
Function for Housing. In: American Economic Review 100, 905-924.

EU-Gebéuderichtlinie (2010): Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlaments und des
Rates vom 19. Mai 2010 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Neufassung)
2010.

Europdische Kommission (1999): EUREK — Européisches Raumentwicklungskonzept
(Briissel).

Europédische Kommission (2001): Griinbuch, Europdische Rahmenbedingungen fiir die so-
ziale Verantwortung der Unternehmen, KOM (Briissel).



308

Europédische Kommission (2002): Mitteilung betreffend die soziale Verantwortung der Un-
ternehmen: ein Unternehmensbeitrag zur nachhaltigen Entwicklung, KOM 347 endgiil-
tig 2002 (Briissel).

Europdische Kommission (2011): Communication from the Commission to the Council and
the European Parliament — A renewed EU strategy 2011-2014 for Corporate Social Re-
sponsibility (Briissel).

Europiische Kommission (2012): Delegierte Verordnung (EU) Nr. 244/2012 der Kommis-
sion vom 16. Januar 2012 zur Ergdnzung der Richtlinie 2010/31/EU des Europiischen
Parlaments und des Rates iiber die Gesamtenergieeftizienz von Gebduden durch die
Schaffung eines Rahmens fiir eine Vergleichsmethode zur Berechnung kostenoptimaler
Niveaus von Mindestanforderungen an die Gesamtenergieeftizienz von Gebduden und
Gebaudekomponenten (Briissel).

Europdischer Wirtschafts- und Sozialausschuss (0.J.): Europdischer Wirtschafts- und Sozi-
alausschuss zum Thema ,,Aspekte der Definition des sozialen Wohnungsbaus als
Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (Initiativstellungnahme),
Abs. 2.1 Europe Information Service S.A.

European Mortgage Federation (2004): Hypostat 2003. A review of Europe’s
mortgage and housing markets (Briissel, EMF).

European Mortgage Federation (2013): Hypostat 2012. A review of Europe’s
mortgage and housing markets (Briissel, EMF).

EZB (2003): Structural Factors in the EU Housing Markets. Online: www.ecb.europa.eu.

Fessler, P.; Mooslechner, P.; Schiirz, M. (2012): Eurosystem Household Finance and Con-
sumption Survey 2010. First Results for Austria. In: Monetary Policy & the Economy
Q3/12 (Wien, OeNB), 24-62.

FGW (2004): Férderung des Wohnungswesens in Osterreich, Teil 4. Wohnbauforderung
und Bauwirtschaft. FGW-Schriftenreihe Nr. 156 (Wien, FGW).

Figari, F.; Paulus, A.; Sutherland, H.; Tsakloglou, P.; Verbist, G.; Zantomio, F. (2012):
Taxing Home Ownership: Distributional Effects of Including Net Imputed Rent in Tax-
able Income. IZA DP Working Paper Nr. 6493.

Fischel, W. (2001): The Homevoter Hypothesis: How Home Values Influence Local Gov-
ernment (Cambridge, MA, Harvard University Press).

FMA - Finanzmarktaufsicht (2014): Wohlverhaltensregeln und Compliance. Online:
www.fma.gv.at.

Fonds Soziales Wien (2009): 20 Jahre integrative Wiener Wohnungslosenhilfe. Festschrift
(Wien).

Forster, W. (2006): Developers’ open selection procedure in Vienna. In: Incentives for

Housing Production in European Cities (Hg.): International Workshop proceedings
(Amsterdam).

Frankfurter Institut (1986): Wohnungsmarkt: Gemeinniitzigkeit auf dem Priifstand, Argu-
mente zur Wirtschaftspolitik Nr. 5/1986 (Frankfurt/M.).

Friedrichs, J.; Kempen, R. (2004): Armutsgebiete in européischen GroBstidten — eine ver-
gleichende Analyse. In: Siebel, W. (Hg.): Die europédische Stadt (Frankfurt), 67ff.
Fuchs, W.; Lugger, K. (2008): Quellensammlung Wohnungspolitische Vorschriften 1778-

1942 (Wien: Manz).

Fiihrer, K. (1995): Mieter, Hausbesitzer, Staat und Wohnungsmarkt (Stuttgart).

Garrett, V.; Koontz, T. (2008): Breaking the cycle: Producer and consumer perspectives on
the non-adoption of passive solar housing in the US. In: Energy Policy 36(4), 1551-
1566.

GBV (2013): GBV-Jahresstatistik 2012. Online: www.gbv.at.

GBYV (2014): Gemeinniitziger Wohnbau. Bilanz und Ausblick. Schriftliche Unterlagen der
Pressekonferenz mit Mag. Karl Wurm, Wien 25.3.2014 (Wien, GBV).



Literaturverzeichnis 309

Gehrig, T. (2000): Anlegerschutz im Européischen Finanzdienstleisterrecht aus 6konomi-
scher Perspektive - Das Beispiel der Wertpapierdienstleistungs-Richtlinie. In: Grund-
mann, S. (Hg.): Systembildung und Systemliicken in Kerngebieten des Europdischen
Privatrechts — Gesellschafts-, Arbeits- und Schuldvertragsrecht (Tiibingen).

Gemeinschaft Ddmmstoff Industrie (30.4.2013): Zweckwidmung der Wohnbauforderung
senkt Wohnkosten. Aussendung vom 30.04.2013. Online: www.gdi.at.

Gerstner, P. (1919): Revisions = Technik Handbuch fiir kaufméannische und behdrdliche
Buchpriifung (Leipzig, Verlag der Haude & Spenerschen Buchhandlung Max
Paschke).

Geymiiller, P.; Christl, M. (2014): Teurer Wohnen, Wie Politik und Mietrecht den Woh-
nungsmarkt aufler Kraft setzen und drei Vorschldge fiir leistbare vier Wéande (Wien,
Denkfabrik).

Ghekiere , L. (2007): Le développement du logement social dans I'union Européenne (The
Development of Social Renting in the European Union) (Paris, Dexia Editions).

Gibb, K.; Maclennan, D.; Stephens, M. (2013): Innovative Financing of Affordable Hous-
ing. International and UK Perspectives (Glasgow: Joseph Rowntree Foundation).

Giffinger, R. (1998): Segregation in Vienna: Impacts of Market Barriers and Rent Regula-
tions. In: Urban Studies 35(10), 17911f.

Gimpel-Hinteregger, M. (1989): Die Zivilrechtskompetenzen der Lander zur Regelung der
Forderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung nach Art. VII der B-VG-
Novelle 1988, BGBI 685, In: wobl 1989, 81-88.

Glaeser, E.; Gyourko, J. (2003): The impact of zoning on housing affordability. In: Eco-
nomic Policy Review 9(2), 21-39.

Glaeser, E.; Gyourko, J. (2005): Why is Manhattan so expensive? Regulation and the rise
in house prices. In: Journal of Law and Economics 48(2), 331-369.

Green, R.; Malpezzi, S.; Mayo, S. (2005): Metropolitan-specific estimates of the price elas-
ticity of supply of housing, and their sources. In: AEA Papers and Proceedings 95, 334-
339.

Griggs, J.; Kemp, P. (2012): Housing Allowances as Income Support: Comparing European
Welfare Regimes. In: Internationale Journal of Housing Policy 12(4), 391-412.

Gruis, V.; Nieboer, N. (2004): Asset Management in the Social Rented Sector; Policy and
Practice in Europe and Australia (Dordrecht, Kluwer Academic Publishers).

Griininger, S. (2012): Nimm Risiken wahr und stelle Verbindlichkeit her. In: Giinther, E.;
Ruter, R. (Hg.): Grundsétze nachhaltiger Unternehmensfithrung (Berlin), 144f.

Gstach, D. (2005): Der Einfluss steigender Wohnungsmieten auf den Konsum, Studie im
Auftrag der AK Wien (Wien, AK Wien).

Gyourko, J. (2009): The Supply Side of Housing Markets. In: National Bureau of Economic
Research (NBER) Reporter: Research 2009, Nr. 2, 2-12.

Gyourko, J.; Saiz, A. (2006): Construction Costs and the Supply of Housing Structure. In:
Journal of Regional Science 46, 661-680.

Gyourko, J.; Saiz, A.; Summers, A. (2008): A New Measure of the Local Regulatory Envi-
ronment for Housing Markets: The Wharton Residential Land Use Regulatory Index.
In: Urban Studies 45, 693—729.

Haffner, M.; Hoekstra, J.; Oxley, M.; van der Heijden, H. (2009): Bridging the gap between
social and market rented housing in six European countries? (Amsterdam, IOS Press).

Haftner, M.; Boelhouwer, P. (2006): Housing Allowances and Economic Efficiency. In:
International Journal of Urban and Regional Research 30(4), 944-959.

Hall, J.; Berry M. (2006): Public Housing: Shifting Client Profiles and Public Housing Rev-
enues. Final Report (Melbourne, AHURI).

Hall, M.; Purchase, D. (2006): Building or bodging? Attitudes to sustainability in UK public
sector housing construction development. In: Sustainable Development 14(3), 205-218.



310

Harloe, M. (1985): Private Rented Housing in the United States and Europe (London,
Croom Helm).

Harloe, M. (1995): The People’s Home? Social Rented Housing in Europe and America
(Oxford, Blackwell).

HauBermann, H. (Hg.) (1998): GroBstadt. Soziologische Stichworte (Opladen).

HéuBermann, H.; Kapphan, A. (2004): Ausgrenzungsprozesse in einer europdischen Stadt.
In: HauBermann, H.; Kronauer, M.; Siebel, W. (Hg.): An den Réandern der Stadt. Armut
und Ausgrenzung (Frankfurt/M.), 203ff.

Hautmann, H.; Hautmann, R. (1980): Die Gemeindebauten des Roten Wien (Wien, Schon-
brunn Verlag).

Hentze, J.; Thies, B. (2012): Unternehmensethik und Nachhaltigkeitsmanagement, (Bern,
Stuttgart und Wien).

Heyn, T.; Braun, R.; Grade, J. (2013): Wohnungsangebot fiir arme Familien in GroBstadten
(Giitersloh).

Hilber, C.; Robert-Nicoud, F. (2006): Owners of Developed Land versus Owners of Unde-
veloped Land: Why Land Use Is More Constrained in the Bay Area Than in Pittsburgh?
CEP Discussion Paper Nr. 760 (London, LSE).

Hoekstra, J. (2009): Two Types of Rental System? An Exploratory Empirical Test of Ke-
meny’s Rental System Typology. In: Urban Studies 46(1), 45-62.

Holm, A. (2006): ,Hartz IV” als Ausdruck neoliberaler Wohnungspolitik. In:
KONTRASTE Nr. 3, 21ff.

Holoubek, M. (2009): Uberlegungen zu Fragen der ,,Vertragsraumordnung* und einer ,,ver-
fassungsrechtlichen Absicherung® neuer Instrumente zur Mobilisierung von Bauland
fiir sozialen Wohnbau. Unverdffentlichtes Manuskript (Wien).

Holoubek, M. (2010): Moglichkeiten und Funktionen einer konkreten Ausformulierung des
Generationenausgleichs im WGG, Teilstudie im Rahmen des Projektes: Durchschnitt-
liche Betriebsverhaltnisse gemeinniitziger Bauvereinigungen und die Verankerung des
Generationenausgleichs im WGG. Studie des BMWEJ (Wien, BMWE]J).

Holoubek, M.; Korinek, K. (2008): Wohnungsgemeinniitzigkeit als Modell staatlicher Da-
seinsvorsorge. In: Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.): Die osterreichische Wohnungsge-
meinniitzigkeit — ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 53-60.

Holzapfel, A. (2012): Energicausweis-Vorlage-Gesetz 2012. In: immolex 2012, 198-201.

Hoppe, T. (2012): Adoption of innovative energy systems in social housing: Lessons from
eight large-scale renovation projects in The Netherlands. In: Energy Policy 51, 791-
801.

Hostettler, S., (2006): Managementvergiitung: Risiken und Chancen fiir die wertorientierte
Unternehmensfiihrung. In: OPRisk 22/2006, 22-27.

Hulse, K.; Milligan, V.; Easthope, H. (2011): Secure occupancy in rental housing: concep-
tual foundations and comparative perspectives (Melbourne, AHURI).

Hummel, T.; Zander, E. (2008): Unternchmensfithrung (Miinchen).

Hittler, W. (2008): Contracting und Reconstructing im gemeinniitzigen Wohnungswesen.
Studie im Auftrag des BMWA (Wien, BMWA).

Hiittler, W. (2012): Was bedeuten die Kennwerte im neuen Energieausweis? In: immolex
2012, 202-206.

Hiittler, W.; Rammerstorfer, J.; Bachner, D. (2014): Innovation & Kosteneffizienz — Kos-
tenoptimale Gebaudestandards fiir groBvolumige Wohngebéude. Berichte der Energie-
und Umweltforschung (Wien).

IFES (2010): Mietenbelastung. Wien 2009. Studie im Auftrag der AK Wien (Wien, AK
Wien).

Ihlanfeldt, K. (2007): The Effect of Land Use Regulation on Housing and Land Prices. In:
Journal of Urban Economics 61(3), 420-435.



Literaturverzeichnis 311

Ihlanfeldt, K. (2009): Does comprehensive land-use planning improve cities? In: Land Eco-
nomics 85(1), 74-86.

IIBW (2008): Kompetenzgeflige im dsterreichischen Wohnungswesen (Wien, IIBW).

IIBW (2011a): Wohnbauforderung in Osterreich 2010. Studie im Auftrag der ARGE Ei-
genheim (Wien, [IBW).

IIBW (2011b): Berichtsstandard Wohnbauférderung 2011. Studie im Auftrag des Landes
Wien (Wien, [IBW).

IIBW (2011c): Wohnungsgemeinniitzigkeit in Tirol: Erfiillung des gemeinniitzigen Auf-
trags. Expertise im Auftrag des Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen, Landes-
gruppe Tirol (Wien, IIBW).

IIBW (2012): Wohnbaufdrderung in Osterreich 2011. Studie im Auftrag von ARGE Eigen-
heim und WKO (Wien, [IBW).

[IBW (2013a): Wohnbauforderung in Osterreich 2012. Studie im Auftrag von ARGE FEi-
genheim und WKO (Wien, IIBW).

IBW (2013b): Gemeinniitziges Wohnen im Alter. Volkswirtschaftliche Analyse unter-
schiedlicher Wohn- und Betreuungsformen. Studie im Auftrag der Salzburg Wohnbau
und des BMWEFJ (Wien, [IBW).

IIBW; BMWEF]J (2013): Wohnhaussanierung in Osterreich (Wien, IBW).

Illedits A.; Reich-Rohrwig, O. (Hg.) (2011): Wohnrecht Kurzkommentar (Wien, Lex-
isNexis).

IMF (2008): The Changing Housing Cycle and the Implications for Monetary Policy. In:
International Monetary Fund, World Economic Outlook, Chapter 3 (IMF).

Informationsblétter der Kommunalkredit Public Consulting (2014): Online: www.umwelt-
foerderung.at.

IWU - Institut Wohnen und Umwelt GmbH (2005): Auswirkungen des Wegtfalls von So-
zialbindungen und des Verkaufs 6ffentlicher Wohnungsbestinde auf die Wohnungs-
versorgung unterstiitzungsbediirftiger Haushalte, Teilabschlu8bericht im Rahmen des
vom BMBF geforderten Forschungsverbundes ,,Wohnungslosigkeit und Hilfen in
Wohnungsnotféllen* (Darmstadt).

lossifov, P.; Cihak, M.; Shanghavi, A. (2008): Interest Rate Elasticity or Residential Hous-
ing Prices. IMF Working Paper Nr. 247, International Monetary Fund.

Jacobs, K.; Atkinson, R.; Colic-Peisker, V.; Berry, M.; Dalton, T. (2010): What future for
public housing? A critical analysis (Melbourne, AHURI).

Jilek, W. (2010): Country Report. Implementation oft the EPBD in Austria. Status in No-
vember 2010. In: Concerted Action EPBD. Implementing the Energy Performance of
Building Directive , I11-3 — I1I-14.

Jilek, W.; Klinski, M.; Mitterndorfer, M.; Trnka, G.; Gruber, C.; Thoma, W. (2012): Coun-
try Report. EPBD Implementation in Austria. Status Report at the End of 2012. In:
Concerted Action EPBD. Implementing the Energy Performance of Building Directive,
79-88.

Kalmar M.; Kernbeiss, G.; Loffler, R.; Stadtner, K.; Wagner-Pinter, M. (2008): Affordabi-
lity of Housing Supply across Vienna 2007 (Die Leistbarkeit der Wohnraumversorgung
in Wien), Studie im Auftrag des Landes Wien (Wien, Synthesis Forschung).

KDZ (2011): Schaffung von Public Value. Zentrale Aspekte und strategische Konsequen-
zen am Beispiel der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft. Studie im Auftrag des Ver-
bandes gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (Wien).

Kemeny, J. (1995): From Public Housing to the Social Market. Rental policy strategies in
comparative perspective (London, Routledge).

Kemeny, J.; Kersloot, J.; Thalmann, P. (2005): Non-profit Housing Influencing, Leading
and Dominating the Unitary Rental Market: Three Case Studies. In: Housing Studies
20(6), 855-872.



312

Kepplinger, B. (2011): Wohnbau mit gesellschaftspolitischem Auftrag. In: Linz aktiv.
Kommunale Vierteljahresschrift der Stadt Linz. Sonderausgabe 70 Jahre GWG, 671f.

Kholodilin, K.; Ulbricht, D. (2014): Mietpreisbremse: Wohnungsmarktregulierung bringt
mehr Schaden als Nutzen. In: DIW-Wochenbericht, Band 81(15), 319-327.

Knappe, E.; Funk, L. (1993): Marktlosung oder Staatseingriffe? In: Wehling, H. (Hg.):
Wohnungsbaupolitik (Stuttgart), 53ff.

Koalitionsvertrag (2013): Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD: Deutschlands
Zukunft gestalten, 18. Legislaturperiode.

Kofner, S. (1996): Vergleichsmietensystem und Kiindigungsrecht: Reform der Regulierun-
gen des Wohnungsmarktes? In: Zeitschrift fiir Wirtschaftspolitik 1996, 397ff.

Kofhner, S. (2003): Die Formation der deutschen Wohnungspolitik nach dem Zweiten Welt-
krieg, Teil I-III. In: Deutsche Wohnungswirtschaft 55, Heft 10-12.

Kofher, S. (2014): The Private Rental Sector in Germany, OECD Research on private rental
sector, Consultancy report (Deutschland).

Kohlbacher, J.; Reeger, U. (2007): Wohnverhéltnisse und Segregation. In: Fassmann, H.
(Hg.): Zweiter Osterreichischer Migrations- und Integrationsbericht (Wien), 305ft.
Korinek, K. (1987): Moglichkeiten und Grenzen wirtschaftsaufsichtsrechtlicher Sanktionen

iber gemeinniitzige Wohnungsunternehmen. In: wobl 1987, 290ff.

Korinek, K.; Holoubek, M. (1997): Unbegrenzte Wirtschaftsaufsicht? Moglichkeiten und
Schranken der Aufsicht nach dem WGG. In: ecolex 1997, 399ff.

Korinek, K.; Holoubek, M. (2008): Wohnungsgemeinniitzigkeit als Modell staatlicher Da-
seinsvorsorge. In: Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.): Die &sterreichische Wohnungsge-
meinniitzigkeit — ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 53-60.

Kuhner, C. (2005): Interessenkonflikte aus der Sicht der Betriebswirtschaftslehre. In: Zeit-
schrift fiir Wirtschafts- und Unternehmensethik 6(2), 142f.

Kunnert, A. (2013): Baubewilligungen fiir Wohneinheiten in Osterreich: Prognose
2012/2014 und regionale Entwicklung 2006/2011 (Wien, WIFO).

Kunnert, A.; Baumgartner, J. (2012): Instrumente und Wirkungen der Osterreichischen
Wohnungspolitik. Studie im Auftrag der AK Wien (Wien, WIFO).

Lawson, J.; Milligan, V. (2007): International trends in housing and policy responses. Final
Report Nr. 100 (Melbourne, AHURI).

Lawson, J.; Nieboer (2009): The regulation of social housing outcomes: a micro examina-
tion of Dutch and Austrian social landlords since financing reforms. OTB Research
Institute for Housing, Urban and Mobility Studies (Delft, OTB).

Lawson, J.; Gilmour, T.; Milligan, V. (2010): International measures to channel investment
towards affordable rental housing, AHURI Research Paper (Melbourne, AHURI).
Lawson, J.; Milligan, V.; Yates, J. (2012): Housing supply bonds: a suitable instrument to
channel investment towards affordable housing in Australia? Final Report (Melbourne,

AHURI).

Lawson, J.; Berry, M.; Hamilton, C.; Pawson, H. (2014): Enhancing affordable rental hous-
ing investment via an intermediary and guarantee, Final Report (Melbourne, AHURI).

Lebensministerium (2002): Die Osterreichische Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung —
Zukunft nachhaltig gestalten (Wien, BMLFUW).

Lerbs, O. (2012): House Prices, Housing Development Costs, and the Supply of New Sin-
gle-Family Housing in German Counties and Cities. CAWM Discussion Paper Nr. 57.
Wissenschaftlicher Beitrag vorgestellt auf der ERSA Konferenz, 21.-25.8.2012, Bratis-
lava.

Levin, E.; Pryce, G. (2009): What Determines the Price Elasticity of House Supply? Real
Interest Rate Effects and Cyclical Asymmetries. In: Housing Studies 24(6), 713-736.

Lichtblau, A. (1984): Wiener Wohnungspolitik 1892-1919 (Wien).



Literaturverzeichnis 313

LKNO — Landwirtschaftskammer Niederdsterreich (2013): Biomasse — Heizungserhebung
2012 (St. Polten).

Loffler, E.; Bovaird, T. (2005): Politische Steuerung neu gedacht. In: Bauer, H.; Biwald, P.;
Dearing, E. (Hg.): Public Governance. Offentliche Ausgaben gemeinsam erfiillen und
effektiv steuern (Wien und Graz, Neuer Wissenschaftlicher Verlag), 30-39.

Lugger, K. (2007): Osterreichisches Wohnhandbuch (Innsbruck, Studienverlag).

Lugger, K.; Amann, W. (2013): Osterreichisches Wohnhandbuch 2013 (Innsbruck, Studi-
enverlag).

Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.) (2008): Die 6sterreichische Wohnungsgemeinniitzigkeit —
ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz).

Lutz, H.; Eichinger, W.; Hastedt, 1. (2012): Betreutes Wohnen fiir Senioren — die ONORM
CEN/TS 16118 (Wien, AS+P Austrian Standards plus Publishing).

Lux, M.; Sunega, P. (2010): Interrelations between housing supply agents: the metropolitan
housing market in Prague. In: Post-Communist Economies 22(1), 99-117.

Magistrat Linz (2008): Solar City (Linz).

Malik, F. (1997): Wirksame Unternehmensaufsicht — Corporate Governance in Umbruch-
zeiten (Frankfurt/M.) zitiert nach: Kolb, C. (2007): Corporate Governance bei deut-
schen Immobilienkapitalgesellschaften. In: Schulte, K.; Bone-Winkel, S. (Hg.): Schrif-
ten zur Immobiliendkonomie Band 41 (Kdln).

Malpezzi, S. (1996): Housing Prices, Externalities, and Regulation in U.S. Metropolitan
Areas. In: Journal of Housing Research 7(2), 209-241.

Malpezzi, S.; Mayo, S. (1997): Getting housing incentives right: a case study of the effects
of regulation, taxes and subsidies on housing supply in Malaysia. In: Land Economics
73, 372-391.

Marterbauer, M.; Walterskirchen, E. (2005): Einfluss der Haus- und Wohnungspreise auf
Wirtschaftswachstum und Inflation (Wien, WIFO).

Marzi, L. (2002): Das Recht der Pfandbriefe und Hypothekenbanken in Vergangenheit und
Gegenwart (Peter Lang GmbH).

Marzi, T. (2012): Rechtsfolgen der (Nicht-)Vorlage und der unterlassenen Aushédndigung
des Energicausweises nach dem EAVG 2012. In: immolex 2012, 206-208.

Matsaganis, M.; Flevotomou, M. (2007): The Impact of Mortgage Interest Tax Relief in the
Netherlands, Sweden, Finland, Italy and Greece. Euromod Working Paper Nr.
EM2/07.

Matzinger A. (2011): Kommentar zu den Beitrdgen von Christoph A. Schaltegger, Ferdi-
nand Karlhofer sowie Hellfried Bauer und Margit Schratzenstaller. In: Biwald, P.;
BubBjéger, P.; Pitlik, H.; Schratzenstaller, M. (Hg.): Koordinierung der Finanzpolitik im
Bundesstaat (Neuer Wissenschaftlicher Verlag), 131-136.

Matznetter, W. (2002): Social Housing Policy in a Conservative Welfare State: Austria as
an Example. In: Urban Studies 39(2), 265-282.

Matznetter, W. (2006): Quo Vadis, Comparative Housing Research? Wissenschaftlicher
Beitrag vorgestellt auf der ENHR Konferenz Juli 2006, Laibach.

Matznetter, W.; Mundt, A. (2012): Housing and Welfare Regimes. In: Clapham, D.; Clark,
W.; Gibb, K. (Hg.): The SAGE Handbook of Housing (London, SAGE), 274-294.
Mayer, C. (1997): Corporate Governance, Competition and Performance. In: Journal of

Law and Society 24(1), 156ff.

Mayer, C.; Somerville, C. (2000): Land use regulation and new construction. In: Regional
Science and Urban Economics 30, 639-662.

Michelsen, C. (2013): Mietpreisbremse: Wohnungsmarktpolitisches Placebo, klimapoliti-
sches Gift. In: DIW-Wochenbericht Band 80(46), 28ff.



314

Milligan, V.; Gurran, N.; Lawson, J.; Phibbs, N.; Phillips, R. (2009): Innovation in afford-
able housing in Australia: Bringing policy and practice for not-for-profit housing or-
ganisations together, Final Report (Melbourne, AHURI).

Milligan, V.; Yates, J.; Wiesel, 1.; Pawson, H. (2013): Financing rental housing through
institutional investment. Volume 1: outcomes from an Investigative Panel (Melbourne,
AHURI).

Mingione, E. (2004): Soziale Ausgrenzung und lokale Fiirsorge in européischen Stddten.
In: Siebel, W. (Hg.): Die europdische Stadt (Frankfurt/M.), 3211f.

Modler, O. (1955): Die Rechtsnatur des Kautionsbandes. In: QJZ 1955, 661ff.

Mohr, E. (2014): Spekulationsverbot auf Bundes- und Linderebene. In: OHW 1-3/2014,
71-81.

Moser, M. (2014): Presseaussendung ,,Einkommensungleichheit — Starke regionale Unter-
schiede bei Lohnen und Ungleichheit®, Institut fiir Makrodkonomie der WU Wien
(Wien).

Miinch, D. (1967): Ziele, Mafinahmen und Ergebnisse staatlicher Wohnungspolitik in Eu-
ropa (Miinster, Institut fiir Siedlungs- u. Wohnungswesen der Westfélische Wilhelms-
Universitét).

Mundt, A. (2013): Housing supply in Austria: Providers, Motivation, Competition. Wissen-
schaftlicher Beitrag vorgestellt beim WIFO Regional Economics Workshop, 16.-
17.9.2013, Wien.

Mundt, A.; Amann, A.; Komendantova, N. (2009): Kaufoptionswohnungen der Gemein-
niitzigen — Strategien filir hohe Verkaufsquoten. Studie im Auftrag des Landes Nieder-
osterreich (Wien, [IBW).

Mundt, A.; Amann, W. (2009): Evaluierung der Subjektforderung in Wien. Endbericht.
Studie im Auftrag des Landes Wien (Wien, [IBW).

Mundt, A.; Springler, E. (2014): Milestones in Housing Finance in Austria over the last 25
years. Wissenschaftlicher Beitrag vorgestellt auf der ENHR Konferenz 1.-4.7.2014, E-
dinburgh, Schottland.

Nieboer, N.; Tsenkova, S.; Gruis, V.; van Hal, A. (Hg.) (2012): Energy Efficiency in Hous-
ing Management. Policies and practice in eleven countries (London und New York,
Routledge).

Norris, F. (2008): Community Resilience as a Metaphor, Theory, Set of Capacities, and
Strategy for Disaster Readiness. In: American Journal of Community Psychology 41(1-
2), 127-150.

Nowotny, E.; Heidl, W. (1994): Die Rolle der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft im
Rahmen der &sterreichischen Wohnungspolitik. In: Korinek, K.; Nowotny, E. (Hg.):
Handbuch der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft (Wien).

Obereder, B. (2005): Wirtschaftliche und rechtliche Besonderheiten der Dienstleistungser-
bringung durch GBV, Tagungsband der 16. Wohnwirtschaftliche Tagung 2005 (Wien,
GBV).

Oberhuber, A.; Schuster, B.; Krampf P. (2012): Besiedlungsrechte der Gemeinden 2012
(Wien, FGW).

OECD (2002): The OECD Technology Concordance (OTC) — Patents by Industry of Man-
ufacture and Sector of Use. In: STI Working Papers 2002/5.

OECD (2011): Going for Growth, Chapter 4: Housing and the Economy: Policies for Ren-
ovation (Paris, OECD).

OeNB; TU Wien: Institut fiir Stadt- und Regionalforschung (2014): Wohnimmobilienpreis-
index. Online: www.oenb.at.

OGPP (2008): Privatisierung und Liberalisierung kommunaler Dienstleistungen in der
EUZ, Forschungsbericht (Wien, OGPP).

Ohlinger, T. (1988): Die Verlinderung der Wohnbauforderung. Ein Beispiel verfehlter Ver-
fassungslegistik. In: OZW 1988/2, 33-43.



Literaturverzeichnis 315

OIB — Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (OIB): OIB-Dokument zur Definition des
Niedrigstenergiegebaudes und zur Festlegung von Zwischenzielen in einem ,,Nationa-
len Plan“ geméB Artikel 9 (3) zu 2010/31/EU (Wien: OIB).

OIB — Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (2011): OIB-Richtlinie 6 Energieeinsparung
und Wirmeschutz. Ausgabe Oktober 2011 (Wien, OIB).

OIB — Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (2007): OIB-Richtlinie 6 (OIB-300.6-
038/07): Energieeinsparung und Warmeschutz, Ausgabe April 2007 (Wien, OIB).
OROK (2009): Neue Handlungsméglichkeiten fiir periphere lindliche Riume, OROK

Schriftenreihe 181 (Wien, Osterreichische Raumordnungskonferenz).

Ortalo-Magné, F.; Prat, A. (2007): The Political Economy of Housing Supply: Homeown-
ers, Workers, and Voters. Suntory and Toyota International Centres for Economics and
Related Disciplines, LSE, Theoretical Economics Discussion Series Nr. 2007/514.

Osterreicher, T.; Sommer, A. (2010): Die Liebe zu den Modellen (Wien, wobl).

Osterreichische Bundesregierung (2008): Regierungsprogramm fiir die XXIV. Gesetzge-
bungsperiode.

Osterreichische Bundesregierung (2013): Regierungsprogramm fiir die XXV. Gesetzge-
bungsperiode.

Osterreichischer Arbeitskreis fiir Corporate Governance (2002): OCGK. Online: www.cor-
porate-governance.at.

Oxley, M.; Haffner, M. (2010): Housing taxation and subsidies: international comparisons
and the options for reform. JRF programme paper: Housing Market Taskforce.

Palm, J. (2013): Energy Efficiency in Tenant-Owners’ Residences: The process of Going
from Objective to Implementation. In: Housing Studies 28(1), 57-73.

Pavlicek, A. (1895): Das Pfandbriefrecht (Wien, Manz).

Pawson, H.; Lawson, J.; V. Milligan (2012): Social housing strategies, financing mecha-
nisms and outcomes: an international review and update of key post-2007 policy devel-
opments, City Futures UNSW (Sydney, Department of Families and Communities,
NSW Government).

Pawson, H.; Wilcox, S. (2013): Help with housing costs. In: Pawson, H.; Wilcox, S. (Hg.):
UK Housing Review 2012/13, Section 2, Chapter 6, Online: www.york.ac.uk.

Perrot, M.; Guerrand, R. (1987/1992): Szenen und Orte. In: Ari¢s, P.; Duby, G. (Hg): Ge-
schichte des Privaten Lebens, Band 4 (Frankfurt/M, S. Fischer).

Pitlik, H. 2008: Theoretische Eckpunkte einer grundlegenden Reform des aktiven Finanz-
ausgleichs. In: Bauer, H. (Hg.): Finanzausgleich 2008: Ein Handbuch — mit Kommentar
zum FAG 2008 (Wien, Neuer Wissenschaftlicher Verlag).

Platzgummer, W.; Brandstetter, W. (1997): Strafbarer Rechtsmissbrauch der Behorden im
Rahmen der Wohnbauforderung. In: ecolex 1997, 348.

Ploss, M.; Brunn, M.; Bachner D.; Leutgdb K.; Jorg, B. (2013): Analyse des kostenoptima-
len Anforderungsniveaus fiir Wohnungsneubauten in Vorarlberg. Studie des Energie-
instituts Vorarlberg (Dornbirn).

Pogodzinski, H.; Sass, T. (1990): The Economic Theory of Zoning: A Critical Review. In:
Land Economics 66(3), 294-314.

Prognos (2013): Ermittlung der Wachstumswirkungen der KfW-Programme zum Energie-
effizienten Bauen und Sanieren. Online: www .kfw.de.

Pryce, G. (1999): Construction elasticities and land availability: a two-stage least squares
model of housing supply using the variable elasticity approach. In: Urban Studies
36(13), 2283-2304.

Quigley, J.; Raphael, S. (2005): Regulation and the high cost of housing in California. In:
American Economic Review 95(2), 323-328.

Quigley, J.; Rosenthal, L. (2005): The Effects of Land Regulation on the Price of Housing
What Do We Know? What Can We Learn? In: Cityscape 8(1), 69-137.



316

Rechnungshof (2009): Entgeltrichtlinienverordnung und wirtschaftliche Situation der ge-
meinniitzigen Bauvereinigungen. Rechnungshofbericht 2009/7 (Wien, Parlament I11-
73 dBlgen XXIV.GP).

Regierungsprogramm (2013): Erfolgreich. Osterreich. Arbeitsprogramm der dsterreichi-
schen Bundesregierung fiir die Jahre 2013 bis 2018.

Regierungsvorlage zu Energicausweis-Vorlage-Gesetz 2012. 1650 d. B. XXIV. GP.

Richtlinie 2010/31/EU vom 19.Mai 2010 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden
(Neufassung).

Rummel, P. (0.J.): Kommentar zum AGBG (Wien, Manz).

Sachverstindigenrat fiir die Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung SVR
(2013): Jahresgutachten 2013/14. Gegen eine rickwértsgewandte Wirtschaftspolitik,
ver6ftentlicht am 13.11.2013.

Sai-Fan Chan, T., (1999): Residential construction and credit market imperfection. In: Jour-
nal of Real Estate Finance and Economics 18(1), 125-139.

Saiz, A. (2010): The Geographic Determinants of Housing Supply. In: Quarterly Journal of
Economics, August 2010, 1253-1296.

Saks, R. (2008): Housing supply. In: Durlauf, S.; Blume, L. (Hg.): The New Palgrave Dic-
tionary of Economics Online. Zweite Auflage (Basingstoke, Hampshire und New York,
Palgrave Macmillan).

Scanlon, K.; Whitehead, C.; Fernandez, M. (2014): Social Housing in Europe (Oxford,
Wiley).

Schifers, W. (2007): Strategisches Management von Unternehmensimmobilien: Bausteine
einer theoretischen Konzeption und Ergebnisse einer empirischen Untersuchung. In:
Schulte, K. (Hg.): Schriften zur Immobiliendkonomie Band 3 (K6ln), 144ff.

Scherz, B.; Sommer, A. (2012): Das WGG und die Finanzierung bzw. Umfinanzierung von
Darlehen zur Deckung der gesamten Herstellungskosten mit Hilfe von Fremdmitteln.
In: Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.): Die dsterreichische Wohnungsgemeinniitzigkeit —
ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 219-226.

Schmidinger, J. (2013): Frisches Geld flir den dsterreichischen Wohnbau. In: GBV News
02/13, 5-8.

Schneider, M. (2013): Are Recent Increases of Residential Property Prices in Vienna and
Austria Justified by Fundamentals? In: Monetary Policy & the Economy Q4/13 (Wien,
OeNB).

Schoberl, H.; Hofer, R. (2012): Betriebskosten- und Wartungskostenvergleich zwischen
Passivhdusern und Niedrigenergiehdusern. Berichte aus Energie- und Umweltfor-
schung (Wien).

Schoibl, H. (2007): Armutsfalle Wohnen, Salzburg. Online: www.helixaustria.com.

Schoibl, H.; Stéger, H. (2014): Armutsfalle Wohnen. Wohnpolitik und Armutsrisiken. In:
Dimmel, N.; Schenk, M.; Stelzer-Orthofer, C. (Hg.): Handbuch Armut in Osterreich.
Zweite vollstindig iiberarbeitete und erweiterte Auflage (Innsbruck, StudienVerlag),
309ff.

Schriftliche Anfragebeantwortung (1571/AB XXIV. GP) durch den Bundesminister fiir
Wirtschaft, Familie und Jugend Dr. Reinhold Mitterlehner zu der schriftlichen Anfrage
(1659/J) der Abgeordneten Dr. Gabriele Moser, Kolleginnen und Kollegen an den Bun-
desminister fiir Wirtschaft, Familie und Jugend betreffend Milliarden Euro fiir Neubau-
ten und Sanierungen.

Schulte, F. (1912): Die Bodenkreditinstitute der Osterreichisch-ungarischen Monarchie
1841 bis 1910 (Miinchen).

Schulte, K.; Kolb, C. (2008): Ethik fiir Immobilienberufe. In: Schulte, K. (Hg.): Immobi-
liendkonomie Band I — Betriebswirtschaftliche Grundlagen (Miinchen).



Literaturverzeichnis 317

Schuster, B.; Oberhuber, A.; Gotzl, K.; Kaufmann, P. (2009): Vergleichende Analyse von
Errichtungs- und Bewirtschaftungskosten grovolumiger Wohngebaude in Passivhaus-
und Niedrigenergichausqualitdt in Wien (Wien, FGW).

Schweizer, R. (2002): Corporate Governance versus Corporate Leadership (Basel).

Schwimann, M. (Hg.) (2001): Praxiskommentar zum ABGB samt Nebengesetzen, Band 4
(Wien, Orac).

Seeger, H. (1995): Wohnungswirtschaft im Wahlzyklus der Politik (Sinzheim, Pro Univer-
sitate).

Seidl, C. (31.8.2010): Schoner wohnen — mit freundlicher Hilfe der Lander. In: Der Stand-
ard Printausgabe 31.8.2010. Online: derstandard.at.

Smith, L.; Rosen, K.; Fallis, G. (1988): Recent Developments in Economic Models of
Housing Markets. In: Journal of Economic Literature, 29ff.

Sonntag, N. (2013): Recht auf Wohnen aus verfassungs- und verwaltungsrechtlicher Sicht.
In: juridikum 2/2013, 221-30.

Sorrell, S. (2004): Introduction. In: Sorrell, S.; O’Malley, E.; Schleich, J.; Scott, S. (Hg.):
The Economics of Energy Efficiency. Barriers to Cost-Effective Investment (North-
ampton, USA, Edward Elgar Publishing).

Springler, E. (2007): Verteilungseffekte der Wohnbauforderung. In: Kaltenegger, E.; Kahr,
E.; Monogioudis, W. (Hg.): Sozialer Wohnbau — notwendiger denn je (Graz), 18ff.
Springler, E.; Wagner, K. (2009): Determinants of Homeownership Rates: Housing Finance
and the Role of the State. In: Arestis, P.; Mooslechner, P.; Wagner, K. (Hg.): Housing
Market Challenges in Europe and the United States — Any Solutions Available?

(Houndmills und New York, Palgrave Macmillan), 60-84.

Stagel, W. (2007): Wohnbauférderung und Wohnversorgung im internationalen Vergleich.
In: WISO 29(1), 63-82.

Statistik Austria (2004): Gebdude- und Wohnungszahlung 2001 (GWZ 2001). Hauptergeb-
nisse Osterreich (Wien, Statistik Austria).

Statistik Austria (2013a): Census 2011 — Gebdude- und Wohnungszéhlung 12/2013. (Wien,
Statistik Austria).

Statistik Austria (2013b): Energiebilanzen 1970-2012 (Wien, Statistik Austria).

Statistik Austria (2013c): Wohnen — Ergebnisse der Wohnungserhebung im Mikrozensus
Jahresdurchschnitt 2012 (Wien, Statistik Austria).

Statistik Austria (2014a): Nutzenergieanalyse — Energetischer Endverbrauch 2012 nach
Energietrager und Nutzenergiekategorie. Online: www.stat.at.

Statistik Austria (2014b): STATcube — Beschiftigte in F&E im Unternehmenssektor
(Wien, www.statcube.at).

Statistik Austria (2014c): STATcube — Ausgaben und Finanzierung in F&E im Unterneh-
menssektor (Wien, www.statcube.at).

Steckel, R. (2008): Die Priifung von gewerblichen Tochtergesellschaften gemeinniitziger
Bauvereinigungen. In: Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.): Die Osterreichische Woh-
nungsgemeinniitzigkeit — ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 2091f.

Steinmann, H.; Schreydgg, G. (2005): Management — Grundlagen der Unternehmensfiih-
rung (Wiesbaden).

Stephan, R. (1996): Die Neuregelung der Wohneigentumsforderung. In: Der Betrieb, Heft
5, 240-248.

Stoger, H. (2008): Das System des dsterreichischen sozialen Wohnungswesens im europé-
ischen Vergleich. In: Lugger, K.; Holoubek, M. (Hg.): Die Osterreichische Wohnungs-
gemeinniitzigkeit — ein europdisches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 27-36.

Stoger, H.; Weidenholzer, J. (2006): Zwischen Staatsintervention und Marktsteuerung. Eu-
ropdische Wohnungspolitiken im Wandel. In: Kurswechsel 3/2006, 9ff.



318

Strasser, H. (2013): Energieeffiziente Siedlungsplanung, Forum Raumplanung, Band 20
(Wien, Osterreichische Gesellschaft fiir Raumplanung).

Streimelweger, A. (2010): Wohnbauférderung — eine Bestandsaufnahme. In: Wirtschaft
und Gesellschaft 4/2010, 543ff.

Streimelweger, A. (2013): Unverdffentlichte Unterlage zur Studienexkursion des Vereins
fiir Wohnbauférderung vom 3. und 4.10.2013 nach Briissel.

Streissler, A.; Friedrich, A. (2012): Wohnbauférderung Steiermark (Graz).

Sunikka-Blank, M.; Galvin, R. (2012): Introducing the prebound effect: the gap between
performance and actual energy consumption. In: Building Research & Information
40(3), 260-273.

Swan, W.; Ruddock, L.; Smith, L.; Fitton, R. (2013): Adoption of sustainable retrofit in UK
social housing. In: Structural Survey 31(3), 181-193.

Swank, J.; Kakes, J.; Tieman, A. (2002): The Housing Ladder, Taxation, and Borrowing
Constraints, Netherlands Central Bank, Nr. 2002-9.

Schwimann, M. (Hg.) (1997, 2001): ABGB Praxiskommentar, Band 4 Wohnrecht (Wien,
Orac).

Sydow, M.; Kofner, S.; Sander, C. (2005): Wohnungsmarkt, Wohnungspolitik und Woh-
nungswirtschaft in den neuen Bundeslédndern. In: Kiihne-Biining, L.; Heuer, J. (Hg.):
Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, 4. Auflage (Frankfurt/M., Fritz
Knapp), 319-343.

Tockner, L. (2012a): Mietensteigerungen in Osterreich und in Wien (Wien, AK Wien).

Tockner, L. (2012b): Wohnpolitische Strategien: Liberalisierung oder politische Interven-
tion? In: Wirtschaft und Gesellschaft 1/2012, 571f.

Totzer, T.; Loibl, W.; Steinnocher, K. (2009): Flichennutzung in Osterreich, Jiingere Ver-
gangenheit und kiinftige Trends. In: Wissenschaft & Umwelt - Interdisziplinér 12/2009.

TRAWOS - Institut fiir Transformation, Wohnen und Soziale Raumentwicklung (2012):
Aktuelle Geschéftsmodelle von Finanzinvestoren im Themenfeld Wohnungswirt-
schaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren, Gutachten im Auftrag der Enquéte-
kommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel und Neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmarkten in NRW (Goérlitz, TRAWOS an der Hochschule Zittau/Gorlitz).

Treberspurg M.; Smutny R. (2009): Nachhaltigkeits-Monitoring Ausgewéhlter Passivhaus-
Wohnanlagen in Wien (Wien, Universitét fiir Bodenkultur Wien, Arbeitsgruppe Res-
sourcenorientiertes Bauen).

Tsenkova, S. (2009): Housing Reforms in Post-socialist Europe. Lost In Transition (Hei-
delberg, Springer-Verlag).

Tsenkova, S. (2010): Comparative Perspectives on Social Rental Housing in Amsterdam
and Vienna. In Housing Futures, Proceedings of University of Cambridge CHHPH In-
ternational Housing Conference (Cambridge, Centre for Housing and Planning Re-
search).

Tsenkova, S. (2013): Resilience of Social housing Systems in Times of Crisis. Wissen-
schaftlicher Beitrag vorgestellt auf dem AESOP/ACSP Joint Congress, Planning for
Resilient Cities and Regions, 16.-19.7.2013, Dublin.

Tsenkova, S.; French, M. (2011): Affordable Land and Housing in Europe and North Amer-
ica (Nairobi, United Nations, UN-HABITAT).

TU Wien; Bio Energy 2020+; FH Technikum Wien; Aee Intec (2013): Innovative Energie-
technologien in Osterreich. Marktentwicklung 2012. Biomasse, Photovoltaik, Solar-
thermie und Wéarmepumpen. Verfasst von Biermayr, P.; Eberl, M.; Ehrig, R.; Fechner,
H.; Kristofel, C.; Leonhartsberger, K.; Martelli, S.; Strasser, C., Weiss, W.; Worgetter,
M. (Wien).

Uitz, H. (2010): Der Pfandbrief nach dem 6sterreichischen Pfandbriefgesetz (Wien, Manz).

Ullrich, C. (2008): Die Akzeptanz des Wohlfahrtsstaates (Wiesbaden).



Literaturverzeichnis 319

Umweltbundesamt (2010): Neunter Umweltkontrollbericht. Umweltsituation in Osterreich.
Bericht des Umweltministers an den Nationalrat (Wien, Umweltbundesamt).

Umweltbundesamt (2014): Austria’s National Inventory Report 2014. Submission under
the United Nations Framework Convention on Climate Change and under the Kyoto
Protocol. Verfasst von Pazdernik, K.; Anderl, M.; Freudenschuf}, A.; Haider, S.; Jobst-
mann, H.; Kohlbach, M.; Kéther, T.; Kriech, M.; Lampert, C.; Moosmann, L.; Pinterits,
M.; Poupa, S.; Schmid, C.; Stranner, G.; Schwaiger, E., Schwarzl, B.; Weiss, P.; Zech-
meister, A.: Reports, Bd. REP-0475 (Wien, Umweltbundesamt).

Unterberger, B.; Mairinger, E.; Rammerstorfer, J.; Krempl, M.; Hiittler, W.; Twrdik, F.;
Tappler, P.; Leitzinger, W. (2013): Zukunftstaugliche Komfort-Liiftungssysteme in
groflvolumigen Wohngebduden im Spannungsfeld von Hygiene und Kosten. Berichte
aus Energie- und Umweltforschung 4/2014 (Wien).

Unterlass, F.; Hranyai, K.; Reinstaller, A. (2013): Patentindikatoren zur Bewertung der er-
finderischen Leistung in Osterreich. Verldufiger technischer Endbericht (Wien, WIFO).

Unterlass, F.; Hranyai, K.; Janger, J. (2014): Zur Anwendbarkeit von Patentindikatoren fiir
die Untersuchung der thematischen Schwerpunktsetzung in der sterreichischen FTI-
Strategie (Wien, WIFO).

Van Bueren, E.M.; Priemus, H. (2002): Institutional barriers to sustainable construction. In:
Environment and Planning B: Planning and Design 29(1), 75-86.

Van der Heijden, H. (2002): Social Rented Housing in Western Europe: Developments and
Expectations. In: Urban Studies 39(2), 327-340.

Van der Heijden, H.; Dol, K.; Oxley, M. (2011): Western European housing systems and
the impact of the international financial crisis. In: Journal of Housing and the Built En-
vironment 26, 295-313.

Volkshilfe (2012): Leere Kiihlschrinke — kalte Wohnungen. Hunger und Energiearmut in
Osterreich. Zahlen — Fakten — Hintergriinde. Online: www.volkshilfe.at.

Vonkilch, A. (2011): Erweiterung des Bundes-Sanierungsscheck-Modells auch um Mieter
als Forderwerber im mehrgeschossigen Wohnbau zugunsten gebédudebezogener ther-
misch-/energetischer MaBnahmen.

Von Roncador, T. (2006): Der Wohnungsbau auf dem Gebiet der Bundesrepublik Deutsch-
land 1945 bis 1989. Dissertation Ludwig-Maximilians-Universitit, Miinchen.

Von Werder, A. (2001): Der German Code of Corporate Governance im Kontext der inter-
nationalen Governance Debatte: Umfeld, Funktionen und inhaltliche Ausrichtung des
GCCQG. In: von Werder, A. (Hg.): German Code of Corporate Governance (GCCG) —
Konzeption, Inhalt und Anwendungen von Standards der Unternehmensfiihrung, 2.
Auflage (Stuttgart).

Vorarlberger Landes-Rechnungshof (2012): Priifbericht ,,Wohnbauférderung*, Vorarlber-
ger Landtag 29. Periode Blg. 40/2012.

Wagner, W.; Prein, A.; Mauthner, F. (2008a): Energietechnische und baubiologische Be-
gleituntersuchung Passivhausanlage Utendorfgasse. Berichte aus Energie- und Um-
weltforschung 64/2009 (Gleisdorf)

Wagner, W.; Prein, A.; Mauthner, F. (2008b): Energietechnische und baubiologische Be-
gleituntersuchung Bauprojekt Roschégasse 20. Berichte aus Energie- und Umweltfor-
schung 64/2009 (Gleisdorf).

Wagner, W.; Prein, A.; Felberbauer, K.; Spork-Diir, M.; Suschek-Berger, J. (2009): Ener-
gietechnische und baubiologische Begleituntersuchung Passivhauswohnanlage Dreher-
strafle. Berichte aus Energie- und Umweltforschung 67/2009 (Gleisdorf).

Wagner, W.; Prein, A.; Spork-Diir, M.; Suschek-Berger, J. (2010): Energietechnische und
baubiologische Begleituntersuchung Passivmehrfamilienhaus Miihlweg. Berichte aus
Energie- und Umweltforschung 80/2010 (Gleisdorf).



320

Wagner, W.; Prein, A.; Spork-Diir, M.; Kapferer, R.; Braito, M.; Pfluger, R.; Ochs, F.;
Suschek-Berger, J. (2012): Forschungsprojekt Passivhauswohnanlage Lodenareal
(Gleisdorf).

Wagner, K. (2014): Intergenerational transmission: how strong is the effect of parental
home ownership? Results of a survey on private households in Austria. In: Monetary
Policy & the Economy Q2/14 (Wien, OeNB).

Walker, B.; Salt, D.; Reid, W. (2006): Resilience Thinking: Sustaining Ecosystems and
People in a Changing World (Washington DC, Island Press).

Wandersleb, H. (1959): Entwicklungstendenzen im Wohnungsbau in der Bundesrepublik
Deutschland. In: Fischer-Dieskau, J. (Hg.): Beitrdge zur Theorie und Praxis des Woh-
nungsbaues (Bonn), 7ff.

Weber, G. (2009): Raumplanerische Interventionen. Neue Orientierungen im Labyrinth der
Moglichkeiten. In: Wissenschaft & Umwelt - Interdisziplinér 12, 126-135.

Weihsmann, H. (1985): Das Rote Wien. Sozialdemokratische Architektur und Kommunal-
politik 1919-34 (Wien).

Weiler, T. (2008): Nachhaltigkeit im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. In: Lugger, K.;
Holoubek, M. (Hg.): Die 6sterreichische Wohnungsgemeinniitzigkeit — ein europii-
sches Erfolgsmodell (Wien, Manz), 361-369.

Weiler, T. (2012): Die Einfiihrung des Europidischen Energicausweises in Osterreich. Er-
gebnisse aus der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft. In: GBV; Osterreichischer Mie-
ter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund; Mietervereinigung Wien (Hg.): Gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft im Wandel. Grundlagen — Entwicklungen — Perspektiven
(Wien, Fair Wohnen), 157-166.

Whitehead C. (2006): Keynote Speech, Panel Privatisation of Housing in Europe: Challen-
ges and Possible Scenarios. In: CECODHAS Observatory (Hg.): Current Develop-
ments in Housing Policies and Housing Markets in Europe: Implications for the Social
Housing Sector. Manuskript (Briissel, CECODHAS).

Wieser, R. (2011): Stabilisierende und destabilisierende Faktoren auf den Wohnungsmark-
ten der EU-14, Studie im Auftrag des Verbandes der Gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen Osterreichs (Wien, GBV). Online: www.gbv.at.

Wieser, R., Mundt, A. (im Erscheinen): Housing subsidies and taxation in six EU countries
— Trends, structures and recent measures in the light of the Global Financial Crisis,
erscheint in: Journal of European Real Estate Research.

Wieser, R., Mundt, A., Amann, W. (2013): Staatsausgaben fiir Wohnen und deren Wirkung
im internationalen Vergleich (Wien, [IBW).

Wilensky, H. (1975): The Welfare State and Equality: Structural and Ideological Roots of
Public Expenditure (Berkley, USA).

Wiltschnigg, M. (2002): Wirtschaftshistorische Aspekte des sozialen und kommunalen
Wohnbaus in Ostésterreich. Unverdffentlichte Dissertation Universitit Graz.

Wohe, G.; Doring, U. (2013): Einfiihrung in die Allgemeine Betriebswirtschaftslehre, 25.
Auflage (Miinchen).

Wiirth, H.; Zingher, M.; Kovanyi, P. (2009): Miet- und Wohnrecht, Band I: MRG und sons-
tige bestandsrechtliche Vorschriften, WGG sowie dazugehorige Verfahrensvorschrif-
ten des AuBStrG und der ZPO (Wien, Manz).

Zollner, C. (2007): Interne Corporate Governance — Entwicklung einer Typologie (Wies-
baden).



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Tabelle 3:

Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:

Tabelle 17:
Tabelle 18:

Tabelle 19:
Abbildung 20:

Abbildung 21:

Tabelle 22:
Tabelle 23:

Abbildung 24:
Abbildung 25:
Tabelle 26:
Tabelle 27:

Tabelle 28:

Tabelle 29:
Tabelle 30:

Immobilienpreisentwicklung

Verschuldung der privaten Haushalte, 2010, in %
Wohnkostenbelastung in % des Haushaltsnettoeinkommens
Entwicklung der Loan-to-Value Ratio

Wohnbaukredite 2013 — Vergleich von Landern im Euroraum
Entwicklung der Immobilienpreise und Wohnbaukredite
Baubewilligungen und Férderungszusicherungen Neubau

Struktur der effektiven wohnungsbezogenen 6ffentlichen
Aufwendungen, 2011, als Anteil am BIP (%)

Entwicklung der effektiven wohnungsbezogenen 6ffentlichen
Aufwendungen in % des BIP

Corporate Governance als Corporate Social Responsibility
Corporate Responsibility und Nachhaltige Entwicklung

Projekt ,,Kabelwerk* in Wien

Projekt ,,Ijberg™ in Amsterdam

Neuer sozialer Wohnbau am ,,Nordbahnhof”, Wien
Revitalisierung im Ostlichen Hafen, Amsterdam
Wohnungsbewilligungen Einfamilienh&user pro 1.000 Einwohner

Raumordnerische Instrumente zur Flacheneffizienz in den
Léndern

Treibhausgasemissionen Sektor Raumwérme, sonstiger
Kleinverbrauch

Gebiude- und Wohnungsdaten Osterreich 1991 bis 2011
Energieeinsatz im Sektor Raumwérme, sonstiger Kleinverbrauch (TJ)

Nennleistungen jéhrlich neu installierter Photovoltaik-,
Solarthermie- und Warmepumpenanlagen, 1990-2012

3-Sdulen-Konzept Hauptverursacher von Emissionen

Entwicklung der HWB-Mindestanforderungen in Neubau und
umfassender energetischer Sanierung (kWh/m?.a)

Wohnhausanlage Graz, Kalvarienbergstrafle vor/nach der Sanierung
Biirogebéude ,,2226% in Lustenau
Sanierungsscheck des Bundes 2009-2014

F&E-Ausgaben und Beschéftigung im Unternehmenssektor 2007-
2011

Durchschnittliche jahrliche Patenanmeldungen dsterreichischer
Unternehmen am Européischen Patentamt

Entwicklung der Eigentumsquoten in Europa

Grofe der Mietensegmente im Wohnungsbestand in 12 EU-
Staaten

15
17
18
19
20
21
32

41

42
69
70
100
101
102
103
122

124

151
152
153

154
155

156
172
176
186

188

192
198

200



322

Tabelle 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Tabelle 34:
Tabelle 35:
Abbildung 36:
Abbildung 37:
Abbildung 38:

Bewohnerstruktur der Sozialmietsegmente

Fertiggestellte Wohneinheiten Osterreich

Preissteigerungen gebrauchte Eigentumswohnungen
Wohnungsnutzung/Hauptwohnsitze 2012 (%)

Kommunale Vergabekriterien nach Relevanz

GBV und § 7 (4b)-Gesellschaften nach Bundeslandern
Regionale Verteilung der § 7 (4b)-Gesellschaften nach Bilanzsumme
Tatigkeitsbereiche der § 7 (4b)-Tochtergesellschaften

202
209
210
252
254
280
281
282



Autorlnnenverzeichnis

FH-Doz. Dr. Wolfgang Amann
Geschiéftsfihrender Gesellschafter des IIBW - Institut fiir Immobilien, Bauen
und Wohnen, Wien.

Mag. Eva Bauer )
Wohnwirtschaftliche Referentin im Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband.

Prof. Dr. Sven Bienert, MRICS REV

Universitit Regensburg; davor verschiedene Hochschulen und Beratung in Oster-
reich; zuletzt als Geschaftsfiihrer der Probus GmbH in Wien, die 2,1 Mrd. Euro
Immobilienbestinde in CEE und SEE bewirtschaftet.

Univ.-Doz. Dr. Peter Bufijiger

Leiter des Instituts fiir Foderalismus in Innsbruck; Mitglied des Staatsgerichts-
hofes des Fiirstentums Liechtenstein und Forschungsbeauftragter am Liechten-
stein-Institut in Bendern/FL.

Ao. Univ.-Prof- DDr. Nikolaus Dimmel

Fachbereich fiir Sozial- und Wirtschaftswissenschaften der Rechtswissenschaft-
lichen Fakultit Salzburg; Leitung der Lehrgénge fiir Sozialmanagement und
Migrationsmanagement an der Universitdt Salzburg; geschéftsfithrender Gesell-
schafter des Instituts fiir Social Profit Management.

Prof. Dietmar Eberle

Lehrtitigkeit an Universititen in Hannover, Wien, Linz, Ziirich, New York und
Darmstadt; seit 1999 Professor fiir Architektur und Entwerfen an der Eidgends-
sischen Technischen Hochschule (ETH) Ziirich; 1985 - 2010 Biirogemeinschaft
mit Carlo Baumschlager; seither BE-Gruppe.

Mag. Alois Feichtinger

Mitglied des Revisionsvorstandes im Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband; Lektor an der Wirtschaftsuniversitét
Wien; Mitglied der Priifungskommission der Vereinigung Osterreichischer
Revisionsverbinde.

Min.Rat Dr. Walter Fuchs
Stellvertretender Sektionsleiter im Bundesministerium fiir Wissenschaft, For-
schung und Wirtschatft.



324 AutorInnenverzeichnis

LH-Stv.a.D. Hannes Gschwentner
2002-2012 Landeshauptmann-Stellvertreter von Tirol; 2008-2012 Wohnbau-
landesrat; seit 2013 technischer Geschéftsfithrer der Neuen Heimat Tirol.

DI Walter Hiittler

Geschiftsfiihrender Gesellschafter der e7 Energie Markt Analyse GmbH; bis
2007 als Mitarbeiter der Osterreichischen Energieagentur u.a. fiir das klima:ak-
tiv Programm wohnmodern verantwortlich; Autor zahlreicher Publikationen zu
umwelt- und energiepolitischen Themen.

Prof. Dr. Stefan Kofner, MCIH

Professor fiir Wohnungs- und Immobilienwirtschaft an der Hochschule Zittau/
Gorlitz; zahlreiche Fachaufsétze liber den deutschen Wohnungsmarkt; Experte
fiir den Deutschen Bundestag, die OECD und andere Institutionen; Aufsichtsrat
und Referent fiir die deutsche Wohnungswirtschaft.

Corné Koppelaar

Okonom; geschiftsfiihrender Gesellschafter des Consulting-Unternehmens
Global Habitat mit internationalen Beratungsdienstleistungen fiir gemeinniitzige
und gewerbliche Wohnungsunternehmen und 6ffentliche Stellen, z.B. fiir das bri-
tische Unternehmen ,,Places for People”.

Mag. Christian Krainer

Obmann und Geschiftsfithrer des gemeinniitzigen Bautrigers OWG Wohnbau,
Graz (Genossenschaft / GmbH); Vorsitzender des Technischen Ausschusses des
Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsver-
band; Landesgruppenobmann der GBV Steiermark.

Drs. R.C. (Rudy) de Jong MRE

Leitende Funktionen im niederldndischen Sozialwohnungssektor seit 1981, im
niederldndischen Verband der sozialen Wohnungswirtschaft AEDES, bei der ar-
menischen Bauvereinigung ASBA sowie bei CECODHAS Housing Europe;
zahlreiche facheinschligige Publikationen.

Dr. Julie Lawson

Professor h.c. am Australian Housing and Urban Research Institute (AHURI)
der RMIT University Melbourne; davor TU Delft; umfangreiche Publikations-
tatigkeit; Forschungsschwerpunkt Wohnbaufinanzierungsinstrumente.

Prof. Helmut Modlhammer
Seit 1999 Président des Osterreichischen Gemeindebundes und wihrend 28 Jah-
ren Biirgermeister seiner Heimatgemeinde Hallwang in Salzburg.

MMag. Alexis Mundt
Wissenschaftlicher Mitarbeiter und Projektleiter am [IBW - Institut fiir Immo-
bilien, Bauen und Wohnen GmbH, Wien.



AutorInnenverzeichnis 325

Dr. Nico Nieboer

Senior-Wissenschafter an der Technischen Universitit Delft fiir Investitions-
politik von Wohnungsunternehmen; zahlreiche Forschungsprojekte im Bereich
Energie-Effizienz im Wohnungswesen.

Mag. Andreas Oberhuber
Jurist und Geschéftsfiihrer der Forschungsgesellschaft fiir Wohnen, Bauen und
Planen (FGW); zahlreiche facheinschlégige Publikationen.

Mag.® Christine Oppitz-Plorer
Die studierte Volkswirtin ist seit Marz 2010 Biirgermeisterin der Tiroler Landes-
hauptstadt Innsbruck.

Theodor Osterreicher )
Verbandsdirektor des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bauvereini-
gungen — Revisionsverband.

Prof. Dipl.-Ing. Michael Pech, MRICS

Mitglied des Vorstandes der Osterreichisches Siedlungswerk gemeinniitzige
Wohnungsaktiengesellschaft (OSW); Aufsichtsratsmitglied im Verband gemein-
niitziger Bauvereinigungen Osterreichs.

Dipl.-Ing. Herwig Pernsteiner

Geschiftsfiihrer der ISG — Innviertler Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungs-
genossenschaft; Vorstandsmitglied des Osterreichischen Verbands gemeinniit-
ziger Bauvereinigungen — Revisionsverband, Obmann der ARGE Eigenheim
Oberdsterreich.

LH Giinther Platter
Seit Juli 2008 Landeshauptmann von Tirol; davor Innenminister und Verteidi-
gungsminister in den Regierungen Schiissel II und Gusenbauer.

KR Helmut Puchebner
Président des OMB — Osterreichischer Mieterbund; Vorstandsmitglied bzw. Ob-
mann der gemeinniitzigen Bauvereinigungen ,,Neues Leben“ und ,,Wiener*.

Claire Roumet

Seit 2014 Geschéftsfiihrerin von Energy Cities, der Europdischen Vereinigung
lokaler Gebietskdrperschaften fiir die Energiewende; davor langjahrige General-
sekretérin von CECODHAS Housing Europe, dem Dachverband der europidischen
Sozialwohnungssektoren.

Kathleen Scanlon
Wissenschaftliche Mitarbeiterin an der London School of Economics (LSE); For-
schungsschwerpunkt: internationale Vergleichsstudien zum Wohnungswesen;



326 AutorInnenverzeichnis

zahlreiche Studien zu wohnungspolitischen Systemen und deren Finanzierung
in UK und Europa.

Mag. Wolfgang Schieder
Humandkologe und Geoinformatiker; Umweltbundesamt GmbH, Abteilung
Luftreinhaltung und Klimaschutz.

Gen.Dir. Dr. Josef Schmidinger
Generaldirektor der Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen AG; Vor-
standmitglied der s Wohnbaubank AG.

MR Dr. Andreas Sommer

Abteilungsleiter ,,Wohnungs- und Siedlungspolitik™ (C1/7) im Bundesministe-
rium fiir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft; Autor und Vortragender zu
Fragen der Wohnungsgemeinniitzigkeit.

Diplom-Ingenieur Alexander Storch

Wirtschaftsingenieur, Technischer Physiker; seit 2005 in der Umweltbundesamt
GmbH im Bereich Energie und Emissionen im Sektor Gebdude und Kleinver-
brauch titig.

Dipl.-Ing. Christian Struber, MBA

Biirgermeister a.D.; Geschéftsfiihrer der ,,Salzburg Wohnbau®, einer gewerb-
lichen Tochter dreier gemeinniitziger Bauvereinigungen; ARGE Eigenheim
Osterreich; Prisident des Hilfswerk Salzburg.

Prof. Sasha Tsenkova, MArch PhD

Professorin fiir Planung und Internationale Entwicklung an der Universitét von
Calgary, Kanada; zahlreiche Forschungsprojekte im Bereich Wohnen und Stadt-
planung in Mittel-Ost-Europa, Siidamerika und Zentralasien; Autorin von 25
Biichern und Monographien.

Dr. Herbert Uitz

Salzburger Landes-Hypothekenbank AG; Forschungsarbeiten zur Entwicklung
des Osterreichischen Pfandbriefrechts; verschiedene Funktionen in der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschatft.

DI Dr. Karin Wagner
Mitarbeiterin der Osterreichischen Nationalbank, Abteilung fiir volkswirt-
schaftliche Analysen; Forschungsschwerpunkte im Wohnungswesen.

Mag. Tatjana Weiler
Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband.



AutorInnenverzeichnis 327

Michael Weingdrtler

Wissenschaftlicher Assistent am Osterreichischen Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung, Forschungsbereich Strukturwandel und Regionalentwicklung, For-
schungsschwerpunkt Bauwesen, Wohnungspolitik und Infrastruktur.

OSR Mag. Dr. Thomas Weninger, MLS

Generalsekretir des Osterreichischen Stidtebundes; davor verschiedene leitende
Funktionen im Bereich des Magistrats der Stadt Wien, u.a. stellvertretender Lei-
ter im Biiro fiir ,,Europiische Integration und Wissensmanagement, Geschéfts-
fiihrer der TINA Vienna Transport Strategies GmbH.

Mag. Dr. Robert Wieser

Wirtschafts- und Wohnungsmarktforscher; Projektpartner IIBW; Forschungs-
schwerpunkte: Wohnungsmaérkte und Staatsintervention, Vergleich von nationalen
Wohnungsmarktsystemen, Immobilienpreise, hedonische Bewertungsmethoden.

Mag. Jakob Wolf .
Biirgermeister der Gemeinde Umhausen, Klubobmann der OVP Tirol, Aufsichts-
ratsvorsitzender der Neue Heimat Tirol.

Mag. Karl Wurm, MBA

Obmann des Osterreichischen Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen —
Revisionsverband, Geschiftsfithrer der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
L,GEWOG*“ und , Neue Heimat“; Lektor am Institut fiir Betriebswirtschaftslehre
der Klein- und Mittelbetriebe an der Wirtschaftsuniversitidt Wien.

Mag. Christian Zenz
Referent in den Abteilungen Wirtschaftsrecht sowie Wohnungs- und Siedlungs-
politik, Bundesministerium fiir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft.



	Cover
	FS Lugger (140822)

