Amann/Struber (Hrsg)

Osterreichisches Wohnhandbuch 2022






Osterreichisches
Wohnhandbuch 2022

herausgegeben von

FH-Doz. Dr. Wolfgang Amann

Geschaftsfihrer IBW - Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

DI (BA) Christian Struber, MBA

Bundesobmann ARGE Eigenheim Osterreich

10. Auflage

Lnde



Zitiervorschlag: Autor in Amann/Struber (Hrsg), Osterreichisches Wohnhandbuch 2022 (2022) Seite

Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen Nationalbibliografie;
detaillierte bibliografische Daten sind im Internet iiber http://dnb.d-nb.de abrufbar.

Hinweis: Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsspezifische Differenzierung
verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir alle Geschlechter.

Das Werk ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle Rechte, insbesondere die Rechte der Verbreitung, der
Vervielfiltigung, der Ubersetzung, des Nachdrucks und der Wiedergabe auf fotomechanischem
oder dhnlichem Wege, durch Fotokopie, Mikrofilm oder andere elektronische Verfahren sowie der
Speicherung in Datenverarbeitungsanlagen, bleiben, auch bei nur auszugsweiser Verwertung, dem
Verlag vorbehalten.

Es wird darauf verwiesen, dass alle Angaben in diesem Fachbuch trotz sorgfiltiger Bearbeitung ohne
Gewihr erfolgen und eine Haftung der Herausgeber, der Autoren oder des Verlages ausgeschlossen
ist.

© Linde Verlag Ges.m.b.H., Wien 2022
1210 Wien, Scheydgasse 24, Tel.: 01/24 630
www .lindeverlag.at

Druck: Hans Jentzsch & Co GmbH
1210 Wien, Scheydgasse 31
Dieses Buch wurde in Osterreich hergestellt.

Gedruckt nach der Richtlinie des [ / 0.0\{,@\’\8\%0@ \
Osterreichischen Umweltzeichens "_50 \\\\ <\
LDruckerzeugnisse*, Druckerei {o |

Hans Jentzsch & Co GmbH,

D
fitest AUSTRIA

10




Vorwort zur 10. Auflage

Die Osterreichischen Wohnhandbiicher dokumentieren seit fast drei Jahrzehnten
in zehn Auflagen die Entwicklung der 6sterreichischen Wohnbaulandschaft. Was
Klaus Lugger 1995 erstmals konzipiert und danach im Dreijahreszyklus auf
jeweils aktuellen Stand gebracht hat, wird seit nunmehr einem Jahrzehnt von
Wolfgang Amann und Christian Struber fortgefithrt. Das bewdhrte Muster wird
beibehalten, erganzt um Einzelbeitrage fiihrender Wohnbauexperten. Eine wesent-
liche Neuerung ist die Zusammenarbeit mit dem Linde Verlag, dem in Osterreich
fithrenden Verlag zu wohnungswirtschaftlichen und wohnrechtlichen Themen.

Aus der langen Perspektive erschliefit sich dem Leser dieses Handbuchs die Ent-
wicklung und die heutige Performance des 6sterreichischen wohnungspolitischen
Systems. Osterreich hat eine im internationalen Vergleich sehr gute Wohnversor-
gung, was gleichermaflen quantitative und qualitative Indikatoren belegen. Die
Wohnkostenbelastung liegt bei konstanten 18 % des verfiigbaren Haushaltsein-
kommens und damit immer noch deutlich unter dem EU-Durchschnitt. Gerade
bei unteren Einkommensgruppen ist die Wohnkostenbelastung deutlich nied-
riger als in den meisten Nachbarldndern. Die Verbindung eines grofien Angebots
objektgeforderter Wohnungen und eines gut ausgebauten Wohnbeihilfensystems
bewirkt, dass Wohnen fiir den grofiten Teil der Bevolkerung leistbar ist.

Der Wohnungsneubau erreichte 2017 und 2019 historische Hochststinde von
jeweils tiber 85.000 baubewilligten Wohneinheiten, zeichnet sich aber insgesamt
durch Kontinuitdt aus. Ein Garant fiir diese Stabilitét ist das System aus Wohn-
bauforderung und Wohnungsgemeinniitzigkeit. Bei einem offentlichen Aufwand
deutlich unter dem européischen Durchschnitt generiert dieses System Qualitaten
im Spitzenfeld bei leistbaren Kosten fiir grofie Teile der Bevolkerung. Der Hohe-
punkt des Neubaubooms ist mittlerweile tiberschritten. Wachsende Leerstinde
und eine extreme Dynamik bei Baukosten und Wohnungspreisen fithren zu einer
Normalisierung der Neubauleistung. Dies ist eine Entwicklung in die richtige
Richtung, denn ein weiterer wohnungspolitischer Aspekt riickt zusehends in den
Vordergrund: der Beitrag des Wohnens zur Dekarbonisierung unserer Gesell-
schaft. Es ist an der Zeit, dass sich die Kapazititen der Bauwirtschaft vom Neubau
in Richtung Sanierung verlagern.

Mit der zehnten Auflage haben wir das Autorenteam ausgeweitet. Neben den He-
rausgebern konnten Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald vom Verband gemein-
niitziger Bauvereinigungen fiir das Statistik-Kapitel zur Wohnungsgemeinniit-
zigkeit, der im Linde Verlag gut vertretene Wolfgang Schwetz fiir einen Beitrag
tiber Aufsichtsaspekte, Michael Pech iiber seine langjahrige Téatigkeit als Auf-
sichtsratsvorsitzender des GBV-Verbands, Christian Zenz, fiir das Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsrecht zustandiger Abteilungsleiter im Wirtschaftsministerium
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Vorwort zur 10. Auflage

zur aktuellen WGG-Novelle 2022, dessen Vorgénger in dieser Funktion Andreas
Sommer zu juristischen Grundlagen der Wohnungsgemeinniitzigkeit, der Doyen
der Wohnungsgemeinniitzigkeit Helmut Puchebner zur Vermogensbindung ge-
meinniitziger Bauvereinigungen und der Rechtsanwalt Roland Weinrauch zur
Neuregelung von Paketverkdufen gewonnen werden. Wir bedanken uns bei der
Autorin, den Autoren und den geneigten Lesern in der Hoffnung, dass das Oster-
reichische Wohnhandbuch auch in seiner zehnten Auflage jene wohlwollende
Aufnahme findet wie in der Vergangenheit.

Wien, im September 2022 Wolfgang Amann
Christian Struber
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Kurzfassung

Demographische Verdanderungen

Die Bevolkerungszahl in Osterreich wéchst auch in Zeiten der COVID-Pandemie
weiter, aktuell etwa ein halbes Prozent pro Jahr. Im Gegensatz dazu stagniert sie
im europdischen Durchschnitt und sinkt in mehreren Nachbarldndern. Anfang
2022 wurde die 9-Millionen-Marke tiberschritten. Die Bevolkerungsvorausschat-
zung bis 2050 geht von 9,6 Mio Personen aus. Die heute etwas iiber vier Millionen
Haushalte werden bis 2050 auf 4,5 Mio anwachsen. Der Stellenwert von Senioren
steigt rasant. Anfang der 1990er Jahre umfasste die Gruppe der Uber-60-Jihrigen
1,50 Millionen Menschen, mittlerweile sind es 2,4 Millionen. Ende der 2030er
Jahre wird die 3-Millionen-Marke erreicht. Die COVID-Krise bewirkte eine mas-
sive Ubersterblichkeit va in dieser Gruppe. Die daraus folgende signifikante Ver-
schlechterung der Geburtenbilanz wird die dargestellten Trends jedoch langfristig
kaum verdndern. Haupttreiber des Wachstums ist die anhaltend positive Wande-
rungsbilanz (2021: + 52.000 Personen). Die Struktur der dsterreichischen Haus-
halte dndert sich deutlich. Familien mit Kindern machten Anfang der 1990er
Jahre noch 39 % aller Haushalte aus, 2021 aber nur mehr 28 %. Im gleichen Zeit-
raum stieg der Anteil der Singlehaushalte von 30 % auf 38 %. Neben der Bevolke-
rungsentwicklung trigt vor allem die Entwicklung der Haushaltsgrofien zum
Wohnungsbedarf bei. Von 1981 bis 2021 hat sich die Zahl der Ein- und Zwei-
personenhaushalte fast verdoppelt, jene der Fiinf- und Mehrpersonenhaushalte
ist demgegeniiber um ein Drittel zurtickgegangen. Entsprechend sinkt die durch-
schnittliche Haushaltsgrofle und liegt nur mehr bei 2,2 Personen. Der Trend zu
kleineren Haushalten hat sich allerdings verlangsamt.

Wohnungsbestand

Osterreich hat einen Bestand von mittlerweile tiber 4,9 Millionen Wohnungen,
davon 4,02 Millionen Wohnungen mit Hauptwohnsitz (2021). Der Wohnungs-
bestand wichst jahrlich um tiber 1 %. 48 % der osterreichischen Haushalte leben
im Eigentum. Das ist eine im internationalen Vergleich niedrige Eigentumsquote.
Und sie sinkt weiter, wenngleich langsam. Die Qualitit der Wohnversorgung ist
sehr hoch und steigt fortwahrend. Dies belegen Daten zur Ausstattungskategorie,
zur Wohnfldche, zur Leistbarkeit und zur Energieeffizienz der Bauten. Die durch-
schnittliche Wohnung ist mittlerweile 102 m? grof3, der Wohnflichenkonsum pro
Person 46,3 m’. Dramatisch ist die Groflenentwicklung von Eigenheimen, die
innerhalb eines Jahrzehnts im Gesamtdurchschnitt um 7 m? auf fast 145 m? zuge-
legt haben. Demgegeniiber stagniert oder sinkt die durchschnittliche Wohnungs-
grofle im Geschofiwohnbau seit wenigen Jahren. Das ist zum einen die Folge der
Leistbarkeit und zum anderen des Wandels von Haushalts- und Familienverhalt-
nissen.
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Energieeffizienz, Sanierungsrate

Die Treibhausgas-Emissionen aus Gebauden konnten zwischen 1990 und 2014
um beachtliche 40 % reduziert werden, obwohl die Wohnflache im selben Zeit-
raum stark ausgeweitet wurde. Diese Entwicklung war auf ambitionierte ther-
mische Standards im Neubau, grofle Bemithungen bei thermischen Sanierungen
und eine breit angelegte Umstellung der Heizungsanlagen zuriickzufithren. Seit
mittlerweile sieben Jahren konnten allerdings die Gebdude-Emissionen nicht
weiter reduziert werden, dem Neubauboom und unzureichenden Bemiithungen
in der Sanierung geschuldet. Die Sanierungsrate, die 2010 noch bei 2,2 % lag,
stagniert seit 2015 bei ca 1,5 %. Vor allem wohnbaugeforderte Sanierungen waren
stark riickldufig. Aktuell belebt sich das Sanierungsgeschehen, va bei Einzelbau-
teilmafSnahmen und beim Wechsel der Heizungen auf regenerative Systeme.
Treiber sind neben dem immer spiirbarer werdenden Klimawandel neue Forde-
rungen des Bundes und vor allem der Ukraine-Krieg mit der dadurch ausgelosten
Intention einer Losung aus der Abhingigkeit von fossilen Energieimporten. Die
unverzichtbare und rechtlich normierte Dekarbonisierung des Wohngebdude-
bestands — gemaf3 Regierungsprogramm bis 2040 — erfordert eine Verdoppelung
der Sanierungsrate und Zuriickhaltung beim Ressourceneinsatz im Neubau (Suf-
fizienz). Grofiter Handlungsbedarf besteht bei den Eigenheimen. Es ist ein Maf3-
nahmenmix aus Forderanreizen, wohn-, ordnungs- und steuerrechtlichen Refor-
men, fachlich-organisatorischer Unterstiitzung der Eigentlimer sowie Bewusst-
seinsbildung erforderlich.

Wohnungsaufwand

2021 wendeten die 6sterreichischen Mieterhaushalte durchschnittlich 8,3 €/m?
(brutto kalt) pro Monat fiir ihre Wohnungen auf. Seit den spaten 2000er Jahren
stiegen die Mieten deutlich tiber der Inflationsrate, seit 2014 auch deutlich tiber
den Einkommen. Demgegeniiber stagnieren die Wohnkosten von Eigentiimer-
Haushalten aufgrund der historisch niedrigen Zinsen (die statistische Quelle
beriicksichtigt nur Zinszahlungen als Wohnkosten, nicht aber die Kapitaltilgung,
die als Investition gilt). Die Betriebskosten stiegen im mehrjahrigen Durchschnitt
ahnlich der Inflationsrate. Die Energiekosten trugen bis 2020 zur Ddmpfung der
Wohnkostendynamik bei. Seither sieht es anders aus. Allein 2021 stiegen sie um
fast 8 %, Heizol sogar um iiber 20 %. Die derzeitige massive Inflation bei Energie,
aber auch bei den Baukosten, werden den Wohnungsaufwand der dsterreichi-
schen Haushalte langerfristig massiv belasten. Die Jahre seit 2020 zeigen bei allen
Indikatoren massive Ausschldge. Immerhin scheint es mit den umfassenden Unter-
stiitzungsmafinahmen gelungen zu sein, die Leistbarkeit des Wohnens vorder-
hand stabil zu halten.

Wohnungsmarkt

Die verfiigbaren Statistiken zu Marktmieten lassen zu wiinschen {ibrig. Klar ist,
dass die Preisdynamik seit etwa einem Jahrzehnt deutlich iiber der Inflationsrate
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liegt, und dies insbesondere in den Stddten. Befristungen spielen eine immer gro-
Bere Rolle, va bei privaten Mietwohnungen, wo der Anteil innerhalb eines Jahr-
zehnts von etwa 30 % auf 47 % gestiegen ist. Das fiihrt zu einer Situation, dass
Einsteiger in den Wohnungsmarkt (junge Haushalte, Zuwanderer) schwierige
Rahmenbedingungen vorfinden, lange anséssige Haushalte demgegeniiber ver-
gleichsweise giinstig und sicher wohnversorgt sind. Die Datenlage fiir Eigen-
tumswohnungen und Hauser ist deutlich besser. Diese belegt eine seit den spéten
2000er Jahren dauernde Boomphase mit durchschnittlichen Preissteigerungen
von ca 6 % pro Jahr und einer weiteren Dynamisierung wahrend den aktuellen
multiplen Krisen.

Fertigstellungen, Baubewilligungen, Wohnungsbedarf

Die Zahl baubewilligter Wohnungen stieg in den 2000er Jahren langsam und in
den 2010er Jahren rasch an. Wurden anfangs nur rund 40.000 Wohnungen in
neuen und bestehenden Gebduden baubewilligt, wurden 2017 und 2019 Allzeit-
hochstidnde von jeweils iiber 85.000 Wohnungen erreicht. Damit diirfte der Hohe-
punkt des Booms iiberschritten sein, nicht zuletzt wegen der aktuell unberechen-
baren Baupreise. Die Baufertigstellungen folgen mit wenigen Jahren Verzégerung
demselben Muster. Das hat zur Folge, dass mittlerweile grofle Mengen an Neu-
bauwohnungen auf den Markt kommen. Ein vorldufiger Hohepunkt wurde 2021
mit etwa 77.000 fertiggestellten Einheiten erreicht. Gleichzeitig wird der demo-
graphisch begriindete Wohnungsbedarf auf nur etwa 55.000 Einheiten pro Jahr
geschitzt. Ein erheblicher Teil der Nachfrage wird von Veranlagungsinteressen
getrieben. Aktuell verschérfte Kreditregeln und anhaltend massiv steigende
Preise diirften zu einer Dampfung der Dynamik beitragen.

Wohnbauforderung

Die Wohnbauférderung der Lander ist seit mehreren Jahren bei allen Forder-
schienen riickldufig. Die Zahl der zugesicherten Geschoflwohnungen lag 2020
um 10 % unter dem Zehnjahresdurchschnitt, die der Eigenheime sogar um 30 %
darunter. Nur noch 45 % der baubewilligten Geschofflwohnungen und kaum ein
Viertel der Eigenheime werden mit Wohnbauférderungsmitteln kofinanziert.
Auch die Wohnhaussanierung entwickelt sich riicklaufig. Die € 2,07 Mrd, die
2020 fiir die Wohnbauférderung ausgegeben wurden, liegen um 12 % unter dem
Zehnjahresdurchschnitt. Fiir die Neubauforderung wurde mit € 1,31 Mrd um
11 % weniger als im langjidhrigen Durchschnitt ausgegeben, fiir die Sanierungs-
forderung mit ca € 470 um 22 % weniger und fiir die Subjektforderung mit € 300
Mio um 13 % weniger. Die Ausgaben des Staats fiir wohnungspolitische Mafi-
nahmen lagen Ende der 1990er Jahre bei etwa 1,3 % des Bruttoinlandsprodukts,
mittlerweile aber bei unter 0,5 %. Das ist einer der niedrigsten Werte im OECD-
Vergleich. Die Entwicklung ist einerseits Ausdruck fiir eine beeindruckende Stei-
gerung der Produktivitit dieses Instruments. Andererseits gibt sie Anlass zur
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Sorge, dass ein wirtschafts-, sozial- und umweltpolitisch ausgesprochen effizien-
tes Instrument der Konsolidierung der Landerbudgets zum Opfer zu fallen droht.
Es ist Zeit, die enormen Potenziale des Instruments durch innovative Weiterent-
wicklungen noch besser auszuschépfen.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen

Derzeit gibt es 185 gemeinniitzige Bauvereinigungen (77 GmbH, 10 AG und 98
Genossenschaften mit insgesamt 547.000 Genossenschaftern). In der Dekade
2012-2021 wurden im Schnitt etwas tiber 16.000 Wohnungen pro Jahr vom
gemeinniitzigen Sektor fertiggestellt. Bemerkenswert sind die fast 20.000 im
COVID-Jahr 2020 fertiggestellten Wohnungen. Der gesamte Verwaltungsbestand
der Gemeinniitzigen umfasst rund 971.000 Wohnungen. Davon sind 646.000
eigene Mietwohnungen, 325.000 Wohnungen werden fiir Dritte (va Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften und Gemeinden) verwaltet. Damit verwaltet der
GBV-Sektor etwa 24 % des gesamten Wohnungsbestands der Republik (Haupt-
wohnsitze). Mit rund 16.000 Erstbeziigen und rund 50.000 Wiedervermietungen
aus dem Bestand stellen die GBV jahrlich die Wohnversorgung von rund 66.000
Haushalten sicher. Als Vorreiter bei Sanierungen investieren die GBV jéhrlich bis
zu € 1,0 Mrd in Instandhaltung und Verbesserung des Gebaudebestands.
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1. Allgemeine Rahmenbedingungen
Wolfgang Amann

1.1. Bevolkerungsentwicklung

Die osterreichische Bevolkerung wichst seit den 1990er Jahren sehr kontinuier-
lich um 40.000 bis 50.000 Personen pro Jahr (0,4 bis 0,5 % pa). Im Zehnjahres-
durchschnitt liegt die Zuwachsrate beim Vierfachen des EU-Durchschnitts. Die
Migrationskrise 2015 bewirkte eine einmalige Erh6hung auf 110.000 zusdtzliche
Einwohner (1,3 %, Grafik 3). Danach hat sich die Bevolkerungsdynamik wieder
auf den langjdhrigen Durchschnitt eingependelt. Bemerkenswert ist der neuer-
liche Anstieg der Zuwanderung im Zuge der COVID-19-Pandemie, wéihrend
gleichzeitig die natiirliche Bevolkerungsdynamik tief in den negativen Bereich
rutschte. Anfang 2022 iiberstieg die Bevolkerungszahl Osterreichs die 9-Millionen-
Marke. Fiir die kommenden Jahrzehnte prognostiziert die Statistik Austria ein
abgeschwichtes Wachstum um ca 0,2 %, das ist ein sukzessiver Riickgang auf
zusitzlich etwa 20.000 Bewohner pro Jahr — mit entsprechenden Auswirkungen
auf den Wohnungsbedarf.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsstand Zuwachs/Abgang

1900 6.004.000

1910 6.648.000 + 644.000
1923 6.535.000 - 113.000
1934 6.760.000 + 225.000
1939 6.653.000 -107.000
1951 6.934.000 + 281.000
1961 7.074.000 + 140.000
1971 7.492.000 +418.000
1981 7.555.000 +63.000
1991 7.796.000 + 241.000
2001 8.033.000 +237.000
2011 8.421.000 + 388.000
2021 8.961.000 + 540.000

Anm: Jahresmitte; Quelle: Statistik Austria
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Tabelle 2: Bevilkerungsvorausschatzung

Personen
2021  8.961.000
2030  9.251.000
2040 9.470.000
2050  9.626.000
2060  9.703.000
2070  9.808.000

Quelle: Statistik Austria, Bevolkerungsprognose 2021

Wie in der gesamten westlichen Welt zeigt sich auch in Osterreich ein gravierender
demographischer Wandel mit stagnierenden oder sinkenden Werten jiingerer Bevol-
kerungsgruppen bei einem gleichzeitigen massiven Anstieg der Lebenserwartung.

Die Gruppe der Uber-60-Jihrigen und va der Hochbetagten wiichst trotz COVID-
Krise rasant an. Anfang der 1970er Jahre umfasste sie 1,50 Millionen Menschen, mitt-
lerweile sind es 2,4 Millionen. Ende der 2030er Jahre wird die 3-Millionen-Marke er-
reicht. Diese Entwicklung stellt die Wohnungswirtschaft hinsichtlich der Gestaltung
einer bedarfsgerechten Wohnsituation fiir dltere Menschen vor neue Herausforde-
rungen. Die COVID-Krise bewirkte ab 2020 eine massive Ubersterblichkeit. Die sta-
tistisch registrierten an COVID verstorbenen Menschen gehérten zu iiber 80 % der
Altersgruppe der Hochbetagten an. Die daraus folgende signifikante Verschlechte-
rung der Geburtenbilanz verdndert die dargestellten Trends jedoch langfristig kaum.

Grafik 1: Bevélkerungsentwicklung und Prognose
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Quelle: Statistik Austria, Bevolkerungsprognose 2021
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Tabelle 3: Bevolkerungsbilanz (jahrliche Veranderung)

Geburtenbilanz Wanderungsbilanz Summe

1901-1910 56.000 16.000 72.000
1911-1923 -10.000 1.000 -9.000
1923-1934 24.000 -3.000 21.000
1934-1951 1.000 9.000 10.000
1951-1961 27.000 -13.000 14.000
1961-1971 34.000 8.000 42.000
1970er Jahre 1.000 8.000 9.000
1980er Jahre 1.100 8.900 9.900
1990er Jahre 7.800 27.900 35.700
2000er Jahre 1.900 31.400 33.200
2010er Jahre 2.200 52.100 54.300
2020/21 -6.900 46.300 39.300

Quelle: Statistik Austria

Die Bevolkerungsbilanz (Grafik 2) spiegelt die unruhige politische Entwicklung
Osterreichs und Europas im 20. Jahrhundert, aber auch die demographische
Stabilitat seit den 1970er Jahren. Auffallend ist freilich die COVID-bedingt stark
negative Geburtenbilanz 2020/21 in der Groflenordnung der Zeit des Ersten
Weltkriegs und der darauffolgenden Spanischen Grippe. Der Anteil jiingerer
Haushalte war lange riicklaufig. Die Fliichtlingsstrome 2015/2016 brachten einen
kurzfristigen Zuwachs an Jiingeren, der aber den langfristigen Trend nicht veran-
dern wird. Der Bevolkerungszuwachs Osterreichs resultiert seit den 1990er Jahren
fast ausschliefSlich aus der Zuwanderung.
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Grafik 2: Bevolkerungsbilanz (jahrliche Veranderung)
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Grafik 3: Jahrliche Bevolkerungsveranderung
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Quelle: Statistik Austria

Am Vergleich der Wanderungsbilanz 2021 mit dem Zehnjahresdurchschnitt wird
die starke Wanderungsverflechtung innerhalb, nach und aus Osterreich an-
schaulich (Tabelle 4). Jahrlich andern 12 % der Bewohner ihren Wohnort, davon
zwei Drittel innerhalb Osterreichs und ein Drittel iiber die Staatsgrenzen. Es fallt
auf, dass mit der COVID-Pandemie die Binnenwanderung iiber Bundesldnder-
grenzen hinweg deutlich zugelegt hat. Besonders viele Bewohner haben Salzburg
und Wien an andere Bundesldander verloren. Gewinner waren Niederdsterreich
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und das Burgenland. Osterreich hat seit den spiten 1980er Jahren einen stark
positiven Auflenwanderungssaldo, besonders ausgepragt wihrend internatio-
naler Krisen, etwa jener von 2015/16. Auch 2021 belebte sich die Zuwanderung
stark. Im langjahrigen Durchschnitt gewann va Wien von internationaler Zuwan-
derung, wihrend sie im COVID-Jahr 2021 auffillig stark im Burgenland und in
Kirnten aufschlug. Die Analyse der Wanderung zeigt einen deutlichen Wandel.
Einerseits bewirkt der bleibende Trend zu Homeoffice eine Ausweitung der Pen-
deldistanzen mit Wanderungsgewinnen von Regionen in gréflierer Distanz zu
den Wirtschaftszentren. Andererseits gewinnen Regionen mit hoher Freizeit-
qualitat, auch bei internationaler Wanderung. Bei einigen Regionen iiberlagern
sich beide Trends.

Tabelle 4: Analyse der Wanderungsbilanz 2021

Personen
@ 10 Jahre 2021
Binnenwanderung (innerhalb von Osterreich) 775.000  783.000
davon zwischen den Bundeslindern 116.000  127.000
davon tber Bezirksgrenzen 246.000  246.000
davon zwischen Gemeinden 119.000  118.000
davon innerhalb von Gemeinden 294.000  292.000
Auflenwanderung 262.000  256.000
davon Zuziige aus dem Ausland 159.000  154.000
davon Wegziige ins Ausland 103.000  102.000
Saldo gegeniiber dem Ausland 56.000 52.000
Wanderung insgesamt 1.037.000 1.039.000

Quelle: Statistik Austria

1.2. Veranderung der Familienstruktur

Der Wandel in der Familienstruktur ist massiv. Ehepaare mit Kindern sind
zwar nach wie vor die hiufigste Familienform. Allerdings leben nur noch 23 %
der osterreichischen Haushalte in dieser traditionellen Struktur. Andere Fami-
lienformen gewinnen immer mehr an Bedeutung. Lebten 1971 nur rund 50.000
Paare, das entsprach rund 2 % aller Familien, ohne Trauschein in einem Haus-
halt zusammen, waren es 2021 mehr als achtmal so viele (11 %). Die Zahl der
Alleinerziehenden hingegen war zwischen den 1990er Jahren und 2019 weit-
gehend stabil, hat sich aber seit Beginn der COVID-Pandemie deutlich verrin-
gert (Grafik 4).
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Tabelle 5: Familienstruktur in 1.000

Lebens-  Lebens-
Familien  Ehepaare = Ehepaare gemohne gemmit  Allein-
insgesamt ohne Kinder mitKindern Kinder Kindern erziehende

1971 1.930 590 1.070 30 20 220
1981 1.990 570 1.080 50 30 260
1991 2.120 640 1.120 60 30 270
2001 2.270 720 1.040 120 90 300
2011 2.340 750 950 200 140 300
2021 2.470 830 930 250 190 270

Quelle: Statistik Austria

Grafik 4: Familienstruktur
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Die Zahl der Geburten war nach dem Hochststand in den 1960er Jahren von tiber
130.000 lange Zeit riickldufig und pendelte sich ab den spaten 1990er Jahren bei
knapp 80.000 ein. Mitte der 2010er Jahre stieg sie etwas und liegt seither bei gut
85.000.
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Tabelle 6: Lebendgeborene

1945 101.400 | 1965  129.900 | 1985 87.400 2005 78.200
1946  111.300 | 1966  128.600 | 1986 87.000 2006 77.900
1947  129.000 | 1967  127.400 | 1987 86.500 2007 76.300
1948  123.200 | 1968  126.100 | 1988 88.100 2008 77.800
1949  113.400 | 1969  121.400 | 1989 88.800 2009 76.300
1950  107.900 | 1970  112.300 | 1990 90.500 2010 78.700
1951  102.800 | 1971 108.500 | 1991 94.600 2011 78.100
1952 103.000 | 1972  104.000 | 1992 95.300 2012 79.000
1953  102.900 | 1973 98.000 1993 95.200 2013 79.300
1954  104.000 | 1974 97.400 1994 92.400 2014 81.700
1955  108.600 | 1975 93.800 1995 88.700 2015 84.400
1956  115.800 | 1976 87.400 1996 88.800 2016 87.700
1957  118.700 | 1977 85.600 1997 84.000 2017 87.600
1958  119.800 | 1978 85.400 1998 81.200 2018 85.500
1959  124.400 | 1979 86.400 1999 78.100 2019 85.000
1960  125.900 | 1980 90.900 2000 78.300 2020 83.600
1961  131.600 | 1981 93.900 2001 75.500 2021 86.100
1962  133.300 | 1982 94.800 2002 78.400 2022 86.100
1963  134.800 | 1983 90.100 2003 76.900 2023 86.400
1964  133.800 | 1984 89.200 2004 79.000 2024 86.500

Quelle: Statistik Austria (ab 2022 Prognose)
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Grafik 5: Anzahl der Lebendgeborenen
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Quelle: Statistik Austria (ab 2022 Prognose)

Nachdem die Zahl an EheschliefSungen zwischen den 1990er und Mitte der 2010er
Jahre bei konstant knapp 40.000 pro Jahr gelegen war, kam es zwischen 2015 und
2019 zu einem deutlichen Anstieg. In den COVID-Jahren 2020/21 waren es dann
aber wieder je rund 40.000 (Tabelle 7). Gleichzeitig ist die Scheidungsrate seit etwa
15 Jahren riickldufig. Damit sank die Scheidungsrate von 60 % auf nur noch 35 %,
was starke Auswirkungen auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt hat.

Tabelle 7: EheschlieBungen, Scheidungen, Scheidungsrate

‘Ehe- Scheidungen Rate .Ehe- Scheidungen Rate

schliefSungen (%) schliefSungen (%)
1983 56.200 14.700 26 %| 2003 37.200 19.100 51 %
1985 44.900 15.500 35 %| 2005 39.200 19.500 50 %
1987 76.200 14.600 19 %| 2007 36.000 20.500 57 %
1989 42.500 15.500 36 %| 2009 35.500 18.800 53 %
1991 44.100 16.400 37 %| 2011 36.400 17.300 48 %
1993 45.000 16.300 36 %| 2013 36.100 16.000 44 %
1995 42.900 18.200 42 %| 2015 44.500 16.400 37 %
1997 41.400 18.000 43 %|2017 45.000 16.200 36 %
1999 39.500 18.500 47 %| 2019 46.000 16.300 35 %
2001 34.200 20.600 60 %|2021 41.100 14.500 35 %

Quelle: Statistik Austria
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1.3. Haushaltsentwicklung

Ein starker Treiber der demographischen Dynamik ist die zunehmende Lebens-
erwartung. Im Jahrzehnt vor der COVID-Pandemie wurden wir jedes Jahr um
eineinhalb Monate alter (Tabelle 8). Die Pandemie hat mehrere Jahre dieser Ent-
wicklung zunichtegemacht, nicht aber den langfristigen Trend. Die Lebenserwar-
tung der Ménner gleicht sich derer der Frauen an. Bemerkenswert ist der starke
Anstieg der Lebensjahre im Alter in subjektiv guter Gesundheit. Innerhalb von
hundert Jahren hat sich die Lebenserwartung der Osterreicher fast verdoppelt.
Das hat sehr grofien Einfluss auf die Wohnungswirtschaft, zB bei der Notwendig-
keit von barrierefreien Wohnungen im Alt- und Neubau.

Tabelle 8: Lebenserwartung bei der Geburt

.. Frauen alter
Maianner Frauen

als Manner

1899/1902 41 43 5%
1909/12 44 47 7 %
1930/33 55 59 7 %
1951 62 68 10 %
1971 67 74 10 %
1991 73 79 8 %
2001 76 82 8 %
2011 78,1 83,4 7 %
2019 79,5 84,2 6%
2020 78,9 83,7 6 %
2021 78,8 83,8 6 %

Quelle: Statistik Austria

1.3. Haushaltsentwicklung

Fir den Wohnungsmarkt ist nicht so sehr die Entwicklung der Bevélkerung,
sondern vielmehr die der Haushalte entscheidend. Darin spiegeln sich zahlreiche
Veranderungen: Grofle der Familie, gednderte Altersstruktur, Zuwanderung,
Scheidungsrate und die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung. Die Zahl der
Haushalte steigt aufgrund kleiner werdender Haushalte deutlich schneller als die
Bevolkerungszahl.
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1. Allgemeine Rahmenbedingungen

Tabelle 9: Anzahl der Haushalte

Haushalte Haushalte
1900 602.000 2001 3.340.000
1920 652.000 2011 3.649.000
1934 806.000 2015 3.800.000

1951 2.205.000| 2020 3.982.000
1961 2.306.000| 2025 4.112.000
1971 2.574.000| 2030 4.207.000
1981 2.767.000| 2040 4.380.000
1991 3.021.000 2050 4.497.000

Quelle: Statistik Austria, Haushaltsprognose 2021

Grafik 6: Entwicklung und Prognose der Haushaltsanzahl
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Der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte hat sich seit dem frithen 20.
Jahrhundert vervielfacht. Umgekehrt hat sich der Anteil der Haushalte mit fiinf
und mehr Personen im selben Zeitraum stark verringert. Zukiinftig wird weiter-
hin die Zahl der alleinlebenden Menschen tiberdurchschnittlich stark steigen. Die
Zeit der sehr starken Zuwichse diirfte aber vorbei sein. Lagen sie bisher bei etwa
zweieinhalb Prozentpunkten pro Jahrzehnt (dzt ca 38 %), wird es in absehbarer
Zukunft nur noch etwa ein Prozentpunkt pro Jahrzehnt sein.
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1.3. Haushaltsentwicklung

Tabelle 10: Haushalte nach HaushaltsgroBe

1 2 3 4 5 & mehr
1951 386.000 599.000 490.000 330.000 400.000
1961 453.000 623.000 482.000 345.000 402.000
1971 658.000 672.000 454.000 360.000 426.000
1981 782.000  721.000 481.000 416.000  364.000
1991 894.000  837.000 533.000 450.000  299.000
2001 1.120.000  953.000 545.000 465.000 257.000
2011 1.322.000 1.081.000 562.000 447.000 241.000
2021 1.526.000 1.222.000 582.000  450.000 240.000
2030  1.657.000 1.254.000 609.000 455.000 232.000
2040  1.782.000 1.305.000 618.000 452.000 224.000
2050  1.870.000 1.338.000 622.000 448.000 219.000

Quelle: Statistik Austria, Haushaltsprognose 2021

Grafik 7: Entwicklung und Prognose der Haushaltsmitglieder
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Derzeit bestehen die Osterreichischen Haushalte aus durchschnittlich 2,2 Per-
sonen. Hier erkennt man die erfolgte ,,Ausdiinnung® in den Wohnungen. Der
Abbau des einstmaligen Uberbelages ist Ergebnis der eindrucksvollen Wohnbau-
tatigkeit nach 1945. Erhohte Lebenserwartung, Geburtenriickgang, Scheidungen
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1. Allgemeine Rahmenbedingungen

und der Wandel familidrer Préiferenzen fiithren zu einer Verkleinerung der Haus-
haltsgrolen. Selbst die Entwicklung am Immobilienmarkt hat Auswirkungen, in-
dem steigende Kosten die Bildung neuer Haushalte hemmen. Der Trend zu klei-
neren Haushalten setzt sich in ldndlichen und semi-urbanen Lagen fort. In den
Stadten ist demgegeniiber — von einem niedrigen Niveau ausgehend - ein leichter
Anstieg der durchschnittlichen Haushaltsgréflen beobachtbar.

Tabelle 11: Personen pro Haushalt

Personen Personen
1860 48| 1971 2,9
1869 50| 1981 2,7
1890 4,81 1991 2,5
1900 4,61 1995 2,5
1910 4,5| 2000 2,5
1923 4,11 2005 2,3
1934 3,6| 2010 2,3
1951 3,1 2015 2,22
1961 3,00 2020 2,20

Quelle: Statistik Austria
Grafik 8: Personen pro Haushalt
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1.4. Wohnbedarf

1.4. Wohnbedarf

Die Ubereinstimmung der Wohnungsproduktion mit dem tatsichlich gegebenen
Bedarf an Wohnraum ist ein politisch sensibles Thema, gleichzeitig aber statis-
tisch schwer fassbar. Denn die Nachfrage bestimmt sich nicht nur aus der Ent-
wicklung der Haushaltszahlen, sondern auch aus regionalen Disparititen (Leer-
stand in strukturschwachen Regionen bei gleichzeitigem Nachfrageiiberhang in
den Ballungsgebieten) und gedndertem Konsumverhalten (Zweitwohnsitze, An-
schaffungen zu Investitionszwecken). Schwierigkeiten bei der Bedarfsschitzung
bereitet insbesondere der seit Jahren anhaltende Trend zu Investitionen in ,,Beton-
gold®.

Die Datenlage ist liickenhaft, was Schéitzungen fiir etliche Inputdaten nétig
macht. Das IIBW fiihrt seit mehr als einem Jahrzehnt regelméflige Wohnungs-
bedarfsschatzungen durch. Im Vergleich zu anderen Wohnungsbedarfsprog-
nosen (OROK, 2005; Czerny und Weingirtler, 2007; MA 18 ua, 2017) erwies sich
die IIBW-Bedarfsschitzung als zielgenau. Der starke Anstieg des Wohnungs-
bedarfs in Wien in den frithen 2010er Jahren wurde ebenso frith und treffend
erkannt wie die mittlerweile Giberschrittene Bedarfsdeckung.

Der geschitzte aktuelle Wohnungsbedarf von dsterreichweit unter 55.000 Einheiten
(Gesamtbewilligungen inkl neue Wohnungen in bestehenden Gebéduden) liegt
deutlich unter den derzeitigen Baubewilligungszahlen (s Kap 3.3.). Trotz dieses
Ungleichgewichts steigen die Wohnungspreise, was die massive Nachfrage aus
Veranlagungsgriinden ohne Nutzungsabsicht der Wohnungen zeigt.

Der Wohnbauboom konzentriert sich va auf Wien und die anderen gréfleren
Stadte und urbanen Regionen und hier vor allem auf freifinanzierte Eigentums-
wohnungen, zuletzt auch auf freifinanzierte Mietwohnungen. Leistbare geforderte
Mietwohnungen wurden demgegeniiber in weitgehend konstanter Zahl produ-
ziert (s Kap 4.1.).

Kritisch zu bewerten ist das dadurch ausgeldste sehr starke Wachstum an Woh-
nungen ohne Hauptwohnsitz. Der Zuwachs an Wohnungen deutlich iiber den
Notwendigkeiten der Wohnversorgung der Bevolkerung stiitzt zwar die Bau-
konjunktur und bietet Investitionsmdglichkeiten. Langfristig sind damit aber er-
heblich negative Folgen und Risiken verbunden, insbesondere aufgrund des Ein-
satzes an ,grauer” Energie fiir den Bau und in stadtstruktureller Hinsicht, wenn
wachsende Teile von Quartieren unbewohnt sind. Auch erfordert Wohnungs-
neubau den Ausbau von sozialer und technischer Infrastruktur, die im Fall von
groflerem Leerstand teilweise fehlinvestiert sind.

Die Entwicklung fithrt zu politischen Mafinahmen gegen Wohnungsleerstand,
insbesondere eine bereits in mehreren Landern eingefiihrte bzw geplante Leer-
standsabgabe (TU Wien, IIBW et alia, 2022).
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2. Wohnungsbestande und Wohnkosten
Wolfgang Amann

2.1. Wohnungsbestand, Hauptwohnsitze, Leerstand

Der gesamte Wohnungsbestand hat sich in Osterreich seit den 1960er Jahren
mehr als verdoppelt. Die Wachstumsraten lagen fast durchgangig bei tiber 1 % pro
Jahr. In etwas geringerem Ausmafl wuchs die Zahl an Haushalten bzw Haupt-
wohnsitzwohnungen. Dadurch 6ffnete sich eine ,,Schere” von Wohnungen ohne
Hauptwohnsitzmeldung, die vor fiinfzig Jahren nur 3 % des Bestands ausmach-
ten, mittlerweile aber 19 % (920.000 Wohneinheiten). Wohnungen ohne Haupt-
wohnsitz sind das mit Abstand am schnellsten wachsende Segment am Woh-
nungsmarkt (s Tabelle 13). Sie sind aber nicht mit ,, Wohnungsleerstand® zu ver-
wechseln. Denn grofie Teile davon sind legale Zweit- und Nebenwohnsitze,
befinden sich in Gegenden ohne Bedarf, sind in einem fiir eine Verwertung unzu-
reichenden technischem Zustand oder stehen umzugsbedingt leer. Nicht einmal
erfasst sind Hauptmietwohnungen, die wegen besonders giinstiger Mieten gehal-
ten werden, auch wenn der Lebensmittelpunkt lingst verlegt wurde. Ubrig bleibt
der relativ geringe Anteil an Wohnungen, deren immobilienwirtschaftliche Akti-
vierung moglich und sinnvoll ist. In einer Studie zu Vorarlberg wurde das Poten-
zial auf ca 1 % des Wohnungsbestands, bei Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen auf 2 % geschitzt (IIBW, 2018).

Tabelle 12: Entwicklung des Wohnungsbestandes

Wohnungen insgesamt Hauptwohnsitzwohnungen

1951 2.138.000 2.205.000
1961 2.250.000 2.306.000
1971 2.666.000 2.574.000
1981 3.052.000 2.767.000
1991 3.393.000 3.021.000
2001 3.863.000 3.340.000
2005 4.144.000 3.464.000
2010 4.396.000 3.624.000
2015 4.608.000 3.817.000
2020 4.875.000 3.988.000
2021 4.938.000 4.020.000

Anm: Bis 1961: Privathaushalte statt Hauptwohnsitzwohnungen. Quelle: Statistik Austria, IBW
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Grafik 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes
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Anm: Bis 1961: Privathaushalte statt Hauptwohnsitzwohnungen. Quelle: Statistik Austria, IBW

Bei der Segmentierung des Wohnungsbestands bestehen grofle Unterschiede
zwischen Wien und den anderen Bundeslindern (Tabelle 13). Die Eigentums-
quote liegt in Wien bei 19 %, im Durchschnitt der anderen Bundesldnder demge-
geniiber bei 56 %, was in einen Osterreich-Durchschnitt von 48 % miindet. Ge-
meindewohnungen gibt es in relevantem Ausmaf nur in Wien (22 % des Be-
stands). Zusammen mit gemeinniitzigen Mietwohnungen und preisregulierten
privaten Mietwohnungen (Alt- und Richtwertmieten) ergibt dies in Wien einen
Bestand an sozial gebundenen Mietwohnungen von nicht weniger als 64 %. Im
Durchschnitt der anderen Bundesldnder liegt dieser Anteil bei im internationalen
Vergleich auch hohen, im Vergleich zur Bundeshauptstadt aber bescheidenen,
21 %.
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Tabelle 13: Wohnungsbestand Osterreich und Wien 2021
(Hauptwohnsitze, in 1.000 bzw %)

Mehrwohnungsbau
Gesamt | Eigen- MRG
(1.000) | heime Alt- | Richt- | Ange Freie | WEG | WGG |Gemeinde | Sonstige
gesamt . messen/ .
vertrige| wert . Miete
Sonstige
B 4.020 1.480 750 60 270 20 400 440 660 280 410
Osterreich
100 % 37%  19% 1% 7% 1% 10% 11% 16 % 7% 10 %
Wien 930 50 300 50 160 20 70 120 200 200 50
100 % 6% 33% 5% 17 % 2% 8% 13% 21 % 22 % 5%
Osterreich 3090 1.430 440 10 110 0 320 320 470 80 360
ohne Wien 100 % 46% 14 % 0% 4% 0% 10% 10% 15 % 2% 12 %

Anm: auf ganze 10.000 gerundet;

Altmietvertrége: ,andere Hauptmietwohnung®, Gebaude ab 3 Wohnungen, errichtet bis 1960, Miet-
vertragsabschluss vor Marz 1994;

Richtwertmieten: ,andere Hauptmietwohnung®, Gebdude ab 3 Wohnungen, errichtet bis 1960,
Mietvertragsabschluss ab 3/1994, Kategorie A-C, < 130 m?;

Angemessene Mieten: ,andere Hauptmietwohnung“, Gebaude ab 3 Wohnungen, errichtet bis 1960,
Mietvertragsabschluss ab 3/1994, Kat A-C, > 130 m?;

Freie Mieten: ,,andere Hauptmietwohnung®, Gebaude ab 3 Wohnungen, errichtet nach 1960;
Sonstige: Kat D Mietvertragsabschluss ab 1994 (Vollanwendung), in Gebduden mit 1-2 Wohnungen
(Vollausnahme); Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IIBW

Die 1,67 Millionen Mietwohnungen in Osterreich (Hauptwohnsitze 2021) ent-
fallen auf den privaten Markt, gemeinniitzige und kommunale Mietwohnungen.
Ubertraf bis in die 1990er Jahre der Anteil der privaten Mietwohnungen noch
jenen der sozial gebundenen, machen GBV- und kommunale Mietwohnungen
heute einen Anteil von 24 % des gesamten Wohnungsbestands aus — einer der
hochsten Werte im internationalen Vergleich.
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Grafik 10: Struktur des Wohnungsbestands 2021 (Hauptwohnsitze)
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Quelle: Statistik Austria, IIBW

Wohnungseigentum hat international einen stark unterschiedlichen Stellenwert.
Wirtschaftlich hoch entwickelte Linder wie die Schweiz, Deutschland und Oster-
reich, liegen dabei im weltweiten und européischen Vergleich am unteren Ende.

Tabelle 14: Eigentumsquoten im europdaischen Vergleich 2020 (%)

Anteil
Slowakei 92 %
Ungarn 91 %
Polen 86 %
Tschechien 79 %
Italien 75 %
Spanien 75 %
Slowenien 75 %
EU 27 70 %
Schweden 65 %

Frankreich 64 %
Osterreich 55 %
Deutschland 51 %
Schweiz 42 %

Anm: Die Eigentumsquote in Osterreich ist hoher als in Tabelle 13 aufgrund eines anderen Zahlkon-
zepts, insbes hinsichtlich ,,sonstiger Rechtsverhiltnisse®. Quelle: Eurostat
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Grafik 11: Eigentumsquoten im europaischen Vergleich (2020)
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Die nachfolgende Darstellung ist das Pendant zur Eigentumsquote. Hier ist eine
Erkldrung zur Datenbasis erforderlich: EU-SILC ist eine Haushaltsbefragung, die
nicht auf die Eigentumsverhéltnisse des Mietwohnhauses abstellt, sondern auf die
Wahrnehmung der Bewohner. Nach Eigentiimer wire die Sozialwohnungsquote
zB in Schweden oder Osterreich deutlich hoher als in dieser Darstellung aufgelistet.

Tabelle 15: Mietsektoren im europadischen Vergleich (2020)

Marktmiete unter Marktpreis

Slowakei
Ungarn
Polen
Tschechien
Italien
Spanien
Slowenien
EU 27
Schweden
Frankreich
Osterreich
Deutschland
Schweiz

6 %
4%
3%
16 %
17 %
15 %
6 %
20 %
35%
15 %
31 %
43 %
52 %

2%
4%
11 %
5%
8%
10 %
20 %
10 %
1%
21 %
14 %
6 %
6 %

Quelle: Eurostat EU-SILC
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Grafik 12: Mietsektoren im europdischen Vergleich (2020)
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Quelle: Eurostat EU-SILC

Anders sieht es aus, wenn die Sozialwohnungssektoren nach der institutionellen
Struktur beurteilt werden, wie dies in der OECD ,,Affordable Housing Database®
dokumentiert ist (OECD, 2020). Mit fast 24 % sozial gebundenen Mietwohnun-
gen (gemeinniitzig, kommunal) verfiigt Osterreich iiber einen der international
grofiten Bestande. Hoher ist der Anteil weltweit nur in den Niederlanden.

Grafik 13: GréBe der Sozialwohnungssektoren (2020)
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Anm: 2020 oder letztverfiigbares Jahr. Quelle: OECD 2020
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Wihrend der letzten Jahrzehnte gab es eine starke Zunahme der durchschnitt-
lichen Wohnungsgré3en von ca 66 m* im Jahre 1971 auf zuletzt 102 m? pro Woh-
nung (2021). Der Anstieg ist vor allem auf das massive Groflenwachstum im
Bereich der Eigenheime zuriickzufithren (Tabelle 17). Der Hang zu grof3en Eigen-
heimen wurde durch Offnung der Grélenbegrenzung in der Wohnbauférderung
und das heute {iberwiegende Bauen ohne Forderung vorangetrieben. So erfreu-
lich diese Entwicklung fiir den Einzelnen sein mag, bedeutet sie eine grof3e Her-
ausforderung fiir den Ressourcenverbrauch. Nicht unwichtig sind diese erhéhten
Flachen fiir das vermehrte Arbeiten zu Hause bzw fiir die Unterbringung von
Pflegepersonal im Alter.

Mittlerweile scheint sich die durchschnittliche Wohnungsgrofie bei rund 100 m?
eingependelt zu haben. Dies ist insbesondere darauf zuriickzufithren, dass im
Mehrgeschofiwohnbau - nicht zuletzt auch auf Grund der Preissteigerungen am
Immobilienmarkt — wieder vermehrt kleinere Wohnungsgréflen realisiert werden.

Tabelle 16: Wohnnutzflache von Hauptwohnsitzwohnungen

Fliche (m?) Steigerung zur Wohnfldche pro

Vorperiode Person (m?)
1971 66 22,9
1981 77 + 11 m?2 28,4
1991 85 + 8 m? 33,2
2001 92 +7m? 39,5
2011 99 + 7 m? 43,7
2021 102 + 3 m? 46,3

Quelle: Statistik Austria, IIBW

Tabelle 17: Hauptwohnsitzwohnungen nach Nutzflache 2021

@ Wohnungsgrofle @ Wohnflache

(m?) pro Person (m?)
Eigenheime 144,7 54,6
Eigentumswohnung 84,4 43,4
Hauptmietwohnungen 68,9 35,1
Gemeindewohnung 61,4 29,5
GBV 70,8 36,0
Private Mietwohnungen 70,1 36,4
Gesamt 101,5 46,3

Quelle: Statistik Austria Mikrozensus
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Abgestellt auf die zugrundeliegenden Rechtsverhéltnisse variieren die Wohnungs-
groflen erheblich: Eigenheime weisen durchschnittlich fast 145 m?* auf, Eigen-
tumswohnungen 84 m? wihrend hingegen Mietwohnungen nur zwischen 61 m?
und 71 m* aufweisen.

Im Jahr 2021 lag die durchschnittliche Wohnfldche pro Person (unabhingig von
der jeweiligen Rechtsform der Wohnung) 6sterreichweit bei knapp tiber 46 m?
Dies ist etwa 10 % mehr als der EU-Durchschnitt und in einem &hnlichen Bereich
wie Deutschland.

Tabelle 18: Wohnflache pro Person

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2021

Osterreich 33,2 36,1 389 41,5 43,4 44,6 455 463
Deutschland 348 36,7 395 41,2 450 46,2 474
EU 27 344 36,7 39,1 40,7 415

Quelle: Statistik Austria, Destatis, Eurostat, zZT IIBW-Berechnung

Grafik 14: Wohnflache pro Person
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Quelle: IIBW, Statistik Austria, Destatis, Housing Statistics in the EU

Die Mietdauer liegt im Median bei den privaten Mietwohnungen bei unter 3 Jah-
ren und ist gegeniiber den Vorjahren weiter gesunken (Tabelle 19). Sehr viel lan-
ger bleiben Mieter in den Wohnungen der Gemeinniitzigen oder Kommunen,
nidmlich im Median 8 bzw 13 Jahre. Jeder fiinfte Gemeindemieter und jeder siebte
gemeinniitzige Mieter leben seit mehr als 30 Jahren in derselben Wohnung. Die
unterschiedliche Mietdauer und, damit korrespondierend, Miethéhe verweisen
auf unterschiedliche Funktionen der Bestandssegmente am Wohnungsmarkt.
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Befristungen spielen in den unterschiedlichen Mietsektoren eine stark unter-
schiedliche Rolle. Bei privaten Mietwohnungen ist ihr Anteil innerhalb von ein-
einhalb Jahrzehnten von 30 % auf 47 % gestiegen. Allerdings verlangsamt sich der
Wechsel. Im gemeinniitzigen Bereich werden 5 % der Wohnungen befristet ver-
mietet. In Vorarlberg werden im sozialen Wohnbau Befristungen zur Sicherung
der sozialen Treffsicherheit angewandt.

Tabelle 19: Befristungen und Mietvertragsdauer

Anteil Befristungen Mietvertragsdauer

2008 2012 2016 2020 2021|2013 2016 2020 2021
Gemeinde- 3% 3% 3% 3%| 10,0 11,0 12,3 13,3
wohnung
GBV 3% 4% 5% 6% 5% 85 85 78 82
Private 30% 35% 44% 47% 47%| 40 35 34 29
Mietwohnung
Haupt- 15% 18% 21% 23% 23%| 66 63 58 56
mietwohnungen

Anm: Mietvertragsdauer in Jahren, Median. Quelle: Statistik Austria

2.2. Die Entwicklung der Ausstattungsqualitat
Die Einteilung der Wohnqualitit ist in § 15a des Mietrechtsgesetzes definiert:

Kategorie A: WC, Bad, Heizung, Warmwasseraufbereitung

Kategorie B: WC, Bad

Kategorie C: WC, Wasserentnahmestelle

Kategorie D: entweder keine Wasserentnahmestelle oder kein WC in der
Wohnung

Waren 1971 von allen Hauptwohnsitzwohnungen noch lediglich 15 % Kategorie
A-Wohnungen, kam es bis zum Ende des Jahrhunderts zu einer massiven Quali-
tatsverbesserung, sodass 2001 der Anteil bereits bei 87 % und 2021 bei 93 % lag.
Wohnungen der Ausstattungskategorie C und D sind fast ganzlich vom Markt
verschwunden. Die Griinde fiir diese Entwicklung liegen in den (mit oder ohne
Wohnbauférderungsmittel) vorgenommenen Kategorieanhebungen durch Eigen-
tiimer oder Mieter der Wohnungen, gebdudeseitige Sanierungen oder auch durch
Abbruch und Neubau. Die Bemessung der Wohnungsqualitit mittels dieser
Kategorien hat damit weitgehend an Bedeutung verloren. Es scheint an der Zeit,
sie durch weitere Kategorien zu erganzen, beispielsweise die Verfiigbarkeit woh-
nungsbezogener Freirdume oder die thermisch-energetische Qualitit.
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Tabelle 20: Die Ausstattungsqualitat der Hauptwohnsitzwohnungen

1971 1981 1991 2001 2011 2021
Kategorie A 359.000 1.194.000 1.995.000 2.877.000 3.357.000 3.758.000
Kategorie B 929.000  883.000  492.000 296.000 227.000  235.000
Kategorie C ~ 409.000  236.000  144.000 33.000 12.000 5.000
Kategorie D 735.000  381.000  337.000  110.000 54.000 22.000

Quelle: Statistik Austria

Grafik 15: Die Ausstattungsqualitat der Hauptwohnsitzwohnungen
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Quelle: Statistik Austria

Ebenso stark wie die Ausstattungsqualitdt andert sich die Art der Beheizung des
Wohnungsbestands. Der Anteil an 6lbeheizten Wohnungen hat sich seit Anfang
der 2000er Jahre auf 13 % halbiert, Kohle ist praktisch vom Markt verschwunden.
Gas spielt demgegeniiber eine anhaltend grofle Rolle, va in den ostosterreichi-
schen Regionen mit Netzversorgung. Osterreichweit waren Anfang der 2000er
Jahre nur 38 % der Wohnungen regenerativ beheizt, also mit Holz, Solar/Warme-
pumpen oder Fernwdrme als primarem Heizsystem. 2019/20 waren es demge-
geniiber 58 %. Die Fernwérme hat ihren Anteil innerhalb von 40 Jahren verfiinf-
facht. Diese Entwicklung macht zuversichtlich, dass der im Regierungsprogramm
festgelegte Ausstieg aus Ol bis 2035 und aus Gas bis 2040 gelingen kann.

Alle Bundesldnder waren in den vergangenen Jahrzehnten erfolgreich beim
Umstieg auf regenerative Heizsysteme. Besonders hervorzuheben sind Kérnten
(2019/20: 70 %), Oberosterreich und die Steiermark (je 68 %) sowie Salzburg (66 %).
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Tabelle 21: Primares Heizsystem nach Energietrager

2003/ 2005/ 2007/ 2009/ 2011/ 2013/ 2015/ 2017/ 2019/
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Kohle 60 40 40 20 20 10 10 10 10
0l 910 910 790 730 690 620 620 630 510
Gas 870 890 900 910 890 900 930 910 910
Strom 250 240 220 270 260 220 220 210 250
Holz/Pellets 580 670 750 720 750 760 710 720 670
Fernwirme 590 700 790 840 910 1.040 1.110 1.110 1.200

Solar, Warme-
pumpen

100 40 60 110 150 190 230 290 420

3360 3.490 3550 3.600 3.670 3.740 3.830 3.880 3.970

Anm: in 1.000 Hauptwohnsitzwohnungen, gerundet. Quelle: Statistik Austria Mikrozensus ,,Energie-
einsatz der Haushalte® (2-jahrliche Sondererhebungen); IIBW

Grafik 16: Primares Heizsystem nach Energietrager
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Quelle: Statistik Austria Mikrozensus ,,Energieeinsatz der Haushalte® (2-jdhrliche Sondererhebungen);
IIBW
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Grafik 17: Anteil regenerative Heizsysteme (Hauptwohnsitzwohnungen)
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Anm: Holz/Pellets, Fernwiarme und Solar/Wirmepumpen. Quelle: Statistik Austria Mikrozensus
»Energieeinsatz der Haushalte“ (2-jahrliche Sondererhebungen); IIBW

2.3. Wohnkosten/Wohnkostenbelastung

Zum Wohnungsaufwand geméfd Statistik Austria zdhlen der Hauptmietzins,
Untermietzins, Riickzahlung von Darlehen bei Eigentumswohnungen, sofern sie
tber die Hausverwaltung abgerechnet wird, Nutzungsgebiithr fiir Genossen-
schaftswohnungen, laufende Entgelte fiir sonstige Leistungen (Garagenbeniit-
zungskosten, Betriebskosten). In dem in Tabelle 22 dargestellten Wohnungs-
aufwand sind die Kosten fiir Heizung und Warmwasser nicht enthalten (also
»brutto kalt). Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes sind die Grund-
steuer, Versicherung, allgemeiner Strom, Miill-, Kanal- und Wassergebiihren,
Hausbeleuchtung, Arbeiten des Hausbesorgers, Auslagen fiir die Verwaltung. Fiir
die Darstellung der Wohnkosten der 6sterreichischen Haushalte eignet sich der
Mikrozensus der Statistik Austria besonders gut.

Auf Grund der niedrigen Ausgangslage und durch wohnungspolitische Mafi-
nahmen konnte der Wohnungsaufwand nach Ende des 2. Weltkrieges tiber Jahr-
zehnte auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau gehalten werden. Allerdings
stiegen sie fast durchgéngig iiber der Inflationsrate an, besonders stark Anfang
der 1980er und Anfang der 1990er Jahre. Ab der Jahrtausendwende lag der An-
stieg nur knapp iiber der Inflationsrate, Mitte der 2010er Jahre wieder deutlich
dariiber, 2021 stagnierten sie gemafd Statistik.
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Tabelle 22: Durchschnittlicher Wohnungsaufwand (€/m?)

el e Betr;ieall)‘;(l)gsten Betr;zg;lilcl)sten

D 1976-1979 1,1

0 1980-1984 1,8 0,6 33 %
0 1985-1989 2,4 0,9 38 %
? 1990-199%4 3,1 1,2 39 %
@ 1995-1999 4,2 1,4 33 %
@ 2000-2004 4,9 1,5 31%
@ 2005-2009 5,6 1,7 30 %
0 2010-2014 6,5 1,9 29 %
©2015-2019 7,6 2,0 26 %
¥ 2020-2021 8,3 2,2 27 %

Anm: Bis 1993 ,,alle entgeltlich benutzten Wohnungen®, ab 1994 nur ,,Hauptmietwohnungen®;
Wohnungsaufwand ,,brutto kalt“ (inkl Betriebskosten und Umsatzsteuer, aber ohne Energie).
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IBW

Aufschlussreich ist die Differenzierung zwischen gemeinniitzigen und privaten
Hauptmietwohnungen. Im 6sterreichischen Durchschnitt lagen die Wohnkosten
2021 in GBV-Mietwohnungen bei 7,3 €/m* und damit um ein Viertel niedriger
als in privaten Mietwohnungen (9,7 €/m?, ,,brutto kalt; Mikrozensus). Zur Kosten-
dynamik ist der mehrjahrige Durchschnitt aussagekraftig. Bei einer Inflationsrate
von knapp 2 % im Fiinfjahresdurchschnitt (2016-2021) sind die privaten um
2,5 %, die gemeinniitzigen um 2,2 % und die Kommunalwohnungen sogar um
nur 1,5 % angestiegen. Die Kosten in gemeinniitzigen Wohnungen liegen in den
meisten Lindern nahe am Osterreich-Durchschnitt, deutlich niedriger nur im
Burgenland und in Kérnten mit etwas iiber 6,- €/m? hoher in Salzburg mit 8,6 €/m’.
Bei privaten Mietwohnungen sind die Unterschiede grofler. Vergleichsweise
glinstig wohnen die Haushalte mit knapp 7,- €/m* im Burgenland, wesentlich
teurer demgegeniiber in Salzburg, Vorarlberg und Tirol mit rund 11,- €/m* sowie
in Wien mit 10,40 €/m? Grofle gemeinniitzige Wohnungsbestinde tragen zur
Kostenddmpfung auch bei privaten Mietwohnungen bei (Klien ¢ Streicher, 2021).

Die angefiihrten Daten geben allerdings kein vollstindiges Bild ab. Es ist darauf
hinzuweisen, dass bei den GBV-Mieten die iiblichen Einmalzahlungen bei Miet-
antritt nicht berticksichtigt sind. Andererseits weisen private Hauptmietwohnungen
eine ganzlich andere Altersstruktur auf. Neue freifinanzierte Mietwohnungen sind
in einem génzlich anderen Preissegment als geforderte.
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Neben dem Mikrozensus steht die EU-weit einheitliche Erhebung zu ,,Einkommen
und Lebensbedingungen® (EU-SILC) tber sdmtliche Wohnkosten aller Woh-
nungen zur Verfiigung. Neben den Informationen fiir alle Bestandssegmente
bietet sie eine differenzierte Aufschliisselung der Aufwandskomponenten und
eine unmittelbare Verbindung zum Einkommen der Haushalte, und somit zur
»Leistbarkeit“ des Wohnens. Gemaf} der EU-SILC-Erhebung liegen die Wohn-
kosten samtlicher oOsterreichischen Haushalte bei zuletzt 5,90 €/m? Die Haus-
halte leben deutlich giinstiger in Eigenheimen mit 3,1 €/m? demgegeniiber deut-
lich teurer in Mietwohnungen mit 10,4 €/m? pro Monat (,,brutto kalt®, bei Eigen-
tum ohne Kosten fiir die Kapitaltilgung). Die noch immer sehr niedrigen Zinsen
tragen dazu bei, dass Wohnen im Eigentum trotz stark gestiegener Wohnungs-
preise nur moderat steigende Wohnkosten bewirkt.

Die Betriebskosten stiegen im fiinfjahrigen Durchschnitt um 1,8 % pro Jahr und
damit knapp unter dem Verbraucherpreisindex. Seit langem sind es nicht mehr
die Betriebskosten, die die Wohnkostendynamik bestimmen, sondern vielmehr
die Entwicklung der Nettomieten (Rosifka & Tockner, 2020).

Grafik 18: Durchschnittlicher Wohnungsaufwand Hauptmiete (€/m?)
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Anm: Wohnungsaufwand ,,brutto kalt“. Quelle: Statistik Austria Mikrozensus
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Tabelle 23: Entwicklung Verbraucherpreisindex und Wohnungsaufwand

Haupt- Alle VPI
mietwohnungen Wohnungen (2015 = 100)

(€/m? pro Monat) (€/m?) B
2008 5,68 4,50 88,3
2010 6,02 4,60 90,3
2012 6,45 5,10 95,6
2014 6,93 5,41 99,1
2016 7,37 5,20 100,9
2018 7,85 5,50 105,1
2020 8,30 5,60 108,2
2021 8,30 5,90 111,2

Quelle: Statistik Austria: Mikrozensus (,,Brutto kalt“ Hauptmietwohnungen), EU-SILC
(sémtliche Wohnkosten aller Wohnungen)

Grafik 19: Wohnungsaufwand und Verbraucherpreisindex
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Lag der Unterschied der Wohnungsmieten zwischen Neubauwohnungen und
Wohnungen aus der Griinderzeit Anfang der 1980er Jahre noch bei rund 50 %, so
ndherten sie sich in den darauffolgenden Jahren stetig an. Insbesondere auf
Grund der hohen Qualitit der Sanierungen ist das Baualter als wertbestimmen-
des Merkmal von immer geringer werdender Bedeutung. Ersichtlich ist dies vor
allem im Bereich der Griinderzeithduser, deren durchschnittlicher Wohnungs-
aufwand fast so hoch ist wie jener von Neubauten. Dies liegt va an der meist guten
Lage, den grofleren Raumhohen, der Nutzungsneutralitit und den damals
benutzten Baustoffen dieser Bauten. Das seit 2018 beobachtbare Abflachen der
Kostendynamik in diesem Sektor diirfte auf die vermehrte Durchsetzung der oft
unter dem Marktniveau liegenden Richtwertmieten zuriickzufiithren sein. Bemer-
kenswert erscheinen die zuletzt riickldufigen Wohnkosten in Bauten der mittle-
ren Altersklassen, besonders ausgeprigt bei jenen aus den 1980er Jahren, aber
auch jenen aus der Zwischenkriegszeit, aus den 1960er und 1970er Jahren. Sollte
sich dieser Trend verfestigen, ist dies wohl Ausdruck dafiir, dass die hdufig unzu-
lingliche Energieeffizienz dieser Bauten mittlerweile vom Markt eingepreist wird.

Tabelle 24: Wohnungsaufwand nach Gebaudealter (€/m?)

vor 1919- 1945- 1961- 1971- 1981- 1991- 2001- ab
1919 1944 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2011

1980 1,0 0,9 1,1 1,5 2,2

1985 1,7 1,7 1,8 2,2 3,1 3,4

1990 2,2 2,2 2,3 2,7 3,4 3,6

1995 34 3,1 3,4 3,6 4,3 4,6 52

2000 4,1 3,8 3,7 4,0 4,5 4,9 5,6

2005 51 4,8 5,0 53 5,9 59 6,2 6,0

2010 6,0 5,7 5,5 5,9 6,4 6,5 6,8 6,8

2015 7,4 6,6 6,7 6,7 7,0 7,3 7,5 7,8

2020 8,7 7,5 7,5 7,7 7,9 8,2 8,3 9,4

2021 8,8 7,3 7,6 7,6 7,8 7,8 8,3 8,8 10,0

Anm: bis 2003 alle entgeltlich benutzten Wohnungen, ab 2003 Hauptmietwohnungen Wohnungs-
aufwand ,brutto kalt“ (inkl Betriebskosten und Umsatzsteuer, aber ohne Energie). Quelle: Statistik
Austria Mikrozensus
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Grafik 20: Wohnungsaufwand nach Gebaudealter (€/m?)
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Quelle: Statistik Austria Mikrozensus

EU-SILC erhebt ua die subjektive Wahrnehmung der Wohnkostenbelastung.
Insgesamt empfinden 9 % der Haushalte ihre Wohnkosten als starke Belastung,
46 % als eine gewisse Belastung und 45 % als keine Belastung. Differenziert nach
Haushaltstypen werden die Wohnkosten speziell im Bereich der Alleinerziehen-
den (31 %) und Haushalten mit Migrationshintergrund (22 %) als starke Belas-
tung wahrgenommen. Diese subjektive Wahrnehmung korrespondiert mit dem
Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen (Grafik 22):
Alleinerziehende miissen durchschnittlich 31 %, Migranten-Haushalte 28 % ihres
Haushaltseinkommens fiir Wohnen aufwenden. Bei Singlehaushalten sind es
27 %, jedoch haben lediglich 11% die subjektive Wahrnehmung einer ,,starken
Belastung®. Es zeigt sich damit die paradoxe Situation, dass die Wohnkosten-
belastung gegentiber der letzten Auflage des Wohnhandbuchs (2019) deutlich an-
gestiegen ist, sich die subjektive Wahrnehmung der Kostenbelastung aber verbes-

sert hat.

34 Amann/Struber (Hrsg), Osterreichisches Wohnhandbuch 2022, Linde



2.3. Wohnkosten/Wohnkostenbelastung

Grafik 21: Subjektive Wahrnehmung der Wohnkostenbelastung 2021
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Quelle: EU-SILC

Grafik 22: Wohnkostenanteil am Haushaltseinkommen 2021
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Bestimmend fiir die Struktur des Verbraucherpreisindex (VPI) ist der sog Waren-
korb. Die Auswahl der in die Preiserhebung einbezogenen Waren und Dienst-
leistungen (Indexpositionen) reprisentiert ein durchschnittliches Verbrauchs-
verhalten und wird regelméflig revidiert und neu gewichtet. Die Waren und
Dienstleistungen des Warenkorbes werden nach dem Verwendungszweck in
zwolf Verbrauchsgruppen (COICOP-Hauptgruppen) eingeteilt. So ist die Kosten-
entwicklung in der Wohnungsnutzung anhand der wohnungsbezogenen Teile
des Warenkorbs (COICOP Gruppe 4) darstellbar. Wohnen hat dabei einen sehr
hohen Anteil von rund 20 % des gesamten VPI-Warenkorbs, welcher wiederum
in die Bereiche Mieten, Instandhaltung, sonstige Dienstleistungen und Haushalts-
energie aufgeteilt ist.
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Die Inflationsrate lag im Jahr 2021 bei 2,8 % und somit deutlich iiber dem 10-jéh-
rigen Durchschnitt von 1,8 %. Fiir 2022 wird eine extrem hohe Teuerung um fast
8 % prognostiziert (OENB, 7/2022), getrieben durch die multiplen Krisen der
COVID-Pandemie, Lieferkettenproblemen und dem Krieg in der Ukraine. Woh-
nen trug in der Vergangenheit meist iiberproportional zur Teuerung bei, 2021
mit + 3,5 % (Tabelle 25). Preistreiber war va die Haushaltsenergie (+ 7,7 %) und
hier stark tiberproportional das Heizdl. Im zehnjdhrigen Durchschnitt hat sich
diese Position allerdings deutlich unter der Inflationsrate verteuert. Umgekehrt
ist es bei den Wohnungsmieten, die im langjahrigen Durchschnitt deutlich tiber
der Gesamtteuerung gestiegen sind, nicht aber 2021, als die eigentlich vorge-
sehene Indexanpassung COVID-bedingt ausgesetzt wurde.

Tabelle 25: Entwicklung wohnungsbezogener Kosten (%)

@ 5 Jahre @10 ]Jahre

D2021 017-21) (2012-21)

VPI gesamt 2,8 2,0 1,8
Wohnung, Wasser, Energie gesamt 3,5 2,5 2,2
1 Wohnungsmieten 1,9 3,4 3,6
3 Instandhaltung von Wohnungen 4,4 2,8 2,3
4 Sonstige wohnungsbez Dienstleistungen 0,5 1,4 1,9
Wasserversorgung 2,3 1,9 3,2
Miillabfuhr 0,6 1,2 1,5
Abwasserbeseitigung 1,6 1,8 1,8
Betriebskosten 0,2 1,3 1,8
Betriebskosten Mietwohnungen 0,2 0,9 1,7

5 Haushaltsenergie 7,7 2,4 1,2
Elektrizitat 7,0 2,4 1,9
Gas 7,8 0,0 0,2
Fliissige Brennstoffe 21,3 5,3 -1,0
Brennholz 3,2 4,1 3,1
Fernwarme 1,2 1,4 2,4

Anm: COICOP Gruppe 4. Quelle: Statistik Austria, IIBW
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Fur den Kostenanteil, den die Haushalte fiir Wohnen aufzuwenden haben, stehen
wiederum zwei Quellen zur Verfiigung. Der in Tabelle 26 und Tabelle 27 darge-
stellte Anteil des privaten Konsums fiir Wohnen, Wasser und Haushaltsenergie
ist Teil der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung und baut auf dem Warenkorb
des Verbraucherpreisindex auf. Der in Tabelle 28 dargestellte Anteil der Wohn-
kosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen stammt demgegeniiber von der
Haushaltsbefragung EU-SILC. Erhebungskonzepte und Ergebnisse weichen von-
einander ab. Dies erschwert eine Interpretation, insbesondere fiir die atypischen
Jahre der Pandemie.

Die Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung kann als Top-Down-Zugang beschrie-
ben werden. Mit dem Ziel der Dokumentation der Gesamtheit an Produktion
und Dienstleistungen werden neben den Mieten auch der Eigennutzung von
Wohnungen und Eigenheimen Werte zugeordnet. Diese ,imputierten Mieten®
folgen der Wohnungsmarktdynamik. Dies und der kontinuierliche Riickgang
anderer Bedarfsgruppen (zB Nahrung, Bekleidung) erkldrt den stetig steigenden
Stellenwert des Wohnens bis 2019. Der sprunghafte Anstieg 2020 ist auf die
COVID-bedingten Verwerfungen zuriickzufithren, indem das Bruttoinlands-
produkt bzw der private Konsum stark riickldufig waren, die Wohnungsmarkt-
dynamik aber angezogen hat. Fiir 2022 ist eine teilweise Normalisierung zu er-
warten.

Tabelle 26: Anteil der Konsumausgaben der privaten Haushalte
fir Wohnung, Wasser und Haushaltsenergie (in %)

1976 11,7 | 1985 17,4 | 1994 18,3 | 2003 19,8 | 2012 21,5
1977 11,9 | 1986 17,3 | 1995 19,1 | 2004 20,1 | 2013 21,8
1978 12,9 | 1987 17,0 | 1996 19,7 | 2005 20,8 | 2014 21,9
1979 12,9 | 1988 16,8 | 1997 19,6 | 2006 20,9 | 2015 22,1
1980 13,6 | 1989 16,6 | 1998 19,4 | 2007 20,6 | 2016 22,1
1981 14,3 | 1990 16,7 | 1999 19,7 | 2008 20,9 | 2017 223
1982 15,6 | 1991 16,9 | 2000 19,6 | 2009 21,2 | 2018 22,2
1983 15,9 | 1992 17,0 | 2001 19,6 | 2010 21,2 | 2019 224
1984 16,8 | 1993 17,6 | 2002 19,7 | 2011 21,1 | 2020 25,3

Quelle: Statistik Austria COICOP
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Grafik 23: Anteil der Konsumausgaben der privaten Haushalte
fir Wohnung, Wasser und Haushaltsenergie
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Quelle: Statistik Austria COICOP

Tabelle 27 zeigt einen massiven Anstieg des Anteils des Wohnens am privaten
Konsum 2020 in allen européischen Vergleichsstaaten. Es fallt auf, dass die oster-
reichischen Werte seit Anfang der 2010er Jahre kontinuierlich weiter stiegen,
wihrend sie im européischen Durchschnitt und in Deutschland sanken. Dies re-
flektiert den ausgeprigten Boom im freifinanzierten Neubau und die iiberdurch-
schnittliche Preisdynamik in Osterreich.

Tabelle 27: Wohnungsaufwand am privaten Konsum im europaischen
Vergleich (in %, VGR)

1995 2000 2005 2010 2012 2014 2016 2018 2020

EU 27 20,8% 20,7% 21,9% 23,7% 243% 243% 239% 235% 257%
Osterreich 19,0% 194% 20,8% 21,2% 21,5% 21,9% 22,1% 222% 253%
Schweiz 232% 22,7% 23,8% 243% 249% 24,7% 249% 252%

Tschechien 192% 222% 243% 280% 27,7% 265% 26,1% 265% 283 %
Deutschland ~ 22,8% 23,6% 247% 253% 249% 247 % 242% 241% 256%
Ungarn 172% 181% 187% 23,7% 22,6% 20,0% 20,2% 20,2% 222%

Quelle: Eurostat, Statistik Austria, COICOP, Statistik Schweiz
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2.3. Wohnkosten/Wohnkostenbelastung

Grafik 24: Wohnungsaufwand am privaten Konsum im EU-Vergleich
(%, VGR)
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Quelle: Eurostat, Statistik Austria, COICOP

Im Gegensatz zur Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung kann EU-SILC als
Bottom-Up-Zugang beschrieben werden, indem Haushalte zu ihren Einkommen
und Ausgaben befragt werden. Eine Besonderheit ist die Behandlung von Wohn-
eigentum, indem bei Darlehensfinanzierung nur die Zinszahlungen als Konsum-
ausgaben, die Kapitaltilgung aber als Investition bzw Ansparung klassifiziert
wird. Das fithrt angesichts des historisch niedrigen Kapitalmarktzinssatzes zu
statistisch sinkenden Wohnkosten - trotz massiv gestiegener Wohnungsmarkt-
preise.

Aufgrund dieser Besonderheit ist die Wohnkostenbelastung gemaf; EU-SILC seit
Anfang der 2010er Jahre in vielen europiischen Landern riicklaufig, besonders
ausgepragt in Lindern mit hoher Eigentumsquote (s Tabelle 14). In Osterreich ist
die Kennzahl demgegeniiber seit Langem konstant, aber auch hier zuletzt riick-
laufig (Tabelle 28). Trotz des hohen Mietwohnungsanteils liegen die Osterrei-
chischen Werte deutlich unter dem EU-Durchschnitt und noch deutlicher unter
den Werten von Deutschland und der Schweiz mit ihren dhnlich hohen Miet-
wohnungsanteilen.
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2. Wohnungsbestande und Wohnkosten

Tabelle 28: Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen
(in %, EU-SILC)

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

EU 27 21,5% 223% 224% 21,6% 204% 185%
Osterreich 173% 183% 186% 189% 183% 184% 181% 17,7%
Schweiz 26,5% 264% 248% 245% 246% 248% 252%

Tschechien 243% 252% 229% 230% 242% 230% 21,0% 193%
Deutschland  334% 31,8% 275% 279% 273% 274% 26,1%
Ungarn 240% 248% 252% 267% 252% 21,3% 21,2%

Quelle: Eurostat, EU Statistics on Incomes and Living Conditions

Grafik 25: Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen
(in %, EU-SILC)
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Quelle: Eurostat, EU Statistics on Incomes and Living Conditions

Die Verschuldung der osterreichischen Haushalte durch Wohnbaukredite lag
2020 mit 33 % des Bruttoinlandprodukts weit unter dem EU-Durschnitt von
46 %. Dies liegt am hohen Mietwohnungsanteil und am nach wie vor relativ
hohen Eigenmittelanteil bei Wohnungsfinanzierungen in Osterreich. Allerdings
war der Anstieg in Osterreich seit den 2000er Jahren deutlich stirker als im EU-
Durchschnitt. Zur Vermeidung systemischer Risiken wurde im Juni 2022 eine
Verordnung der Finanzmarktaufsichtsbehorde erlassen, die strengere Regeln
hinsichtlich Eigenmitteleinsatz, maximalen Laufzeiten und maximalen Kosten-
belastungen von Wohnbaukrediten vorsieht (BGBI I 2022/230).
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2.4. Wohnungsmarktentwicklung/Marktregulierung

Tabelle 29: Wohnbaukredite (aushaftende hypothekarisch besicherte
Wohnbaukredite in % des Bruttoinlandsprodukts)

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Osterreich 163% 199% 23,1% 245% 270% 27,1% 272% 283% 292% 333%
EU 27 376% 41,6% 456% 440% 472% 475% 456% 42,6% 42,0% 46,1%

Quelle: European Mortgage Federation / Hypostat

2.4. Wohnungsmarktentwicklung/Marktregulierung

Ein grofler Teil des privaten Wohnungsmarktes in Osterreich ist preisreguliert
(s Tabelle 13). Die Regelungen sind iiberaus komplex. Solche Wohnungen im
»Vollanwendungsbereich® des Mietrechtsgesetzes umfassen ungeférderte Miet-
wohnungen in vor 1953 errichteten Gebduden (vermietete Eigentumswohnun-
gen vor 1945) mit einigen Ausnahmen: besonders grofle Wohnungen (> 130 m?),
Ein- und Zweiwohnungsgebdude, von karitativen Organisationen genutzte be-
treute Wohnungen, Dienstwohnungen, Zweit- und Ferienwohnungen, Dachauf-
und -ausbauten sowie Zubauten sind ausgenommen.

Fiir Hauptmietvertrage iiber Wohnungen, die zwischen Anfang 1982 und dem
28.2.1994 abgeschlossen wurden, gilt im Vollanwendungsbereich des MRG -
sofern kein angemessener Mietzins vereinbart werden konnte — der Kategorie-
mietzins, unabhdngig von ihrem baulichen oder energetischen Zustand (siehe
hierzu auch die Ausfithrungen zu Tabelle 20). Fiir Hauptmietvertrage fiir Woh-
nungen, die ab 1994 abgeschlossen wurden, gilt im Vollanwendungsbereich des
MRG der Kategoriemietzins weiter fiir die Ausstattungskategorie D, wéhrend fiir
die Kategorien A, B und C der Richtwertmietzins oder ein angemessener Miet-
zins anzuwenden ist. Die Betrdge beim Kategoriemietzins sind aufgrund einer
gesetzlichen Regelung an den Verbraucherpreisindex gekoppelt. Zur Erhéhung
der Betrige kommt es bei Uberschreitung eines Schwellenwertes von 5 % gegen-
tiber der jeweils letzten Anpassung. Die offizielle Kundmachung der aktuellen
Kategoriebetrédge erfolgt durch das Bundesministerium fiir Justiz. Die Kategorie-
betrage erhohten sich 2022 aufgrund der hohen Inflation gleich zweimal, eine
dritte Anhebung ist moglich.
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2. Wohnungsbestande und Wohnkosten

Tabelle 30: Kategorieentwicklung gem § 15a Abs 3 MRG (€/m?)

ab A B C D
1.1.1982 1,6 1,2 0,8 0,4
1.2.1984 1,77 1,33 0,89 0,44

1.11.1988 1,95 1,47 097 0,49
1.12.1991 2,15 1,61 1,08 0,54
1.11.1994 2,38 1,79 1,19 0,6
1.4.1998 2,51 1,88 1,25 0,62
1.42001 2,64 198 132 0,66
1.6.2004 2,77 2,08 1,39 0,69
1.9.2006 291 2,19 1,46 0,73
1.9.2008 3,08 2,31 1,54 0,77
1.9.2011 3,25 244 1,62 0,81
1.4.2014 343 2,57 1,71 0,86
1.2.2018 3,60 2,70 1,80 0,90
1.4.2022 3,80 2,85 1,90 0,95
1.6.2022 4,01 3,01 2,00 1,00

Quelle: Bundesgesetzblatter

Grafik 26: Kategorieentwicklung gem § 15a Abs 3 MRG (€/m?)
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2.4. Wohnungsmarktentwicklung/Marktregulierung

Fiir Vermietungen ab Mirz 1994 gilt im Vollanwendungsbereich des MRG der
Richtwertmietzins, welcher neben Ausstattungs- auch Lagekriterien beriicksich-
tigt. Im Richtwertgesetz war urspriinglich eine jahrliche Valorisierung vorgese-
hen, die 2008 auf eine zweijdhrliche Anpassung abgedndert wurde. Doch kam es
in der Vergangenheit mehrfach zur Aussetzung dieser turnusmaéfigen Inflations-
anpassung, zuletzt 2021.

Tabelle 31: Richtwerte je Bundesland (€/m?)

ab  Bgld Ktn NO OO Sbg Stmk Tirol Vbg Wien
1.4.1994 3,34 4,28 3,76 3,97 5,06 5,05 4,47 5,62 3,66
1.4.1995 343 439 3,85 4,07 519 5,18 4,59 577 3,76
1.4.1996 3,50 4,47 392 4,14 528 528 4,67 5,88 3,83
1.4.1997 3,58 4,58 4,02 4,24 541 540 4,78 6,02 3,92
1.4.1998 3,63 4,64 4,08 430 549 548 485 6,10 398
1.4.1999 3,65 4,67 4,11 433 5,52 552 4,88 6,14 4,00
1.4.2000 3,70 4,74 4,16 439 560 559 495 6,23 4,05
1.4.2001 3,79 486 4,27 451 574 573 507 639 4,16
1.4.2002 3,87 495 435 459 585 584 5,17 6,51 4,24
1.4.2003 3,94 5,05 4,43 4,68 596 596 527 6,63 432
1.42004 3,99 5,11 448 4,73 6,03 6,03 533 6,71 4,37
1.3.2005 4,11 526 4,61 487 621 6,20 549 6,91 4,50
1.4.2006 4,17 534 4,68 495 631 6,30 5,57 7,01 4,57
1.4.2007 4,22 541 4,75 5,01 639 638 565 7,11 4,63
1.42008 4,31 553 4,85 5,12 6,53 6,52 577 7,26 4,73
1.4.2010 4,47 5,74 5,03 531 6,78 6,76 599 7,53 491
1.4.2012 4,70 6,03 529 558 7,12 7,11 6,29 792 5,16
1.4.2014 492 6,31 553 584 745 744 6,58 8,28 539
1.4.2017 509 6,53 572 6,05 7,71 7,70 6,81 8,57 5,58
1.42019 530 6,80 596 6,30 8,03 8,02 7,09 892 581
1.4.2022 5,61 7,20 631 6,67 850 8,49 7,50 9,44 6,15

Quelle: Bundesgesetzblatter
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2. Wohnungsbestande und Wohnkosten

Grafik 27: Richtwerte je Bundesland (€/m?)
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Quelle: Bundesgesetzblatter

Amtliche Statistiken zum Wohnungsmarktgeschehen erreichen in Osterreich erst
nach und nach den Stellenwert in vergleichbaren Landern. Mittlerweile liefert die
Statistik Austria valide Daten zu Wohnungseigentum und Baugrundstiicken (Ta-
belle 33). Fiir Mietwohnungen steht als einzige Datenquelle fiir ganz Osterreich
der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich zur Verfiigung
(Tabelle 32). Trotz der sukzessiven Verbesserung der Datenqualitit ist kritisch
anzumerken, dass ein Anstieg der Marktmieten im Zehnjahresdurchschnitt
(2011-2021) von 1,6 % angesichts eines Vergleichswerts bei privaten Bestands-
mieten von 3,1 % unplausibel ist.
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2.4. Wohnungsmarktentwicklung/Marktregulierung

Tabelle 32: Marktmieten Lander und Landeshauptstadte (€/m? pro Monat)

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2021
Burgenland 57 56 59 59 62 62 60 65
Kirnten 52 54 59 61 63 64 63 6,7
Niederosterreich 55 59 63 6,6 68 70 69 71
Oberosterreich 57 59 64 66 68 68 68 71

Salzburg 75 82 86 85 88 90 90 94
Steiermark 56 58 62 64 67 68 67 70
Tirol 74 7,6 83 87 90 94 97 10,1
Vorarlberg 73 7,7 83 88 93 97 98 98
Wien 73 79 88 90 93 95 95 99
Graz 68 73 79 78 81 83 83 87
Innsbruck 89 94 10,4 10,7 11,0 11,5 122 126
Linz 71 73 78 79 81 87 82 85
Salzburg Stadt 88 94 97 95 100 10,1 10,2 10,7
Osterreich 63 67 72 74 77 78 79 82

Anm: Nettomieten ohne Betriebskosten und USt; gewichtete Mittelwerte tiber die Bezirkswerte;
gewichteter Osterreich-Durchschnitt. Quelle: Immobilienpreisspiegel der WKO, IIBW

Grafik 28: Marktmieten Lander (€/m? pro Monat)
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Anm: Nettomieten ohne Betriebskosten und USt; gewichtete Mittelwerte tiber die Bezirkswerte;
gewichteter Osterreich-Durchschnitt;Werte 2018/19 teilweise geglittet. Quelle: Immobilienpreis-
spiegel der WKO, IIBW
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2. Wohnungsbestande und Wohnkosten

Wesentlich starker als bei Mietwohnungen war und ist die Preisdynamik bei
Eigentumswohnungen. Die Statistik Austria stellt seit 2015 grundbuchsbasierte
Daten zur Verfiigung.

Die Preisentwicklung von Wohnungseigentum in Osterreich ist seit einem Jahr-
zehnt durchgehend sehr dynamisch. In den sechs Jahren seit 2015 sind die Preise
im Bundesdurchschnitt um nicht weniger als 44 % gestiegen, das sind durch-
schnittlich 6,2 % pro Jahr. Besonders stark war die Preisdynamik mit durch-
schnittlich etwa 10 % pro Jahr im Burgenland - von einem niedrigen Preisniveau
ausgehend - und in Vorarlberg - von einem ohnehin schon hohen Niveau aus-
gehend. Bezirksweise betrachtet kommen noch erstaunlichere Ergebnisse zutage.
In zehn Bezirken haben sich die Wohnungspreise in diesen sechs Jahren mehr als
verdoppelt, namentlich in Eisenstadt, V6lkermarkt, Feldkirchen, Kitzbiihel, Neu-
siedl am See, Kufstein, Kirchdorf, Krems (Land) sowie den Wiener Bezirken 8
und 1. Selbst in strukturschwachen Regionen ziehen die Preise kriftig an.

Bedenken hinsichtlich dem Entstehen einer Spekulationsblase stehen bislang
noch die vergleichsweise geringe Eigentumsquote in Osterreich und der durch-
schnittlich relativ hohe Eigenmittelanteil beim Kauf von Wohnimmobilien ent-
gegen. Ungeachtet dessen wurden nunmehr die Regeln zur Vergabe von Wohn-
krediten verscharft (s Kommentar zu Tabelle 29).

Tabelle 33: Preise von Eigentumswohnungen (€/m?)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Burgenland 1.240 1.220 1.260 1.340 1.660 1.610 2.110
Karnten 2.100 1.920 2.130 2.250 2.430 2.740 2.960
Niederosterreich 2.180 2.230 2.410 2.580 2.640 2.990 3.100
Oberosterreich  2.180 2.100 2.230 2.420 2.770 2.930 3.110

Salzburg 3.150 3.290 3.310 3.540 3.970 4.180 4.630
Steiermark 1.900 1.970 2.060 2.260 2.500 2.510 2.790
Tirol 2.850 3.070 3.210 3.450 3.830 4.020 4.570
Vorarlberg 2.940 3.280 3.570 3.880 3.980 4.610 5.080
Wien 3.320 3.600 3.800 3.980 4.190 4.420 4.910
Graz 2.400 2.370 2.560 2.740 2.960 3.000 3.210
Innsbruck 3.880 4.150 4.260 4.560 5.060 5.390 5.760
Linz 2.420 2.340 2.630 2.990 3.240 3.160 3.420
Salzburg Stadt 3.340 3.600 3.470 3.810 4.190 4.420 5.000
Osterreich 2.710 2.880 3.000 3.200 3.390 3.520 3.890

Anm: Median-Werte, nicht qualitatsbereinigt, gerundet. Quelle: Statistik Austria Immobilienpreis-
statistik 5/2022
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2.4. Wohnungsmarktentwicklung/Marktregulierung

Grafik 29: Preise von Eigentumswohnungen in den Bundeslandern (€/m?)
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Osterreich steht mit dieser Preisdynamik nicht alleine da. In etlichen Nachbar-
lindern ist sie sogar noch stirker, etwa in der Tschechischen und in der Slowa-
kischen Republik. Im EU-Durchschnitt stiegen die Hauspreise demgegentiber in
den vergangenen zehn Jahren nur etwa halb so stark wie in Osterreich.

Tabelle 34: EU-Hauserpreisindex (2011 = 100)

2011 2013 2015 2017 2019 2021
EU-27 100 97,0 101,2 111,0 121,2 1383
Osterreich 100 112,9 122,6 140,0 155,2 187,6
Deutschland 100 106,7 1152 131,5 148,3 161,7
Italien 100 91,1 83,5 829 823 86,0
Slowakei 100 98,2 1049 118,55 138,9 1619
Tschechien 100 98,6 105,0 125,7 149,0 193,4
Ungarn 100 93,8 110,6 140,7 188,1 200,8

Quelle: Eurostat, IIBW (Umrechnung)
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2. Wohnungsbestéande und Wohnkosten

Grafik 30: EU-Hauserpreisindex (2011 = 100)
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3. Baubewilligungen, Wohnungsfertig-
stellungen
Wolfgang Amann

3.1. Baubewilligte Wohnungen
Tabelle 35: Wohnungsbewilligungen nach Gebaudeart

Bewilligungen ‘c/l:’w}(:n n Lenen Neubau in besteher.lden
insgesamt ) ¢ ngebiuden _ insgesamt und sonstigen
Eigenheime grofivolumig Gebéuden

1971 120.700 24.600 33.100 57.700 5.300
1973 114.200 27.100 26.500 53.600 7.000
1975 100.100 24.400 23.200 47.600 4.900
1977 90.500 21.900 21.700 43.600 3.300
1979 81.300 20.400 18.600 39.000 3.300
1981 45.100 19.800 20.900 40.700 4.400
1983 41.600 16.900 19.500 36.400 5.200
1985 35.400 14.400 15.700 30.100 5.300
1987 35.700 14.900 14.900 29.800 5.800
1989 37.800 15.300 16.200 31.500 6.300
1991 42.000 15.200 18.600 33.800 8.300
1993 58.300 16.700 30.300 47.000 11.400
1995 66.700 17.900 35.200 53.100 13.600
1997 56.900 16.400 28.600 45.000 12.000
1999 45.500 15.500 21.200 36.700 8.700
2001 40.200 14.000 18.800 32.800 7.400
2003 41.800 15.600 20.000 35.600 6.200
2005 45.100 16.800 19.400 36.200 8.900
2007 48.100 17.800 20.400 38.200 9.900
2009 50.200 15.900 22.400 38.300 11.900
2011 60.700 18.200 28.200 46.400 14.300
2013 61.700 16.100 31.000 47.100 14.600
2015 68.100 16.700 35.600 52.300 15.800
2017 86.400 17.700 53.400 71.100 15.300
2019 85.900 18.500 51.100 69.600 16.300
2021 73.300 20.800 35.700 56.500 16.800
2023 69.600 20.300 33.400 53.700 15.900

Anm: 2023 ist eine Prognose (WIFO/Euroconstruct, IIBW-Schitzung zu neuen Wohnungen in
bestehenden Gebduden). Quelle: Statistik Austria, IBW, WIFO/Euroconstruct
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3. Baubewilligungen, Wohnungsfertigstellungen

Der Wohnungsneubau in Osterreich erlebt einen zwei Jahrzehnte anhaltenden
Boom, ausgehend von einem Tiefststand 2001 mit etwas iiber 40.000 baubewillig-
ten Einheiten und danach ziemlich gleichmifligen Zuwichsen bis zu Hochst-
werten 2017 und 2019 von jeweils iiber 85.000 Einheiten (Tabelle 35). Diese
Zahlen inkludieren neu errichtete Gebiaude, wie auch Wohnungen, die im Zuge
von Sanierungen oder in gemischt genutzten Gebduden entstanden. Der Hohe-
punkt des Booms diirfte iiberschritten sein, allerdings lassen Prognosen auf
weiterhin hohe Bewilligungszahlen von etwa 70.000 Wohneinheiten schlieflen
(Euroconstruct 6/2022). Der grofivolumige Wohnbau zeigt deutlich grofiere
Schwankungen als der Eigenheimbau, aber auch dieser hat sich in den vergan-
genen Jahren positiv entwickelt. Der Boom betriftt vor allem freifinanzierte Woh-
nungen in den Ballungsrdumen.

Grafik 31: Wohnungsbewilligungen nach Gebaudeart
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Anm: 2022-2023 sind Prognosen (WIFO/Euroconstruct, IBW-Schitzung zu neuen Wohnungen
in bestehenden Gebauden). Quelle: Statistik Austria, IBW, WIFO/Euroconstruct
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3.2. Wohnungsfertigstellungen

3.2. Wohnungsfertigstellungen
Tabelle 36: Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeart

Rezsialnaan davon in neuen Wohngebauden Neubau in bestehel}den
insgesamt Eigenheime grofivolumig ~ insgesamt un((;lei)(;ﬁzien

1969 49.100
1971 44.200
1973 44.200
1975 48.600
1977 45.400
1979 53.000
1981 51.100 22.900 23.500 46.400 4.700
1983 39.000 17.400 17.900 35.300 3.700
1985 41.200 17.400 19.500 36.900 4.300
1987 38.500 16.700 17.200 33.900 4.600
1989 38.000 15.500 16.900 32.400 5.600
1991 40.500 15.200 18.700 33.900 6.600
1993 43.500 13.400 21.200 34.600 8.900
1995 53.400 15.100 28.100 43.200 10.200
1997 58.100 16.300 31.100 47.400 10.700
1999 59.400 17.900 31.300 49.200 10.200
2001 45.800 15.700 21.200 36.900 8.900
2003 48.500 17.200 22.900 40.100 8.400
2005 45.200 18.900 19.900 38.800 6.400
2007 56.600 22.600 25.300 47.900 8.700
2009 44.400 17.200 20.300 37.500 6.900
2011 48.500 15.900 21.300 37.200 11.300
2013 52.400 15.500 24.800 40.300 12.100
2015 60.400 16.000 31.700 47.700 12.700
2017 65.000 17.400 34.700 52.100 12.900
2019 69.800 16.800 39.400 56.200 13.600
2021 77.200 18.600 45.000 63.600 13.600
2023 70.600 19.800 37.200 57.000 13.600

Anm: 2021-2023 sind Prognosen (WIFO/Euroconstruct 6/2022, IIBW-Schitzung zu neuen
Wohnungen in bestehenden Gebéduden). Quelle: Statistik Austria, IIBW, WIFO/Euroconstruct
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Trotz verbesserter Datenqualitit weist die Statistik tiber baubewilligte und fertig-
gestellte Wohnungen nach wie vor Defizite auf. Beispielsweise liefert die Bundes-
hauptstadt nach wie vor keine Daten zu neuen Wohnungen im Zuge von Um-,
Zu- und Aufbauten.

Der Zyklus der Wohnungsfertigstellungen folgt mit zwei bis drei Jahren Abstand
jenem der Baubewilligungen. Die Baubewilligungen erlebten 2017 und 2019
historische Hochststande mit dsterreichweit iiber 85.000 Wohneinheiten (s Gra-
fik 31). Die aulergewohnlich grofie Zahl an baubewilligten Wohnungen kommt
nunmehr nach Fertigstellung auf den Markt. Die Zahl an fertiggestellten Geschof3-
wohnungen hat aktuell mit iiber 40.000 Wohneinheiten das doppelte Niveau der
frithen 2000er Jahre. Zahlreiche bewilligte Projekte bendtigen langer als tiblich
fiir die Fertigstellung. Dies liegt einerseits an Kapazitidtsengpassen der Bauwirt-
schaft, andererseits auch daran, dass wegen der stark gestiegenen Baukosten die
Forderungsvorgaben nicht mehr eingehalten werden kénnen. Der Neubau von
Eigenheimen zeigt seit zehn Jahren nur sehr geringe Schwankungen mit jahrlich
15.000-17.000 Fertigstellungen. Die Zahl steigt 2022 aber auf tiber 19.000. Neue
Wohnungen in bestehenden Gebduden gewinnen zusehends an Stellenwert.

Grafik 32: Fertiggestellte Wohnungen
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Anm: 2021-2023 sind Prognosen (WIFO/Euroconstruct, IBW-Schéitzung zu neuen Wohnungen in
bestehenden Gebduden). Quelle: Statistik Austria, [IBW, WIFO/Euroconstruct

In den untenstehenden Tabellen 37 und 38 ist die Wohnbauquote - dh die Fertig-
stellungen neuer Wohnungen in neuen Wohngebauden pro 1.000 Einwohner -
dargestellt. Osterreich lag mit 4,0 bis 5,5 Fertigstellungen wihrend der 2000er
Jahre meist knapp unter dem européischen Durchschnitt (,,Euroconstruct-Lander®,
s Anm zu Tabelle 38), konnte dieses Niveau aber auch wiahrend und nach der
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globalen Finanzkrise 2008 halten, und liegt seither deutlich iiber dem EU-Durch-
schnitt, zuletzt fast beim doppelten Wert. Seit 2019 werden Werte {iber 6 Fertig-
stellungen pro 1.000 Einwohner erreicht. Im Gegensatz zu den Absolutzahlen der
Fertigstellungen gemdfd Tabelle 36 ist dies kein historischer Hochstwert. In den
spaten 1970er und den spdten 1990er Jahren wurden zwar etwas weniger Woh-
nungen fertiggestellt. Die Bewohnerzahl als Bezugsgrof3e des Indikators war aber
auch entsprechend niedriger.

Tabelle 37: Wohnbauquote - fertiggestellte Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner

1970 6,0 1981 6,8 1992 5,2 2003 52 2014 5,0
1971 59 1982 58 1993 5,4 2004 4,6 2015 55
1972 6,8 1983 52 1994 6,1 2005 4,7 2016 55
1973 59 1984 5,5 1995 6,6 2006 5,1 2017 59
1974 6,7 1985 5,5 1996 7,2 2007 58 2018 5,9
1975 6,5 1986 51 1997 7,2 2008 58 2019 6,3
1976 59 1987 51 1998 7,1 2009 4,5 2020 6,2
1977 6,0 1988 52 1999 7,3 2010 4,3 2021 7,1
1978 6,9 1989 4,7 2000 6,6 2011 4,4 2022 6,7
1979 7,1 1990 4,7 2001 5,7 2012 4,8 2023 6,3
1980 6,8 1991 52 2002 52 2013 4,8

Anm: Fertigstellungen neue Wohnungen in neuen Wohngebauden; 2021-23 sind Prognosen. Quel-
le: Statistik Austria, IIBW, WIFO/Euroconstruct (Prognose)

Grafik 33: Wohnbauquote - fertiggestellte Wohnungen/1.000 Einwohner
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Anm: Fertigstellungen neue Wohnungen in neuen Wohngebauden. Quelle: Statistik Austria, IIBW,
Euroconstruct/WIFO (Prognose)
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Tabelle 38: Wohnbauquote - fertiggestellte Wohnungen pro 1000 Ein-
wohner im europaischen Vergleich

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2017 2019 2021 2023

Europa 69 58 49 51 48 53 33 30 34 38 36 38
Osterreich 6,8 54 47 66 66 47 43 55 59 63 71 63
Deutschland 64 55 32 74 51 26 1,7 31 35 35 36 37
Tschechien 79 62 44 13 25 32 35 24 27 34 32 37
Ungarn 83 68 42 24 22 41 21 08 1,5 22 20 22
Polen 61 51 35 1,7 23 30 36 39 47 55 62 61
Slowakei 39 1,1 24 28 32 29 31 37 38 41
Frankreich 70 53 59 70 64 58 49 54 55 62 46 52
Spanien 71 50 72 72 108 154 52 1,0 1,2 L7 1,9 21
Schweiz 51 56 64 60 56 55 54

Anm: Neue Wohnungen in neuen Wohngebéduden; Europa = Euroconstruct-Lander (EU15 ohne GR
und LU, zzgl CH, CZ, HU, NO, PL, SK). Quelle: Euroconstruct, Eurostat, Statistik Austria, [IBW

3.3. Baukosten

Die Statistiken zu Baukosten in Osterreich sind liickenhaft. Seitens der Statistik
Austria wird lediglich der Baupreis- und der Baukostenindex mit eingeschriankten
regionalen und sektoralen Differenzierungen zur Verfiigung gestellt. In diesem
Abschnitt wird Bezug auf Indizes zum Wohnhaus- und Siedlungsbau genom-
men. Baukosten sind Kosten, die der Bauwirtschaft entstehen, aufgeteilt in Lohn-
und Materialkosten. Baupreise sind jene, die sie der Immobilienwirtschaft ver-
rechnen. Die Differenz ist die Marge der Bauwirtschaft.

Grafik 34 zeigt ein deutliches Muster. In langen Phasen der Vergangenheit ent-
wickelten sich die Baukosten und -preise weitgehend parallel zur Gesamtteue-
rung (VPI). Es gab einen Kostenschub Mitte der 2000er Jahre. Danach bis 2016
verliefen die Kurven wieder parallel. Der dann einsetzende Neubauboom lief3
die Baupreise deutlich um 3-4 % pro Jahr ansteigen. 2020 schlief3lich begannen
Baukosten und Baupreise mit kaum je gesehenen Steigerungen aus dem Ruder
zu laufen. Haupttreiber waren die Materialkosten, die etwa die Hilfte der Bau-
kosten ausmachen. Sie begannen im ersten Quartal 2020 um 9 % und bis ins
3. Quartal 2020 um 26 % zum Vergleichszeitraum des Vorjahres zu steigen. Zum
damaligen Zeitpunkt waren Lieferketten- und Logistikprobleme in Folge der
COVID-Pandemie sowie Spekulation die Hauptursachen. Ab Februar 2022 kam
mit dem Ukraine-Krieg eine weitere Krise hinzu, die Rohstoffe und Energie
massiv verteuerte. Im Zweijahresabstand verteuerten sich die Materialkosten in-
nerhalb des Baukostenindex um beinahe 50 % (5/20-5/22)! Insgesamt stieg der
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Baukostenindex 2021 um tber 10 % und der Baupreisindex um 8 %, fiir 2022 ist
tiir beide Indikatoren etwa + 14 % zu erwarten (IIBW), allerdings bei einer Infla-
tionsrate, die mit prognostizierten knapp 8 % gleichfalls aulerordentlich hoch
sein wird. Es ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Kostenentwicklung wieder
dem fritheren Muster anndhern wird. Die massive Verteuerung des Bauens hat
starke Auswirkungen auf die Immobilienmarktpreise und die Baubewilligungs-
zahlen.

Tabelle 39: Baupreisindex — Baukostenindex — Verbraucherpreisindex
(2015 = 100)

Baupreis- Baukosten- Verbraucher-

index index preisindex
@ 1990-94 59 54 64
? 1995-99 67 63 72
@ 2000-04 72 70 78
© 2005-09 82 83 86
©2010-14 94 95 95
?2015-19 105 104 103
2020 115,6 109,2 108,2
2021 124,8 120,6 111,2
2022 141,7 137,2 119,7

Anm: Baukosten- und Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau; Prognose 2022:
IIBW auf Basis der Daten von Janner bis Mai bzw 1. Quartal 2022. VPI-Prognose der OENB 7/2022.
Quelle: Statistik Austria, IIBW
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Grafik 34: Baupreisindex — Baukostenindex — Verbraucherpreisindex
(2015 =100)
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Anm: Baukosten- und Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau; Prognose 2022:
IIBW. VPI-Prognose der OENB 7/2022. Quelle: Statistik Austria, IIBW

3.4. Treibhausgasemissionen

Die Bemithungen, durch ambitionierte thermische Standards im Neubau, umfas-
sende thermische Sanierungen und den Austausch von Heizungsanlagen durch
solche mit erneuerbaren Energietrigern die Treibhausgas-Emissionen im Oster-
reichischen Gebédudesektor zu reduzieren, waren erfolgreich, wenngleich die vor
uns liegenden Herausforderungen noch viel stirkere Bemiihungen erfordern. Im
Jahrzehnt zwischen 2004 und 2014 konnten die Emissionen in diesem Sektor um
nicht weniger als 38 % gesenkt werden, und dies trotz einer stark ausgeweiteten
Gesamtwohnflache. In den Jahren nach 2014 wurde allerdings ein Teil des
gewonnenen Terrains wieder verloren. Bis 2020 konnte keine weitere Reduktion
erzielt werden. Griinde dafiir sind der Neubauboom und eine Erosion der Sanie-
rungstitigkeit. Im europdischen Vergleich zeigt Osterreich in diesem Bereich eine
tiberdurchschnittliche Performance, zdhlt allerdings nicht zu den Lindern mit
den stirksten Emissionseinsparungen. Hier zeigt Schweden die beste Perfor-
mance. Das Regierungsprogramm und das Erneuerbare-Wérme-Gesetz (EWG,
bei Verfassung dieses Kapitels in Begutachtung) sehen einen Ausstieg aus fossilen
Energietrigern fiir Raumwirme bis 2035 (Ol/Kohle) bzw 2040 (Gas) vor. Die
Erreichung dieses Ziels setzt sehr entschlossenes und anhaltendes Handeln auf
Bundes- und auf Landerebene voraus. Der Schliissel ist die Gebdudesanierung
mit thermischen Mafinahmen und dem Wechsel des Energietragers (s Ausfiih-
rungen zu Tabelle 43).
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Tabelle 40: Index Treibhausgas-Emissionen Gebaude (1990 = 100)

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

EU 27 100 95 89 93 92 76 72
Osterreich 100 103 95 97 79 64 63
Italien 100 100 105 122 122 104 100
Deutschland 100 92 82 76 74 62 60
Ungarn 100 76 70 81 66 55 57

Schweden 100 88 74 47 34 25 21

Anm: ,,Gebdude“ = Sektor CRF 1.A.4. Quelle: Eurostat

Grafik 35: Index Treibhausgas-Emissionen Gebaude (1990 = 100)
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Anm: ,,Gebdude“ = Sektor CRF 1.A.4. Quelle: Eurostat
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4. Wohnbauforderung, gemeinnutzige
Bauvereinigungen

4.1. Wohnbauforderung
Wolfgang Amann
4.1.1. Neubauforderung

Die beeindruckende Wirkung der dsterreichischen Wohnbauforderung erkennt
man ua daran, dass rund drei Viertel aller seit 1945 errichteten Wohnungen mit
diesen Mitteln kofinanziert wurden. Trotz dieses sehr hohen ,,Férderungsdurch-
satzes“ wendete die Republik Osterreich 2020 nur ca 0,5 % des Bruttoinlands-
produktes fiir die Wohnbauférderung auf. Dies ist ein sehr niedriger Wert im
internationalen Vergleich (OECD-Daten). Die Wohnbauférderung als Solidari-
tatsinstrument ist ein Riickgrat des Osterreichischen Sozial- und Wirtschaftssys-
tems. Zusétzlich ist der Wohnbau eine Konjunkturlokomotive mit einer umfas-
senden Multiplikatorwirkung und Ausstrahlung auf andere Wirtschaftsbereiche.

Allerdings erodiert die Mittelaufbringung der Wohnbauférderung seit mehr als
zweieinhalb Jahrzehnten (siehe frithere Auflagen des Wohnhandbuchs). 1996
wurde die bis dahin geltende Koppelung an die Entwicklung des Steuerautkommens
aufgehoben und die Wohnbauforderungszweckzuschiisse nominell gedeckelt.
Anfang der 2000er Jahre wurden die Forderbudgets fiir nicht wohnbauwirksame
Mafinahmen gedftnet. Gleichzeitig entfiel die Zweckbindung von Rickfliissen
und Forderungsverkdufen. Mit dem Finanzausgleich 2008 wurden die Zweck-
zuschiisse in Ertragsanteile umgewandelt. 2017 schliefllich wurde der Wohnbau-
forderungsbeitrag in eine Landesabgabe umgewandelt. Der Bund hat sich durch
diese Mafinahmen der letzten Einflussméglichkeiten auf die Gestaltung der Wohn-
bauforderung begeben. Bis 2008 sorgten die Zweckzuschiisse fir Kontinuitét in
der Forderungsgebarung. Mit dem Finanzausgleich 2017 wurden zu diesem
Zweck verpflichtende mehrjahrige Wohnbauprogramme eingefiihrt, bisher aber
erst ansatzweise implementiert.

Baubewilligungen und Fertigstellungen entwickeln sich seit den 2000er Jahren
sehr dynamisch. Anders die Forderungszusicherungen: Nach Hochstwerten in
den 1990er Jahren von bis zu 50.000 zugesicherten Wohneinheiten lagen sie
wihrend der 2000er Jahre recht konstant bei 30.000 bis 35.000 geforderten Woh-
nungen pro Jahr. Nach einem Einbruch in den frithen 2010er Jahren stabilisierten
sie sich zwar wieder, iiberstiegen aber kaum noch die Marke von 30.000. Seit 2016
sinken sie kontinuierlich auf zuletzt unter 24.000 Einheiten (2020).

Die Riickginge der vergangenen zwei Jahrzehnte sind iitberwiegend auf die Eigen-
heimférderung zuriickzufithren, die mit etwa 4.000 Zusicherungen (2020) kaum
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noch ein Viertel des Volumens der 1990er Jahre aufweist. Die Férderung von Ge-
schofSwohnungen lag demgegeniiber bis 2019 bei ziemlich konstant etwas iiber
20.000 Einheiten pro Jahr, sinkt aber seither. Damit werden noch tiber 40 % der
baubewilligten Geschofiwohnungen, aber nur noch etwas iiber 20 % der Eigen-
heime mit Férderungen kofinanziert, mit langfristig stark riicklaufiger Tendenz.
Die wichtigsten Ursachen dieser Entwicklung sind strikte Férderungsvorschriften
beziiglich thermischen Anforderungen, Grundfldchenverbrauch und Heizungs-
system sowie giinstige Kapitalmarktbedingungen. Der Entwicklung werden posi-
tive und negative Aspekte beigemessen. Auf der einen Seite steht die Entlastung
der offentlichen Haushalte, auf der anderen der Verlust von Lenkungseffekten.
Diese betreffen gleichermafien die Leistbarkeit, thermische und soziale Standards
sowie Aspekte der Suffizienz.

Tabelle 41: Wohnungsneubau und Férderung

Fertigstellungen b .ﬁ.au- .WBF_
ewilligungen Zusicherungen
0 1970-1974 46.700 60.200 29.200
©1975-1979 48.600 47.500 32.900
0 1980-1984 45.400 42.900 32.500
@ 1985-1989 39.200 35.700 27.200
? 1990-1994 42.100 49.900 41.700
© 1995-1999 57.300 57.000 44.500
@ 2000-2004 47.100 41.300 33.300
@ 2005-2009 50.400 48.300 32.600
?2010-2014 50.900 59.700 28.200
?2015-2019 64.500 78.200 28.100
2020 69.200 78.000 23.600
2021 76.400 73.300

Anm: Bewilligungen und Fertigstellungen inkl Wohnungen in bestehenden Gebduden;
Forderungszusicherungen inkl Heimplétze und Sonderprogramme. Quelle: IIBW, Statistik Austria
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Grafik 36: Wohnungsneubau und Férderung
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Quelle: Statistik Austria, IIBW

Fertigstellungen wWBF-Zusicherungen

Tabelle 42: jahrlich zugesicherte WBF-Wohnungen

Grofivolumig Eigenheime Summe

0 1991-1994 25.700 17.400  43.100
@ 1995-1999 27.600 16.900  44.500
@ 2000-2004 20.000 13.200  33.300
@ 2005-2009 20.700 11.900  32.600
?2010-2014 20.400 7.700  28.200
?2015-2019 22.600 5.500  28.100

2020 19.400 4.200  23.600

Quelle: IIBW, BMF
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Grafik 37: jahrlich durchschnittlich zugesicherte Wohnungen
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4.1.2. Sanierungsforderung

Bis in die 1990er Jahre betrafen Wohnhaussanierungen tiberwiegend Standard-
anhebungen. Seither kam es zu einer Schwerpunktverlagerung hin zu ther-
misch-energetisch relevanten Mafinahmen. Mit dem Ziel einer Dekarbonisie-
rung des Wohngebdudebestands vor Augen, machen umfassende Sanierungen
mehr Sinn als Einzelmafinahmen. Denn bei Einzelmafinahmen gebietet 6ko-
nomische Vernunft, die niedrig hdngenden Friichte zu pfliicken. Auf Wohn-
gebdude iibertragen heift das, den Heizkessel auszutauschen. Bei einem Um-
stieg auf regenerative Energietridger konnen damit die Emissionen leicht auf null
reduziert werden. Allerdings bleibt der Energieverbrauch hoch. Zielfithrender ist
es, gleichzeitig die Emissionen zu reduzieren und die Energieeffizienz zu er-
héhen. Dafiir sind neben einem Heizsystem mit regenerativem Energietrager
auch Mafinahmen an der Gebdudehiille nétig, also bei Fassade, Dach, Keller-
decke, Fenstern und Tiiren.

Das IIBW und Umweltbundesamt stellten 2020 eine neue Definition der Sanie-
rungsrate vor dem Hintergrund fehlender EU-Vorgaben und einer Vielzahl nati-
onaler Zugénge vor. Beriicksichtigt werden einerseits umfassende Sanierungen
und andererseits thermisch-energetisch wirksame Einzelmafinahmen, von denen
jeweils vier einer umfassenden Sanierung gleichgestellt werden. Zusammen wird
diese Zahl (Zdhler) der Gesamtheit der Wohnungen im jeweiligen Segment gegen-
tibergestellt (Nenner). Unter Heranziehung von Daten der Wohnbauférderung
der Lander und der zweijéhrlich durchgefiihrten Mikrozensus Sondererhebung
zum Energieeinsatz der Haushalte sind Auswertungen zu gefoérderten und unge-
forderten Sanierungen moglich.
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Nach Hochstwerten um das Jahr 2010 sank die Sanierungsforderung der Lander
bis 2018 um mehr als zwei Drittel auf nur noch 13.000 umfassende und 30.000
Einzelmafinahmen. Auf diesem niedrigen Niveau stagnieren geforderte Sanie-
rungen seither mit nur leichten Zuwéchsen beim Austausch von Heizungsan-
lagen. Die Sanierungsrate im geférderten Bereich sank damit von 1,8 % auf 0,6 %
(Tabelle 43).

Thermisch-energetische Sanierungen ohne Férderung zeigen einen anderen Ver-
lauf. Hier iiberwiegen seit jeher Einzelmafinahmen gegentiber umfassenden Sa-
nierungen, in den letzten Jahren ist dieses Verhéltnis aber noch einmal grofier
geworden. Wihrend umfassende Sanierungen auch in diesem Bereich zuriick-
gingen, entwickelten sich die Einzelbauteilmafinahmen positiv von 60.000 Fllen
Mitte des vergangenen Jahrzehnts auf zuletzt 110.000. Damit liegt die Sanierungs-
rate im ungeforderten Bereich seit 2017 auf stabil ca 1,0 %.

Zusammen liegt die Sanierungsrate somit seit mehreren Jahren bei etwa 1,5 %.
Fiir 2021/22 ist ein Anstieg zu erwarten, va wegen der guten Konjunktur bei Kes-
seltausch (haufig gefordert) und Fenstertausch (oft ohne Forderung). Zur Errei-
chung der politischen Zielsetzungen ist eine rasche Erhéhung der Sanierungsrate
auf etwa 2,5 % noétig.

Tabelle 43: Sanierungsrate geférdert und ungefordert

WBE  WBEEinzel andere o, 0ot
umfassend mafinahmen umfassend Bl Gt

nahmen
2009 1,3 % 0,6 % 0,2 % 0,1 % 2,2 %
2010 1,2 % 0,5 % 0,2 % 0,3 % 2,2 %
2011 0,9 % 0,4 % 0,2 % 0,6 % 2,2 %
2012 0,9 % 0,3 % 0,2 % 0,8 % 2,2 %
2013 0,7 % 0,3 % 0,2 % 0,8 % 2,0 %
2014 0,6 % 0,3 % 0,2 % 0,6 % 1,7 %
2015 0,5 % 0,3 % 0,2 % 0,5 % 1,5%
2016 0,5 % 0,2 % 0,2 % 0,4 % 1,4 %
2017 0,4 % 0,2 % 0,2 % 0,8 % 1,5%
2018 0,4 % 0,2 % 0,2 % 0,8 % 1,5%
2019 0,4 % 0,2 % 0,1 % 0,9 % 1,6 %
2020 0,4 % 0,3 % 0,1 % 0,8 % 1,5%

Quelle: IBW & Umweltbundesamt (2021)
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Grafik 38: Entwicklung der Sanierungsrate (% des Bestands)
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Quelle: IBW & Umweltbundesamt (2021)

4.1.3. Einnahmen und Ausgaben der Wohnbauférderung

Die Wohnbauforderung der Lander wird aus Mitteln der Linderbudgets und
Rickflissen aus aushaftenden Forderdarlehen gespeist. Nachdem die Zweck-
zuschiisse des Bundes einschliefSlich der Ertrige aus dem Wohnbauférderungs-
beitrag 2008 in Ertragsanteile der Linder umgewandelt wurden (Grafik 39), steht
die Gebarung der Wohnbaufoérderung nunmehr in alleiniger Verantwortung der
Léander.

Der Anteil der Einnahmen aus Riickfliissen hat eine lingerfristig stark steigende
Tendenz, was ua auf die zunehmende Umstellung der Bundeslander auf ,,Maas-
tricht-neutrale“ Darlehensforderungen zuriickzufiihren ist. Dadurch nimmt die
Selbstfinanzierungskraft der Wohnbaufoérderung zu. Riickfliisse machten Anfang
der 2000er Jahre unter 10 % der Gesamteinnahmen aus. Seitdem gewannen sie
stark an Bedeutung und iibersteigen mittlerweile die 60-%-Marke. 2020 wurden
etwa € 1,3 Mrd aus Riickfliissen lukriert. Ergdnzend waren nur noch knapp € 800
Mio aus den Linderbudgets erforderlich. Das ist eine Halbierung im Zehnjahres-
abstand. Der Wohnbauférderungsbeitrag erbrachte mit € 1,1 Mrd Ertrdge, die
deutlich tiber dem Mitteleinsatz aus den Landerbudgets lagen. Einzelne Lander
sind heute in der Lage, ihre Férderungsausgaben allein aus den Riickfliissen zu be-
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streiten (Vorarlberg, Salzburg, Steiermark). Die Riickfliisse und der Wohnbaufor-
derungsbeitrag zusammen reichen in fast allen Bundesldndern fiir alle neu verge-
benen Forderungen. Neue Forderungsmodelle in den Lindern fithren dazu, dass
der offentliche Aufwand zur Errichtung leistbarer Wohnungen reduziert werden
konnte, ohne dass die Lenkungseffekte der o6ffentlichen Hand wesentlich einge-
schriankt wurden. Der Fordereinsatz pro Forderfall hat sich daher reduziert. Es
spricht vieles dafiir, die derzeit historisch niedrigen Kapitalmarktzinsen dafiir zu
nutzen, (minimal) geférderten Wohnbau bei geringstmdglichem offentlichem Auf-
wand umzusetzen. Freilich muss es gelten, eine tiberméf3ige Erosion der Wohnbau-
forderungsbudgets zu verhindern. Die mittlerweile wieder steigenden Kapital-
marktzinsen werden den Stellenwert der Wohnbauférderung zukiinftig erhéhen.

Tabelle 44: Einnahmen der Wohnbaufdérderung (Mio €)

Bundes- Landesmittel, Riickfliisse Gesamt

mittel Zinsertrag

@ 1990-1994 1.520 60 460  2.040
? 1995-1999 1.780 190 610  2.580
@ 2000-2004 1.790 410 360  2.550
@ 2005-2009 1.780 580 760 2.760
0 2010-2014 0 1.510 1.210  2.720
© 2015-2019 0 960 1.230  2.190

2020 0 770 1.310  2.070

Quelle: IIBW, BMF

Grafik 39: Einnahmen der Wohnbaufoérderung (Mio €)
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Seit 2000 konnen die Lander aushaftende Forderungsdarlehen am Kapitalmarkt
verkaufen (Tabelle 46). Das seither verduferte Darlehensnominale betrégt € 15,5
Mrd, der lukrierte Barwert € 8,6 Mrd. Nur die Bundesldnder Salzburg und Vor-
arlberg haben bisher keine Wohnbauférderungsdarlehen verduflert! Niederdster-
reich hat zwar verkauft, hat aber die Pflicht ibernommen, die fehlenden Riick-
fliisse aus dem Landesbudget zu decken. Seit 2012 werden nur noch vereinzelt
Forderungen verkauft.

Tabelle 45: Forderungsverkaufe der Bundeslander, Barwert (Mio €)

B K NO OO0 St T W gesamt

2 2000-2004 690 2.440 1.750 270 160  5.300
> 2005-2009 250 510 390 140 120 1.410
2 2010-2013 160 570 290 600 80 1.700
> 2014-2017 keine Forderungsverkaufe
2018 190 190
> 2019-2020 keine Forderungsverkaufe
Summe 410 690 3.010 2.740 1.260 140 360 8.600

Quelle: IIBW, BMF

Trotz umfangreichen Forderungsverkdufen weisen die Bundesldnder ein stabiles
Niveau von aushaftenden Darlehen als Langfristsicherung der Wohnbauférde-
rung auf. Allerdings gibt es grofle lainderweise Unterschiede. Die Beurteilung von
Forderungsverkdufen aus Sicht der Wohnbauforderung ist zwiespiltig. Einerseits
gehen dadurch langfristige Riickfliisse und somit gesicherte Einkiinfte der Wohn-
bauforderung verloren. Andererseits kommt die Wohnbauforderung nicht ohne
Landesmittel aus. Ob diese aus Forderungsverkaufen oder Ertragsanteilen aus dem
Finanzausgleich stammen ist dabei sekundar.
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Tabelle 46: Aushaftende Wohnbauférderungsdarlehen (Mio €)

1991 18.000 2006 16.200
1992 17.200 2007 14.400
1993 17.400 2008 15.100
1994 19.300 2009 16.000
1995 19.800 2010 16.100
1996 20.400 2011 16.200
1997 20.500 2012 16.100
1998 21.400 2013 17.000
1999 22.300 2014 18.000
2000 22.300 2015 18.200
2001 16.900 2016 18.600
2002 13.900 2017 19.000
2003 13.900 2018 19.100
2004 13.700 2019 18.700
2005 15.600 2020 17.900

Quelle: IIBW, BMF

Die Ausgaben der Wohnbauférderung zeigen iiber zwei Jahrzehnte hinweg zwi-
schen Mitte der 1990er Jahre und 2014 ein beachtenswert konstantes Niveau von
zwischen € 2,5 und 3 Mrd (nominell). Real bzw als Anteil am Bruttoinlandspro-
dukt bedeutete dies freilich einen konstanten Riickgang. Seit 2015 jedoch sind die
Forderungsausgaben auch nominell stark riicklaufig und lagen 2019 erstmals seit
fast dreif3ig Jahren bei unter € 2 Mrd, 2020 wieder leicht dariiber. Die Ursachen
sind vielféltig: Der starke Riickgang bei der Eigenheimférderung, die Erosion der
Sanierungsforderung, die Einfithrung von Férderungs- und Riickzahlungsmodel-
len im Neubau, die sich das giinstige Kapitalmarktumfeld zunutze machen, eine
Verlagerung der Subjektférderung von der Wohnbeihilfe zu der bei den Sozial-
ressorts angesiedelten bedarfsorientierten Mindestsicherung.
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Tabelle 47: Ausgaben der Wohnbauférderung (Mio €)

Infra-  Neubau Neubau Neubau Sanierung Sanierung  allg
struktur  grofl-  Eigen-  Subjekt-  Objekt- Subjekt- ~ Wohn- GesamtB
Sonstiges volumig heime forderung foérderung forderung beihilfe

@ 1991-1994 40 1.220 450 110 390 20 2.180
@ 1995-1999 50 1.250 490 130 520 30 2.410
@ 2000-2004 130 1.190 520 170 520 30 30 2.450
@ 2005-2009 250 1.340 360 220 570 30 80 2.600
@ 2010-2014 0 1.380 240 200 720 20 160 2.720
@ 2015-2019 0 1.150 160 540 340 150 10 2.190

2020 0 1.150 160 110 470 10 180 2.070

Anm: gerundet; Gesamt ohne ,Infrastruktur, Sonstiges. Quelle: IBW, BMF

Grafik 40: Wohnbauférderung Ausgaben in Mio €
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Im fiinfjahrigen Durchschnitt (2016-2020) macht die Objektférderung im grof3-
volumigen Neubau 53 % der Ausgaben aus (€ 1.130 Mio), die Eigenheimforde-
rung 7 % (€ 160 Mio) und die Sanierungsférderung 24 % (€ 500 Mio).

Praktiktisch alle Bereiche der Forderung haben sich 2020 im Vergleich zum zehn-
jahrigen Durchschnitt negativ entwickelt. Vergleichsweise moderat waren die Riick-
gange im groflvolumigen Neubau mit — 8 %, deutlich stdrker bei der Subjekt-
forderung und der Eigenheimforderung (jeweils — 13 %) sowie der Sanierungs-
forderung (- 21 %). Insgesamt lagen die Ausgaben 2020 um - 12 % unter dem
zehnjdhrigen Durchschnitt.
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International gesehen spielen Wohnbeihilfen in Osterreich wohnungspolitisch
eine untergeordnete Rolle. Dennoch machen die Subjektférderungen rund 15 %
der gesamten Wohnbauférderungsausgaben aus. Bis 2009 stiegen sie wesentlich
stirker als alle anderen Komponenten der Wohnbauf6érderung (Tabelle 48).
Getrieben wurde diese Entwicklung durch die fast flichendeckende Einfiihrung
der Wohnbeihilfe auch im nicht-objektgeforderten Mietbereich (allgemeine
Wohnbeihilfe). Danach wurde diese Entwicklung gestoppt und schliefllich um-
gekehrt. Auch die Zahl der Beihilfe beziehenden Haushalte sank seither. 2020 be-
liefen sich die Ausgaben fiir Subjektférderungen auf nur noch rund € 300 Mio.
Neben den Wohnbeihilfen am geférderten und privaten Wohnungsmarkt sind in
diesen Zahlen auch Eigenmittelersatzdarlehen in Wien und die (aus dem Sozial-
budget) hinzugerechnete ,, Wohnunterstiitzung® in der Steiermark enthalten.

Tabelle 48: Ausgaben der Wohnbeihilfe

Wohnbeihilfe beziehende Haushalte Ausgaben (Mio €)
Neubau allgemeine
% aller . .
Summe Haushalte (objekt-  Sanierung  Wohn-  Summe
gefordert) beihilfe

@ 2000-2004 170 30 30 220
© 2005-2009 203.000 5,6 % 220 30 80 330
?2010-2014 197.000 53 % 200 20 160 380
©2015-2019 173.000 4,5 % 150 10 180 340
2020 152.000 3,8 % 114 6 180 300

Quelle: IIBW, BMF

Grafik 41: Ausgaben der Wohnbeihilfe (Mio €)
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Der offentliche Aufwand fiir wohnungspolitische Maf3nahmen ist angesichts der
unterschiedlichen Wirkungsweise der Instrumente schwer zu messen. Die in
Tabelle 49 dargestellten Werte sind insofern nur als Anndherung aufzufassen. Ende
der 1990er Jahre ergaben vergleichende Berechnungen einen 6ffentlichen Aufwand
fur wohnungspolitische Mafinahmen von ca 1,3 % des Bruttoinlandsprodukts
(Morvonnais, 2000). Seither ist der Aufwand sukzessive gesunken und betrug
2020 unter 0,5 % des BIP! Der 6ffentliche Aufwand fiir Wohnen liegt damit deut-
lich unter den Werten der meisten OECD-Liander (OECD 2020) und auch unter
jenem Deutschlands. Diese Entwicklung geht mit einer beeindruckenden Produk-
tivitatssteigerung der Wohnbauforderungen der Bundesldnder einher. Es werden
heute mit weniger Forderung deutlich qualititvollere Wohnungen errichtet.

Tabelle 49: Wohnungspolitische 6ffentliche Ausgaben (Mio €)

2020
Barwert Wohnbauférderung der Lander ~ ca 1.000
Abdeckung Wohnbedarf in der BMS ca 380
Bausparforderung/Wohnbauanleihen ca43
Topfsonderausgaben
Mietenbeihilfe cal0
Sanierungsscheck 69
Heizkostenzuschiisse ca25
Mietzinsbeihilfe, K6St-Befreiung GBV etc cal0
Gemeinden ca 200

Wohnungspolitische 6ffentliche Ausgaben ca 1.736
Bruttoinlandsprodukt 379.000
Anteil Wohnbauausgaben am BIP 0,5 %

Quelle: IIBW

4.2. Gemeinnltzige Bauvereinigungen
Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald

Die Geschichte der gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist Teil der sterreichischen
Wirtschafts- und Bau-, vor allem aber der Sozialgeschichte. Ihren Ursprung
haben die Gemeinntitzigen in der Genossenschaftsbewegung in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts. Die frithen Baugenossenschaften waren meist berufsstin-
disch organisiert, so gab es beispielsweise Beamten-, Arbeiter- und Eisenbahner-
Baugenossenschaften. Bereits 1892 erhielten Baugenossenschaften Steuerbefrei-
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ungen fiir die Errichtung von Wohnungen, sofern sie sich Kriterien unterwarfen
wie ua der Begrenzung der Mietzinse. Ein weiterer Meilenstein war der Wohnungs-
firsorgefonds aus 1910, welcher nicht nur als Vorldufer der heutigen Wohnbau-
forderung, sondern auch des WGG (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes) ange-
sehen werden kann. Mit der Definition von gemeinniitzigen Bauvereinigungen
mit dem Geschiftszweck des ,,Baus von Kleinwohnungen®, der Aufnahme einer
Dividendenbeschrinkung und der Vermoégensbindung wurden wesentliche
Elemente der heutigen Wohnungsgemeinniitzigkeit erstmals kodifiziert (Oster-
reicher/Sommer 2016, 26).

Neben der Genossenschaftsbewegung mit dem Leitgedanken der gemeinschaft-
lichen Selbstorganisation haben die gemeinniitzigen Bauvereinigungen noch zwei
weitere Wurzeln: den Werkswohnbau, va in den traditionellen Industrieregionen
Osterreichs, sowie den ausgelagerten offentlichen Wohnbau.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen dem WGG, in dem die Prinzipien
der Wohnungsgemeinniitzigkeit festgehalten sind:

e Kostendeckung: Verpflichtung zur Vorschreibung kostendeckender Mieten und
Entgelte

e Gewinnbeschrankung: gesetzlich definierte und in der Hohe beschrankte
Ertragskomponenten

e Vermoégensbindung: Eigenkapital ist auf Dauer fiir gemeinniitzige Zwecke
gebunden

e DPersonelle Einschrankung: Unabhéngigkeit vom Baugewerbe, Begrenzung von
Beziligen

e Begrenzter Geschiftskreis: Errichten, Sanieren und Verwalten von Wohnungen
(Eigenheimen, Heimen) als Hauptgeschift

o Revisionspflicht: jahrliche Priifung durch unabhingige Revisoren

Im Gegenzug zu den gesetzlichen Verpflichtungen sind GBV in ihren Haupt-
geschiften von der Korperschaftsteuer befreit.

Tabelle 50: Kennzahlen der gemeinniitzigen Wohnbautrager (2020)

Anzahl gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV) 185
Angestellte ca 5.350
Arbeiter und Hausbesorger/Hausbetreuer ca 3.630
Summe Mitarbeiter ca 8.980
Genossenschaftsmitglieder ca 547.000
Bilanzsummen ca€58,1 Mrd

Quelle: GBV Verbandsstatistik 2021
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Alle gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen Osterreichs sind Mitglieder im
Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen, der einerseits als
gesetzlicher Revisionsverband, und andererseits als Interessenvertretung der ge-
meinniitzigen Wohnungswirtschaft fungiert. Aktuell (Juni 2022) hat der Verband
185 Mitglieder, darunter 98 Genossenschaften (mit insgesamt 535.000 Genossen-
schaftsmitgliedern), 77 Gesellschaften mbH und 10 Aktiengesellschaften (Tabelle 51).

Nach dem zweiten Weltkrieg (1945) gab es 141 gemeinniitzige Bauvereinigungen,
1955 wurde der Hochststand von 361 erreicht. Damals bauten viele kleine Genos-
senschaften Einfamilienhaussiedlungen und l6sten sich nach deren Fertigstellung
auf. Das Jahr 2001 war vom Ausscheiden von fiinf Bundesgesellschaften gepragt.
Seither fithren Konsolidierungen und Fusionen, aber auch einzelne Aberkennungen
der Gemeinniitzigkeit zu einer weiteren Verminderung der Zahl der Unternehmen
auf aktuell 185.

Obwohl die Zahl der GBV iiber die Jahrzehnte zuriickgegangen ist, ist deren
wohnwirtschaftliche Bedeutung kontinuierlich gestiegen. Heute wohnt fast jeder
vierte Haushalt (24 %) in einer Wohnung, die von einer GBV verwaltet wird
(17 % in GBV-Miete, 7 % in einer Eigentumswohnung). Im Neubau ist der GBV-
Marktanteil noch hoher: Gemeinniitzige zeichnen fiir rund 30 % der gesamten
Wohnbauleistung Osterreichs verantwortlich, bezogen auf den Geschoflwohn-
bau sogar fast 50 % (jeweils 2018-2020). Dies ist ein hoher und marktbeeinflus-
sender Anteil am Gesamtmarkt — er war jedoch schon hoher. 2010 lag der Anteil
der Gemeinntitzigen an der Wohnungsproduktion noch bei 40 % insgesamt bzw
bei 85 % im Geschofbau.
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Tabelle 51: Anzahl gemeinniitziger Bauvereinigungen

GesmbH AG Verein Genossenschaft Summe

1945 33 5 1 102 141
1950 64 5 1 190 260
1955 107 5 1 248 361
1960 102 5 1 223 331
1965 107 5 1 206 319
1970 106 5 1 179 291
1975 108 6 3 147 264
1980 107 6 3 136 252
1985 104 6 1 124 235
1990 97 6 116 219
1995 93 8 109 210
2000 88 10 105 203
2005 82 10 101 193
2010 84 10 99 193
2015 79 10 98 187
2020 77 10 98 185
2021 77 10 98 185

Quelle: GBV Verbandsstatistik, verschiedene Jahre

Grafik 42: Anzahl der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
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Dank der Kombination des Geschiftsmodells ,, Wohnungsgemeinniitzigkeit* mit
den Effekten der Wohnbauforderung liegt die Miete pro Quadratmeter bei GBV
im Schnitt um ca 20-25 % unter jener bei gewerblichen Vermietern. Eine Studie
des Osterreichischen Wirtschaftsforschungsinstituts WIFO (Klien/Streicher, 2021)
analysierte die 6konomischen Wirkungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
und belegte deren kostendimpfende und wirtschaftsbelebende Wirkung. Die
geschitzte kostendimpfende Wirkung der GBV-Wohnungen (Miete und Eigen-
tum) belaufe sich demnach derzeit auf rund € 1,3 Mrd pro Jahr, der Grofiteil,
namlich € 1,2 Mrd pro Jahr, entfillt auf die Miete. Der Mietpreisvorteil von GBV-
Mietwohnungen gegeniiber privaten Mietwohnungen lag (qualitatsbereinigt) im
Jahr 2019 bei rund 2,3 €/m?, was einer durchschnittlichen monatlichen Ersparnis
von € 160 entspricht. Dieser Preisvorteil ist besonders hoch (ca 3 €/m?) bei den
seit 2011 errichteten Wohnungen sowie in Wohnungen der Bauperiode 1945-1970
(ca 2,6 €/m?). Bei den Wohnungen dieser Periode kommt der Ausfinanzierungs-
effekt zum Tragen: Ausfinanzierte GBV-Wohnungen kosten maximal die gesetz-
lich geregelte Grundmiete (inkl aller Komponenten 6,5-7 €/m?), wihrend bei
privaten Vermietern keinerlei Preisregulierung gilt. Bei den neuen Wohnungen
hingegen zeigt sich die Marktpreisdynamik des tiberhitzten Neubaumarkts der
letzten Jahre, der zu hohen Mieten im gewerblichen Segment und damit auch
einem hohen Preisdifferenzial zur GBV-Miete gefiihrt hat.

Sozialpolitisch wichtige Effekte ergeben sich aus dem groflen GBV-Mietwohnungs-
bestand von rund 650.000 Wohnungen. Bei einer Fluktuation von ca 8 % werden
jahrlich rund 50.000 Bestandswohnungen neu vermietet — damit ist die Bedeu-
tung der Wiedervermietungen fiir die Wohnversorgung mehr als dreimal so hoch
wie der Neubau, der fiir rund 15.000 Erstbeziige pro Jahr sorgt. Etwa 20.000 Wieder-
vermietungen entfallen auf die glinstigste Kostenklasse von rund 6,5-7 €/m? inkl
Betriebskosten (Bauer, 2019). Dabei handelt es sich {iberwiegend um éltere Woh-
nungen, die auf Basis der gesetzlich geregelten Grundmiete von derzeit 1,95 €/m?
(zzgl EVB, Betriebskosten, USt) vermietet werden.

Die Bautitigkeit der Gemeinniitzigen zeigt zwar nachfrageabhingige Schwan-
kungen, zeichnet sich aber insgesamt durch hohe Kontinuitat aus: Seit Jahrzehnten
werden jdhrlich zwischen 13.000 und 20.000 Wohnungen fertiggestellt (Tabelle
52). Die Wirksamkeit der GBV als Stabilisator in der Volkswirtschaft hat sich
sowohl in den Jahren der globalen Finanzkrise als auch wihrend der COVID-19-
Pandemie gezeigt, als im Gegensatz zu anderen EU-Mitgliedstaaten in Osterreich
ein Einbruch der Wohnbautitigkeit vermieden werden konnte. In den Pandemie-
jahren 2020/2021 hatten die GBV eine iiberdurchschnittliche Bauleistung, den-
noch ging ihr Marktanteil aufgrund des gewerblichen Wohnbaubooms leicht zu-
riick. Von 2012 bis 2021 wurden im Schnitt 16.200 GBV-Wohnungen pa ihren
Bewohnern tibergeben. Die gesamte historische Bauleistung der GBV betréigt
tiber eine Million Wohnungen, davon rund 370.000 Eigentumswohnungen.
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Tabelle 52: Wohnungsfertigstellungen durch GBV

davon

GBV-Miet- GBV-Eigentums- T T ——

wohnungen wohnungen S

1971-1975 7.600 12.700 20.300
1976-1980 6.800 11.400 18.200
1981-1985 7.400 8.100 15.500
1986-1990 7.700 6.300 14.000
1991-1995 11.700 5.900 17.600 1.000
1996-2000 16.000 3.800 19.700 5.200
2001-2005 12.500 1.600 14.100 6.400
2006-2010 14.200 900 15.100 7.300
2011-2015 14.600 800 15.500 9.900
2016-2020 15.200 1.500 16.700 6.800

2021 14.000 2.500 16.500 5.800

Anm: Fertiggestellte Wohnungen inkl fiir Dritte errichtete Wohnungen (dies sind weniger als 5 %
der aktuellen GBV-Neubauleistung). Quelle: GBV Verbandsstatistik

Starker als die Gesamtzahl der Fertigstellungen variierte die Aufteilung der Woh-
nungen nach Rechtsform (Tabelle 52, Grafik 43). Vor dem zweiten Weltkrieg
errichteten die Gemeinniitzigen neben Siedlungshdusern ausschliefllich Miet-
wohnungen, da das Wohnungseigentum erst 1948 institutionalisiert wurde. In
den 1950er Jahren setzte der Bau von Eigentumswohnungen ein und stieg stark
an, sodass diese in den 1970er Jahren die klare Mehrheit ausmachten. Nach dem
Eigentumswohnungsboom der 1970er Jahre mit rund 12.000 Wohnungen pa
sank dieses Segment zugunsten der Mietwohnungen in den folgenden Jahrzehnten
wieder auf unter 1.000 Wohnungen pa. Allerdings ist zu beachten, dass seit 1994
viele Mietwohnungen mit Kaufoption errichtet werden, welche nach 10 Jahren
bzw seit der WGG-Novelle 2019 nach 5 Jahren Mietdauer als Eigentumswoh-
nung erworben werden konnen. Diese Rechtsform dominierte bei den Fertigstel-
lungen von 2001-2016. Seit 2017 ist wieder ein Trend zu den ,klassischen®
Rechtsformen der Miete ohne Kaufoption und (auf niedrigem Niveau) zu Direkt-
Eigentumswohnungen festzustellen. Insgesamt wurden von 2004-2020 rund
52.000 Mietwohnungen mit Kaufoption verduflert, das entspricht etwa einem
Viertel aller bis 2020 errichteten Kaufoptionswohnungen.
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Grafik 43: Fertigstellungen von Wohnungen der GBV
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Fortlaufend befinden sich etwa 20.000 bis 35.000 GBV-Wohnungen in Bau. 2021
wurde mit fast 35.000 in Bau befindlichen Wohnungen ein Langzeit-Hoch er-
reicht, das zuletzt Mitte der 1990er Jahre tiberschritten wurde. 2022 und in den
Folgejahren zeichnet sich wieder ein Riickgang ab (Grafik 44).

Tabelle 53: in Bau befindliche Wohnungen der GBV zu Jahresanfang

1971
1980
1985
1990
1995

43.500
31.700
24.500
26.500
38.400

2000
2005
2010
2012
2014

28.600
21.800
24.100
25.200
30.400

2016
2018
2020
2021
2022

27.100
32.400
32.900
34.900
32.000

Anm: jeweils zu Jahresanfang (Jan/Feb) des angegebenen Jahres. Quelle: GBV Verbandsstatistik
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Grafik 44: In Bau befindliche Wohnungen der GBV
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Quelle: GBV Verbandsstatistik

2020 verfiigten die GBV iiber einen Verwaltungsbestand von 971.000 Wohnungen,
darunter 646.000 in eigenen Bauten (Tabelle 54). Die 325.000 verwalteten Woh-
nungen ,in fremden Bauten“ sind zum grofiten Teil von GBV errichtete Eigen-
tumswohnungen (ca 290.000), daneben auch Gemeindewohnungen und sonstige
Wohnungen im Eigentum Dritter.

Tabelle 54: verwaltete Wohnungen der GBV

ineigenen infremden
Bauten Bauten

1971-1975 296.000 79.000 375.000
1976-1980 321.000 137.000 458.000
1981-1985 345.000 180.000 525.000
1986-1990 366.000 209.000 575.000
1991-1995 405.000 235.000 640.000
1996-2000 472.000 263.000 735.000
2001-2005 469.000 269.000 738.000
2006-2010 524.000 277.000 801.000
2011-2015 578.000 289.000 868.000
2016-2019 621.000 310.000 930.000

2020 646.000 325.000 971.000

Quelle: GBV Verbandsstatistik

Summe
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Grafik 45: durch GBV verwaltete Wohnungen
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Im Jahr 2020 wurden nach Erhebungen und erginzenden Schitzungen des Ver-
bands rund € 3,8 Mrd in den Neubau und € 914 Mio in Erhaltungsarbeiten und
GrofSinstandsetzungen investiert (Tabelle 55), das jahrliche gesamte Investitions-
volumen der Gemeinniitzigen betrdgt damit rund € 4,8 Mrd. Im Gegensatz zum
Neubau haben die Sanierungsinvestitionen 2020 sehr wohl einen pandemie-
bedingten Riickgang erfahren (Grafik 46). Aufgrund der mangelnden Verfiig-
barkeit von Material und Arbeitskraften wurden einige Sanierungen verschoben.
2021 zeigte sich jedoch wieder ein Aufwartstrend bei der Zahl der totalsanierten
Wohnungen (2020: 6.800, 2021: 7.300 totalsanierte Wohnungen mit Mafinahmen
an der Gebéudehiille).

Der GBV-Mietwohnungsbestand zeichnet sich aufgrund der kompakten Bauweise,
moderaten Wohnungsgrofle, der hohen Sanierungsrate und des hohen Fern-
wirmeanteils durch geringe Treibhausgasemission aus. Wihrend im Osterrei-
chischen Durchschnittshaushalt 2,2 Tonnen an Emissionen anfallen, sind es in
GBV-Mietwohnungen mit 0,7 Tonnen nur ein Drittel (Gutheil-Knopp-Kirchwald,
2020). Der Klimaschutzbericht 2021 zeigt, dass im Zeitraum 2005-2019 im
Wohngebiude-Sektor (Privathaushalte) eine Reduktion der CO,-Emissionen um
28 % erzielt werden konnte (Umweltbundesamt, 2021; vgl auch Kap 3.4.). Dies ist
allerdings — neben dem Riickgang der Heizgradtage — fast ausschliellich auf die
sukzessive Umstellung der Heizsysteme bzw Energietriger (zB Ersatz von Ol-
heizungen durch erneuerbare Energiesysteme und Fernwarme) im Bestand und
im Neubau zuriickzufithren. Im Unterschied zur Vorperiode 1990-2005 leistete
die Erhohung der Energieeftizienz kaum mehr einen Beitrag zur Emissionsreduk-
tion - insgesamt stieg sogar der Endenergieverbrauch pro Quadratmeter leicht
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an. Die Energieeftizienz im GBV-Sektor wird sich aufgrund von thermischen
Sanierungen und sehr hohen Neubaustandards auch weiterhin verbessern, das
wesentlich hohere Potenzial zur Erreichung von Klimazielen diirfte jedoch in der
Dekarbonisierung der Heizungssysteme im Bestand liegen.

Tabelle 55: GBV Instandhaltungs- und Sanierungsvolumen (Mio €)

chene Mt EIL Wohmangen Gesi
fur Dritte
2001-2005 413 89 41 543
2006-2010 555 114 40 708
2011-2015 686 158 47 891
2016-2019 786 146 48 980
2020 714 143 57 914

Quelle: GBV Verbandsstatistik

Grafik 46: GBV Instandhaltungs- und Sanierungsvolumen (Mio €)
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5. Entwicklung und Anforderung
im Wohnbau in den Jahren 2016-2022
aus gemeinnutziger Sicht
Michael Pech

Die Titigkeit als Aufsichtsratsvorsitzender des Osterreichischen Verbands Ge-
meinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband in den letzten sechs Jahren
war neben den statutengeméflen Aufgaben von unterschiedlichen Themenstel-
lungen geprigt — sowohl von rechtlichen als auch sozialen und gesellschaftspoli-
tischen Belangen. Einen besonderen Stellenwert in den letzten zwei Jahren hatte
die COVID-19-Pandemie und deren Folgen und Auswirkungen auf den gemein-
niitzigen Wohnbau. Gemaf3 der Satzung hat sich der Verbandsaufsichtsrat mit
der Kontrolle des Budgetvollzugs, den Berichten des Verbandsvorstandes, des
Revisionsvorstandes und den Ausschiissen fiir Wohnrecht, Priifung, Bildung und
technische Themen auseinandergesetzt. Ein grofies Anliegen in meiner Funktion
als Vorsitzender im Verbandsaufsichtsrat waren mir stets geordnete Finanzen
und ein ausgeglichener Haushalt. Nach Verlusten in den Jahresabschliissen 2016
und 2017 konnten in den Folgejahren - insbesondere durch die Gebiihrenneu-
regelung 2018 - Jahresiiberschiisse erzielt werden, sodass sich das Eigenkapital
des Verbandes in meinen beiden Aufsichtsratsvorsitzperioden von 2016 bis Ende
2021 von rund € 8,1 Mio auf € 12,6 Mio um 56 % erhoht hat.

In den letzten Jahren ist der soziale Wohnbau zu einem wichtigen Faktor zur
Erreichung der Klimaziele geworden, da Nachhaltigkeit und Klimawandel an Be-
deutung gewonnen haben. Vor allem die Entwicklung der Grundstiickspreise
und seit Anfang 2021 die dramatisch angestiegenen Baukosten haben die gemein-
niitzigen Bauvereinigungen vor grofle Herausforderungen gestellt. Es hat sich
gezeigt, dass die preisdimpfende Wirkung des gemeinniitzigen Sektors auf den
freifinanzierten Wohnungsmarkt ein wichtiger Beitrag fiir leistbaren Wohnraum
fir die Bevolkerung ist. Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft hat die Krise
und alle Schwierigkeiten sehr gut gemeistert und begegnet Herausforderungen
mit kreativen Losungen und nachhaltigen Ansétzen, um die Bewohner zu unter-
stuitzen.

5.1. Wesentliche Anderungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen

Die letzten zwei Aufsichtsratsperioden von Mai 2016 bis Mai 2022 waren sehr er-

eignisreich, letztlich brachten die WGG-Novellierungen eine Starkung der Auf-

sicht und die Absicherung des Prinzips der Vermégenswidmung in der Gemein-
niitzigkeit mit sich.
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Folgende wesentliche Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft sind erfolgt:'

2016
WGG-Novelle 2016 (BGBI 12015/157 v 28.12.2015):

Aufnahme des Generationenvertrages in § 1 Abs 3 WGG;
Eignung der Organwalter, aber auch der Eigentiimer als Anerkennungsvoraus-
setzung (statt Bedarfspriifung);
o Verschirfung bei den genehmigungspflichtigen Geschiften (100-%-Zustim-
mung, Erweiterung um nahe Angehdérige);
Einfithrung der Genehmigungspflicht fiir Paketverkaufe;
EVB neu (sukzessive Anpassung anstelle der Spriinge im 10. und 20. Jahr);
Neuregelung des WGG-Grund- bzw Wiedervermietungsentgelts (€ 1,75 + EVB);
Einfithrung der Spekulationsregeln bei nachtriglicher Ubertragung ins Eigen-
tum.

Novelle der Bilanzgliederungsverordnung (BGVO, BGBI II 2016/437 v 29.12.2016):

e Anpassungen an das Rechnungslegungsanderungsgesetz 2014.

2017
Novelle zur Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO, BGBI I1 2017/180 v 5.7.2017):

e Klarstellung, dass nicht abzugsfihige Vorsteuern in der Basis fiir die Bauver-
waltungskosten zu beriicksichtigen sind;
Klarstellung zur Angemessenheit von Fremdmittelzinsen;
Veroffentlichung der ,,Wohnwirtschaftlichen Werte“ durch den Revisions-
verband.

2018
Novelle zur Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO, BGBI 11 2018/366 v 21.12.2018):

e Klarstellungen zur Beziigeregelung (Uberstunden, Leistungspramien, Mehr-
fachtatigkeiten);
Einfithrung eines Corporate Governance Berichtes;

e Klarstellungen zu den genehmigungspflichtigen Rechtsgeschiften (Bagatell-
grenze, Organbestellungen, Einstimmigkeitsprinzip).

2019
WGG-Novelle 2019 (BGBI I 2019/85):

e Diverse Vermogenssicherungsmafinahmen (Regierungskommissar, Anteilsiiber-
nahme, Parteistellung Verband, Genehmigungserfordernis fiir Sitzverlegung);

1 Quelle: Verbandsbiiro: Alois Feichtinger.
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o Erweiterung der Méglichkeiten zur nachtraglichen Ubertragung ins Eigentum
(3 Antragsmoglichkeiten, Verkauf ab dem 6. Jahr méglich, Ubernahme ist
Hauptgeschift);

e Ausweitung der Spekulationsregeln bei nachtriglicher Ubertragung ins Eigen-
tum (15 statt 10 Jahre, Regeln auch fiir den Vermietungsfall);

e Bedeckungsmoglichkeit bei Eigenmittel-Investitionskosten-Vorlagen im Falle
der Ausfinanzierung.

2020
Anderung der Gebarungsrichtlinienverordnung (BGBI II 2020/170 v 22.4.2020):

e Einfiihrung einer COVID-19-Bestimmung zur Absicherung von Geschafts-
fithrungs-/Vorstandsentscheidungen im Zusammenhang mit der COVID-19-
Pandemie.

2021
Novelle zum Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG, BGBL 1 2021/101 v 4.6.2021):

e Umsetzung der EU-Energieeffizienzrichtlinie;
e Beriicksichtigung auch der Kiltebereitstellung.

Erneuerbaren Ausbau Gesetzespaket (EAG-Paket, BGBI12021/150 v 27.7.2021):
e Einfiihrung liegenschaftsiibergreifender Energiegemeinschaften.
Novelle zur Gebarungsrichtlinienverordnung (BGBI 2021/430 v 12.10.2021):

e Festlegung der Beziigeobergrenze;

e Neuformulierung der Fit & Proper-Bestimmungen;

e Regelungen zur Finanzgebarung (risikoavers) und Auftragsvergabe (mindes-
tens 3 Angebote).

WEG-Novelle 2022 (BGBI12021/222 v 30.12.2021):

e Einfithrung einer Mindestriicklage (die Regelung tiber die Mindestriicklage
trat mit 1.7.2022 in Kraft);
e Erleichterungen bei der Beschlussfassung.

2022
Okosoziales Steuerreformgesetz 2022 (BGBI 1 2022/10 v 14.2.2022):

e Verkiirzung des Vorsteuerriickverrechnungszeitraums bei nachtriglicher Uber-
tragung ins Eigentum von 20 auf 10 Jahre.

WGG Novelle 2022 (siehe Beitrag Zenz):

e Erhoéhung der Anforderungen an einen Revisionsverband gemafi WGG (§ 5
Abs 1 WGG, Erfordernis ,eigener Priifbetrieb“ und einer ,,Bescheinigung gemaf3
Abschlusspriifer- Aufsichtsgesetz“);
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e Klarstellung, dass fiir originire Eigentumsobjekte (,,Soforteigentum®) in der
Folge im Falle der Vermietung nicht WGG anzuwenden ist;

o Einfithrung einer Spekulationsregelung auch fiir ,,Soforteigentum® (Nachzahlung
Differenzbetrag bei Verkauf binnen 15 Jahren, Vermietung binnen 15 Jahren
mit Richtwert beschrankt).

EWG - Erneuerbare-Wiarme-Gesetz 2022 (in Begutachtung):

e Umfassende Vorgaben zur Dekarbonisierung des Gebaudebestands.

5.2. Verbandsinterne MaBnahmen, Vorbereitung und
Beschlussfassung des Corporate Governance Kodex

Auch verbandsintern war die Zeit 2016 bis 2022 von einigen relevanten Anderungen
gepragt. Als Highlight ist die Beschlussfassung des Corporate Governance Kodex
zu nennen, welcher Ende 2020 von der Delegiertenversammlung beschlossen
wurde und mit 1.1.2021 in Kraft getreten ist und das verantwortungsvolle Han-
deln der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen untermauert. Dieser Kodex umfasst
die nationalen Regeln, Vorschriften, Werte und Grundsitze, die fiir Unterneh-
men gelten und bestimmt, wie diese gefiihrt und iiberwacht werden. Der Cor-
porate Governance Bericht wird dem Revisionsverband zusammen mit dem Jah-
resabschluss vorgelegt. Somit ist Transparenz und Kontrolle gegeben. Dieser
GBYV Corporate Governance Kodex ist sowohl ein grofier Meilenstein und ein Be-
kenntnis zur Transparenz, als auch ein weiteres wesentliches Unterscheidungs-
merkmal gegentiber gewerblichen Marktteilnehmern.

Folgende relevante verbandsinterne Mafinahmen wurden umgesetzt:*

2017

e Schaffung eines Rechtsreferates;
e Monatlicher Verbandsnewsletter;
e Neufassung des Kommentierten Kontenrahmens (Anderungen in der BGVO).

2018

e Vorbereitung und Umsetzung der Neuregelung der Verbandsgebiihren (Ver-
bandstag 2018).

2019

e Vorbereitung und Beschlussfassung der GBV-Bildungsrichtlinie (Delegierten-
versammlungsbeschluss 25.4.2019);

e Neuerungen im Bereich der Offentlichkeitsarbeit (ua neue Verbandszeitschrift
GBV Einblicke, Twitter-Account, Veroffentlichung einer Zahl des Monats).

2 Quelle: Verbandsbiiro: Alois Feichtinger.
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2020

e Neue Verbandshomepage;
e Vorbereitung und Beschlussfassung des GBV-Corporate Governance Kodex
(Delegiertenversammlungsbeschluss 3.12.2020).

2021

Der GBV Corporate Governance Kodex trat mit 1.1.2021 in Kraft;
Wifo-Studie zu den 6konomischen Effekten der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft;

e Biiroankauf Bosendorferstrafie.

2022

e Vorbereitung und Beschlussfassung der Aktualisierung der Verbands-Geschifts-
ordnungen (Vorstand, Aufsichtsrat und Landesgruppen, Delegiertenversamm-
lungsbeschluss 31.3.2022);

e Vorbereitung und Beschlussfassung der Aktualisierung der Verbandssatzung
(Verbandstag 2022).

5.3. Baulandmobilisierung als Voraussetzung fiir leistbares
Wohnen

Die Voraussetzung fiir leistbares Wohnen sind Baulandflidchen zu erschwing-
lichen Preisen. Die Grundstiickspreise sind in den vergangenen Jahren nicht nur
in Ballungsraumen dramatisch gestiegen. Die aktuelle Niedrigzinsphase und in
der Folge die Kapitalflucht in Liegenschaften und Anlegerwohnungen haben
diese Entwicklung weiter befeuert. Daher besteht die Forderung an die Politik,
wirksame Instrumente zur Grundstiicksbeschaffung fiir den sozialen Wohnbau
sicherzustellen.

Im Regierungsprogramm 2017 von OVP/FPO gab es beziiglich Baulandmobili-
sierung folgende Aussage: ,Bauland mobilisieren: Schaffung von Vorbehalts-
flichen fiir den forderbaren Wohnbau bei Umwidmung von Grundstiicken der
dffentlichen Hand in Bauland.® Auch im Regierungsprogramm 2020 von OVP/
Griine ist Folgendes festgehalten: ,Explizite verfassungsrechtliche Regelung der
Vertragsraumordnung zur Erhéhung der Rechtssicherheit (Priifung der Uberfiih-
rung vom zivilen ins Offentliche Recht)“ sowie ,,Forcierung der Vertragsraumord-
nung zur Baulandmobilisierung und Schaffung von neuem nachhaltigen und sozial
leistbaren Bauland.*

3 Auszug aus dem OVP-FPO Regierungsprogramm 2017: https://www.oeh.ac.at/sites/default/files/
files/pages/regierungsprogramm_2017-2022.pdf [25.7.2022].

4 Auszug aus dem OVP-Griine Regierungsprogramm 2020: https://www.dievolkspartei.at/Download/
Regierungsprogramm_2020.pdf [25.7.2022].
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Auf Basis der verfassungsrechtlichen Klarstellung gemiaf3 Art 11 Abs 1 Z 3 B-VG
(2016), wonach Instrumente der Vertragsraumordnung in der Gesetzgebungs-
kompetenz der Lander liegen, haben einige Lander Vorbehaltsflichen fiir forder-
baren Wohnbau als Widmungskategorie eingefiihrt.

Steigende Grundkosten haben den geférderten Wohnbau in Wien in den letzten
Jahren zusehends zu einer Herausforderung gemacht. Die starke Wohnungs-
nachfrage und die dadurch verursachte iberdurchschnittlich hohe Neubauleis-
tung fiihrten zu einer starken Nachfrage nach Baulandfldchen was sich massiv auf
die Marktsituation ausgewirkt hat.

Die Stadt Wien hat zuletzt mit einer Bauordnungsnovelle auf diese Situation
reagiert, nachdem die davor giiltige Widmungskategorie ,,férderbarer Wohnbau*
nicht die gewiinschten Wirkungen erzielt hat.

Mit der Wiener Bauordnungsnovelle 2018, die im Mdrz 2019 in Kraft getreten ist,
wurde die neue Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau® eingefithrt. Damit
versucht die Stadt Wien Bodenspekulation zu verhindern und wirkt den enorm
gestiegenen Liegenschaftspreisen zumindest mittel- bis langfristig entgegen.
Wesentliche Regelungen der Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau® sind:

e Bei Flichen mit entsprechender Widmung soll Wohnbau mehrheitlich gefordert
werden. Der Anteil geforderter Wohnnutzfliche soll im Regelfall zwei Drittel
betragen.

e Ausnahmen nur in begriindeten Féllen mit Zustimmung der Stadtentwicklungs-
kommission.

e Die Grundkosten sind angemessen, wenn die Hohe von 188,- Euro pro Quad-
ratmeter der oberirdischen Bruttogrundfliche (BGF) nicht tberschritten
wird. Diese Obergrenze ist auch bei einmaliger Baurechtszinsvorauszahlung
anzuwenden, ein laufender Bauzins darf die Hohe von 0,68 Euro pro Quadrat-
meter BGF im Monat nicht iiberschreiten.

5.4. Entwicklung am Immobilienmarkt in den Jahren 2016
bis 2022

Leistbares Wohnen ist in den letzten Jahren zu einem Dauerthema in der offent-
lichen Diskussion geworden. Befeuert wurde diese Thematik durch die enorme
Entwicklung der Grundstiickspreise und der Baukosten. Rund zwei Millionen
Menschen leben in Osterreich in den Wohnanlagen gemeinniitziger Bautréger.
Fast die Halfte aller GeschofSwohnungen sind durch gemeinniitzige Bauvereini-
gungen errichtet worden (s Tabelle 52). Die Wohnkosten der osterreichischen
Haushalte werden durch GBV-Wohnungen, die zu kostendeckenden Preisen an-
geboten werden, um rund 1,3 Mrd € jéhrlich reduziert.” Daher ist der gemeinniit-

5 Quelle: Verbandsbiiro.
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zige Wohnbau in Osterreich nach wie vor ein wichtiges Korrektiv, um leistbaren
Wohnraum zu gewéhrleisten.

Auch wenn die Wohnbauproduktion in den letzten 6 Jahren mit 100.000 Wohn-
einheiten ein starker Leistungsnachweis fiir die gemeinniitzige Wohnungswirt-
schaft ist, darf nicht tibersehen werden, dass der Anteil der Gemeinniitzigen am
gesamten Geschoflwohnbau riickldufig ist. Wurden 2015/16 noch 54 % der
fertiggestellten Wohnungen von gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichtet,
reduziert sich der Prozentsatz laut Prognose fiir die Jahre 2021/22 auf nur noch
37 % der Wohnungen. Dieser negative Trend setzt sich seit iiber 20 Jahren fort.
Im Jahr 2001 wurden noch 79 % des gesamten GeschofSwohnbaus von Gemein-
niitzigen erbaut.

Auch die Auswertungen zu Baubewilligungen versus Forderungszusicherungen
und Férderungsvolumina zeigen das Zuriickgehen des gefoérderten Anteils ab dem
Jahr 2016 deutlich (s Tabelle 41 und Tabelle 47). Wurden in den frithen 2000er
Jahren noch bis zu 80 % der baubewilligten Neubauwohnungen mit Férderungs-
zusicherungen bewilligt, so reduzierte sich der Wert auf 30 % im Jahr 2020. Auch
das Forderungsvolumen fiir den grofivolumigen Neubau hat sich von € 1,40 Mrd
im Jahr 2010 auf zuletzt nur € 1,15 Mrd verringert (s Tabelle 47).

5.4.1. Fertigstellungen in Wien

Besonders spannend zu beobachten ist die Entwicklung am Wiener Immobilien-
markt, wo sowohl die Wohnbauproduktion als auch die die Wohnraumkosten in
den letzten Jahren stetig steigen. Durch die kontinuierlich wachsende Bevolke-
rung und die dadurch resultierende hohe Nachfrage nach Wohnraum ist Wien
seit Mitte der 2010er Jahre von einer auflergewohnlich hohen Bauaktivitit ge-
prégt. Das betrifft simtliche Wohnsegmente: vor allem im freifinanzierten, aber
auch im geforderten Bereich bei Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und
Sonderwohnformen. Mit erstmalig prognostizierten 21.000 fertiggestellten
Wohneinheiten im Jahr 2022 diirften die Rekordjahre von 2020 und 2021 ein
weiteres Mal Gibertroffen werden (Exploreal, Grafik 47).
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Grafik 47: Wohnungsfertigstellungen und Projektpipeline in Wien
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Von den fiir 2022 prognostizierten Wohnungen sind rund 4.900 geférderte Miet-
wohnungen (23 %). Wenngleich aufgrund der Baukostenentwicklung und in
Folge von moglichen Verzégerungen in der Wohnungsproduktion die Fertigstel-
lungszahlen fiir das Jahr 2022 schwer einschétzbar sind, ist jedenfalls von einem
sinkenden Anteil der von Gemeinniitzigen errichteten Wohnungen auszugehen.
Dies ist ein Wehrmutstropfen und in Hinblick auf die so dringend von der Bevél-
kerung nachgefragten leistbaren Wohnungen ein zu geringer Anteil.

5.4.2. Grundkosten

Die neue Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau®, die im Jahr 2019 einge-
fuhrt wurde, hat bereits erste positive Auswirkungen bei Liegenschaften mit noch
nicht wohnbautauglichen Widmungen erzielt und wird den Anteil des geforder-
ten Wohnbaus in Zukunft wieder erhdhen. Bei bereits gewidmeten Bauland-
flichen gab es aber einen weiteren massiven Preisanstieg, der derzeit bei dem
rund 8 bis 10-fachen der forderungswiirdigen Grundkostenobergrenze liegt. Ge-
mafd der Bautrdgerdatenbank Exploreal ist fir 2022 in Wien mit einem durch-
schnittlichen Grundkostenanteil von tiber 2.000 €/m* Wohnnutzfliche zu rech-
nen. 2016 lag der Wert noch bei unter 900 €/m* Das ist eine enorme Steigerung
um iiber 120 % im Zeitraum von sechs Jahren.

In der o6ffentlichen Diskussion ging es in den letzten Jahren haufig um den Ver-
brauch von Grund und Boden. Um den steigenden Grundkosten entgegenzuwir-
ken und um Bodenversiegelung, Landschaftsverbrauch und Infrastrukturkosten
zu reduzieren, sind Ansitze fir Siedlungsentwicklungen ohne zusatzlichen Boden-
verbrauch erforderlich. Laut Umweltbundesamt lag die versiegelte Fliche 2020 in
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Osterreich bei durchschnittlich 268 m? pro Einwohner (von 58 m? in Wien bis
510 m* im Burgenland).® Flichensparendes Bauen und eine Verdichtung im exis-
tierenden Siedlungsraum sind notwendig, um die bestehende Infrastruktur bes-
ser zu nutzen, unverbautes Land zu schiitzen und gleichzeitig leistbaren Wohn-
raum zu schaffen. Das Wohnhochhaus ist hier als Beispiel zur Verdichtung in
Ballungsraumen und fiir vertikale Stadtentwicklung zu nennen.

5.4.3. Baukosten

Die grofite Herausforderung fiir die Gemeinniitzigen sind derzeit die stark gestie-
genen Baukosten. Durch die COVID-19-Pandemie kam es zu erheblichen Pro-
duktions- und Lieferkettenstorungen und in der Folge zu Preissteigerungen bei
Baumaterialien (s Tabelle 39). Diese Problematik hat sich durch die Folgen des
Ukraine-Krieges und des aktuellen Lockdowns in Shanghai weiter massiv ver-
scharft.

Die derzeitige Baukostenentwicklung ist dramatisch und stellt die gesamte Bau-
branche vor grofie Herausforderungen. In den 16 Monaten zwischen Dezember
2020 und April 2022 ist der Baukostenindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungs-
bau um 23 % gestiegen. Bei einer moderaten Lohnentwicklung von nur 2,6 %
sind die Materialkosten in diesem Zeitraum um nicht weniger als 42,5 % ange-
wachsen.

Ein unabdingbarer Weg, um die Baukosten in den Griff zu bekommen, ist der
Einsatz von weiteren Effizienzsteigerungen und Standardisierungen in der Bau-
branche: die Digitalisierung aller Prozesse, der Planung auf der Baustelle und die
Erhohung des Vorfertigungsgrads. Damit konnen die Kosteneffizienz sicher-
gestellt, Qualititssteigerungen erzielt und wertvolle Ressourcen in allen Berei-
chen des Bauprozesses eingespart werden. Ein wesentliches Tool ist der Einsatz
von BIM-Software in der Planung und Bauumsetzung, sowie Lean Prozesse fiir
die gesamte Realisierungsphase. Dabei wird darauf geachtet, dass alle Beteiligten
einen moglichst gleichmifligen, optimierten Einsatz von Personal, Material und
Geriten gewiahrleisten, wodurch die Qualitéit insgesamt verbessert wird.

5.4.4. Mietwohnungen

In den vergangenen Jahren sind die Quadratmeterpreise bei Mietwohnungen in
Osterreich {iber dem Verbraucherpreisindex angestiegen (s Tabelle 23). Die Brutto-
mieten im gewerblichen und privaten Bereich sind in Osterreich von 2016 bis
2021 um rund 13 % gestiegen, der VPI hingegen nur um 10 %.

6 Quelle:  https://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/themen/boden/flaecheninanspruchnah-
me_2020.pdf [25.7.2022].
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Grafik 48: Bruttomieten gemeinniitzig/gewerblich
(€/m? Nutzflache, , brutto kalt")
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Die Bruttomieten (inkl Betriebskosten und Steuer, aber ohne Energie) in Oster-
reich betrugen im Jahr 2016 im gemeinniitzigen Bereich 6,60 €/m? und waren
somit um durchschnittlich 23 % gilinstiger als im gewerblichen bzw privaten
Bereich. Im Jahr 2021 waren die Bruttomieten im gemeinniitzigen Bereich mit
7,30 €/m* durchschnittlich sogar um 25 % giinstiger als im gewerblichen bzw
privaten Bereich.

Vor allem in Grofistidten wie Wien sind die aktuellen freifinanzierten Markt-
mieten wesentlich hoher als der dargestellte dsterreichische Durchschnitt der
Bestandsmieten. Wer nicht das Gliick hat, eine geforderte, eine gemeinniitzige
Wohnung bzw eine Gemeindewohnung in Wien zu bekommen, ist auf den frei-
finanzierten Mietwohnungsmarkt angewiesen. Aus diesem Grund kommt der
Analyse des freifinanzierten Mietwohnungsmarktes besondere Bedeutung zu.
Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich gibt hierbei mit
den dokumentierten 9,9 €/m? ein unvollstindiges Bild ab, wie in der Erlduterung
zu Tabelle 32 angefiihrt wird. Fiir Wien stehen andere Quellen zur Verfiigung.
Gemaifs dem EHL/Buwog-Wohnungsmarktbericht lagen 2021 die Durchschnitts-
nettomieten bei 12,2 €/m? (Erstbezug) bzw 10,7 €/m* (sonstige Mieten, Durch-
schnitte ohne 1. Bezirk). Exploreal kommt bei der oben angefiihrten Auswertung
fur 2021 auf durchschnittlich 13,2 €/m* Fiir den Vergleich mit den Werten in
Grafik 48 sind der Nettomiete noch Betriebskosten (ca 2,— €/m?) und 10 % Um-
satzsteuer hinzuzuftigen. Die Brutto-Kaltmieten bei neubezogenen Marktmieten
in Wien liegen also bei 14,- bis 17,- €/m* und damit um 50-70 % tiber den in
Grafik 48 dargestellten Bestandsmieten.
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Grafik 49: Preisentwicklung freifinanzierte Mietwohnungen in Wien (€/
m? Nutzflache, netto)

14

13

12

2019 2020 2021 1-5/2022
Anm: Angebotsnettomieten mit Mietpreispunkt innerhalb des jeweiligen Jahres. Quelle: Exploreal 6/2022

5.4.5. Eigentumswohnungen

Noch wesentlich dynamischer ist die Entwicklung bei freifinanzierten Eigen-
tumswohnungen in Wien. Auch hier geben amtliche Statistiken kein vollstin-
diges Bild ab. Die Daten der Statistik Austria fiir Wien bilden zwar die aktuell
massive Preisdynamik ab (+ 11 % im Jahresabstand auf 4.910 €/m? s Tabelle 33),
nicht aber das absolute Niveau fiir Eigentumswohnungen fiir Eigennutzer bei
Erstbezug. Hier lagen wir geméfl Auswertung von Exploreal 2021 bei 6.200 €/m?
und im ersten Halbjahr 2022 bei iber 6.600 €/m* (Angebotspreise).

Grafik 50: Preisentwicklung Eigentumswohnungen in Wien
(€/m? Nutzfldche)
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Anm: Eigennutzer-Medianpreis aller innerhalb des jeweiligen Jahres im Angebot befindlichen
Eigentumswohnungen. Quelle: Exploreal 6/2022
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5.5. Fokus auf hohe Wohnqualitat

Ein wesentlicher Erfolg der Osterreichischen Wohnbaupolitik ist die soziale
Durchmischung. Anders als in vielen anderen Lindern haftet dem geforderten
Wohnbau in Osterreich bzw seinen Bewohnerinnen und Bewohnern kein sozialer
Status an. Dadurch sind auch grofiere Wohnanlagen des geforderten Wohnbaus
nicht mit tiefgreifenden sozialen Problemen belastet. Der hohe und in den letzten
Jahren durch die Einfithrung der Qualitdtssicherungsinstrumente nochmals
deutlich gestiegene Architektur- und Baustandard, sowie die leistbaren Wohn-
kosten sind dazu geeignet, eine breite Mittelschicht zu erreichen. Dies tragt wesent-
lich dazu bei, dass Osterreich iiber eine vergleichsweise gute Wohnversorgung
verfiigt.

Zu dem bereits bestehenden hohen architektonischen und bautechnischen Quali-
tatslevel kam in den letzten Jahren verstirkt die Forderung nach noch mehr
okologischer und sozialer Nachhaltigkeit als weitere Aufgabe fiir den geforderten
Wohnbau hinzu. In praktisch allen Bundesldndern sind Instrumente zur Quali-
tatssicherung eingefiihrt bzw weiterentwickelt worden. Architekturwettbewerbe,
Bautragerauswahlverfahren und Fachbeirite haben die Qualititsanspriiche weiter
erhoht.

In Zukunft wird es aber verstirkt notwendig sein, neben der Erhaltung des hohen
Qualitdtsniveaus des geférderten Wohnbaus auch der Leistbarkeit noch mehr
Augenmerk zu schenken. Die zum Teil iberbordenden Qualitdtsanspriiche, die
gesetzlichen Rahmenbedingungen, Richtlinien und Normen miissen fiir den so-
zialen Wohnbau auf ein sinnvolles Maf} zuriickgefithrt werden. Ziel muss es sein,
gerade fiir die jiingeren Generationen auch in Zukunft ausreichend geférderten
Wohnraum zu errichten, damit das Wohnen weiterhin leistbar bleibt.

Die COVID-19-Pandemie lief3 unser Zuhause in einem neuen Licht erscheinen.
Die Wohnung wurde zum permanenten Aufenthaltsort, war plotzlich Wohn-
raum, Homeoffice und Unterrichtsort zugleich. Wer Garten oder Balkon hatte,
tiberstand die Krise besser. Bereits 96 % der geférderten Wohnungen, die in den
vergangenen 10 Jahren in Wien errichtet wurden, verfiigen tiber private Frei-
raume. Insgesamt hat sich der Fokus der Menschen verschoben. Die COVID-19-
Pandemie hat den Wunsch nach Eigentum verstirkt und im freifinanzierten
Bereich werden die Wohnungen wieder grofler. Das Corona-Virus zwingt uns,
Fragen nach Wohnungsgréfien und Zimmeranzahl umfassender zu diskutieren
und nachhaltiger zu denken.

5.5.1. Intelligente Losungen zur Erreichung der Klimaziele

Zuletzt hat der Ukraine-Krieg die Abhingigkeit von Gas und Ol deutlich gemacht
und gezeigt, dass rasches und konsequentes Handeln notwendig ist, um die klima-
gerechte Energieversorgung fiir die Bevolkerung und die Wirtschaft in Osterreich
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sicherzustellen. Daher muss auf allen Ebenen intensiv daran gearbeitet werden,
einen raschen Ausstieg aus fossilen Brennstoffen zu schaffen und parallel dazu
die Bereitstellung erneuerbarer Energien zu fordern.

Als Zukunftsforderung gilt es, wo méglich Fern-/Nahwirme auf Basis erneuer-
barer Energietrager einzusetzen. Wo diese Moglichkeit nicht besteht, miissen
erneuerbare Energietridger prioritar betrachtet werden, wobei es hier vielfiltige
Ansitze und nicht nur eine Standardldsung gibt. Das optimale Ergebnis ist im-
mer abhidngig vom Standort und der Konfiguration des Gebdudes. Im Neubau
sind dies verstirkt Warmepumpensysteme, mit denen sowohl Heizen als auch
Kiihlen sehr effizient moglich ist. Tiefenbohrungen zum saisonalen Speichern der
sommerlichen Kiithl-Abwéirme und Regeneration des Erdreichs fiir die winter-
liche Heizenergieentnahme setzen sich immer mehr durch. Die Kombination von
Photovoltaikanlagen und Batteriespeichern ist eine sinnvolle Ergédnzung.

Fiir die Herausforderungen der Klimakrise braucht es Visionen. Die gemeinniit-
zigen Bauvereinigungen Osterreichs kennen neben dem baukulturellen Aspekt
auch ihre gesellschaftliche Verantwortung. Wesentlich ist die Beriicksichtigung
der klimarelevanten Faktoren bei jedem einzelnen Gebiude, aber insbesondere
auch im tbergeordneten Mafistab bei der Quartiersentwicklung bzw im Stddte-
bau. Die gemeinniitzigen Bautrdger haben dabei eine Vorreiterrolle und leisten
einen bedeutenden Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung. Sie liefern vor-
ausschauende, nachhaltige und intelligente Losungen zur Emissionsreduktion fir
zukiinftige Generationen.

5.6. Resimee und Ausblick

Die Herausforderungen sind angerissen, um die osterreichische Erfolgsgeschichte
im gemeinniitzigen Wohnbau auch in Zukunft sicherzustellen und weiterfithren
zu kénnen. Das System der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Kombination mit der
Wohnbauférderung hat es méglich gemacht, dass es in Osterreich zu keiner
Segmentierung der Gesellschaft nach Herkunft und sozialem Status gekommen
ist und sozialer Friede und eine hohe Wohnzufriedenheit erreicht wurde. Durch
das Zusammenwirken von verantwortungsvoller Politik und gemeinniitziger
Wohnungswirtschaft werden neue Herausforderungen auch in Zukunft gemein-
sam bewiltigt werden.

Ich bedanke mich fiir das entgegengebrachte Vertrauen in den letzten 6 Jahren
und bin stolz darauf, dass wir gemeinniitzigen Bauvereinigungen mit unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen wesentlichen Beitrag zur Stabilitit der
Wohnversorgung in Osterreich leisten.

Als Abschluss mochte ich noch eine sehr beeindruckende Zahl mit meiner Auf-
sichtsratsvorsitzperiode verbinden: In den letzten 6 Jahren wurden von gemein-
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niitzigen Bauvereinigungen in Osterreich 100.000 Wohnungen fertiggestellt.
100.000 Wohnungen bedeutet leistbares Wohnen fiir rund 200.000 Menschen.
Ich glaube, einen schoneren Leistungsnachweis unserer Branche gibt es nicht.

5.7. Danksagung

Zum Abschluss mochte ich Danke sagen. Grofler Dank gilt meinen Stellvertre-
tern im Aufsichtsrat Frank Schneider fiir die Periode 2016-2019 und Ing. Ewald
Kirschner fiir die Periode 2019-2022. Auch bei Verbandsobmann Mag. Karl
Wurm (2016-2019) und Verbandsobmann Dipl.-Ing. Dr. Bernd Riefsland (2019-
2021) sowie dem Verbandsdirektor Mag. Alois Feichtinger, dem Revisions-
vorstand Mag. Stephan Bauer und Mag. Andreas Vierlinger und allen meinen
Kolleginnen und Kollegen aus dem Verbandsaufsichtsrat moéchte ich mich fiir die
gute Zusammenarbeit herzlich bedanken. Diese und viele weitere wichtige Per-
sonlichkeiten haben mich begleitet und meine Arbeit im Verband wesentlich
unterstiitzt. Ich bedanke mich hiermit bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern im Verband fiir die Unterstiitzung und allen fiir das Vertrauen, die span-
nende und bereichernde Zusammenarbeit.
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6. Die Wohnungsgemeinnutzigkeit
in Osterreich - ein essayistisch-juristischer
Uberblick

Andreas Sommer

Aktuell gibt es in Osterreich 185 gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV), die rd
970.000 Wohnungen verwalten. Darin enthalten sind tiber 640.000 eigene Miet-
wohnungen mit insgesamt mehr als 1,3 Mio Bewohnerinnen und Bewohnern.
Zahlt man auch die von GBV verwalteten und bewirtschafteten Eigentumswoh-
nungen und Kommunalwohnungen hinzu, wohnen rd 2 Mio oder fast ein Viertel
der osterreichischen Bevolkerung gemeinniitzig.

Pro Jahr bauen die Gemeinniitzigen rd 17.000 Wohnungen neu, das entspricht
ungefihr der Groéle von Wiener Neustadt, zunehmend allerdings nicht nur auf
der griinen Wiese, sondern verstirkt auf schon bebauten, aufgeschlossenen Liegen-
schaften in Form eines Reconstructing oder durch Nachverdichtungen bestehen-
der Wohngebédude. Das Neubau-Investitionsvolumen betrdgt aktuell rund vier
Milliarden Euro, dazu kommt rund eine weitere Milliarde Euro fiir Sanierungen
(in Miete und Eigentum). Insgesamt schaffen diese Investitionen nicht nur leist-
baren Wohnraum, sondern sichern auch iiber 85.000 Arbeitsplétze in ganz Oster-
reich.

Was unterscheidet aber die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft von anderen
Wohnungsunternehmen? Worin liegen ihre rechtlichen Besonderheiten und his-
torischen Wurzeln? Was macht ihre wohnungspolitische Bedeutung aus?

6.1. Volkswohnungswesen

Die Wohnungsgemeinniitzigkeit und das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGG) basieren vorrangig auf dem Verfassungstatbestand , Volkswohnungs-
wesen®, der in Art 11 Abs 1 Z 3 B-VG geregelt ist (Bundessache in Gesetzgebung,
Landessache in Vollziehung).

Das Volkswohnungswesen wurde durch Verfassungsdnderungen ab dem Jahre
1987 um die Tatbestinde der ,,Férderung des Wohnbaus und der Wohnhaus-
sanierung“ reduziert, welche seither zur Ginze in die Kompetenz der Lander
(Art 15 B-VG) fallen. Wohnungsgemeinniitzigkeit und Wohnbauférderung er-
scheinen in der Praxis zwar vielfach wie eine Art ,,siamesische Zwillinge®, jedoch
sind diese nicht zwingend voneinander abhéngig. Beispielsweise kennt das WGG
keinerlei Finanzierungsvorschriften, die einem ,frei finanzierten® Wohnbau
(ohne Wohnbauférderung) entgegenstehen wiirden. Im Unterschied zu nicht
gemeinniitzigen Wohnbautragern gelten die gesetzlichen Preis- und Entgelts-
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beschrankungen bei Gemeinniitzigen aber auch ohne fordervertragliche Vor-
gaben. Zudem - unabhingig davon, ob geférdert oder nicht - auf Bestandsdauer
der Wohnungen und nicht nur fiir die Dauer der Férderung wie bei nicht gemein-
niitzigen Bautrdgern.

Wihrend die wohnzivilrechtlichen Instrumente Mietrechtsgesetz (MRG) und
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), grob und vereinfacht gesprochen,
die Rechte und Pflichten von Vermietern/Mietern bzw Wohnungseigentiimern
(und Verwaltern) regeln, normiert die foderalisierte Wohnbauférderung zumeist
objektorientierte, direkte Subventionsméglichkeiten fiir unterschiedliche (Wohn-)
Bautriger. Demgegeniiber schafft das WGG den Rahmen fiir eine (steuerprivi-
legierte, das heif3t indirekt geforderte) ganze Wohnbau-Branche, die mit beson-
deren Rechten und Pflichten ausgestattet ist.

6.2. Generationenausgleich

Nur GBV sind gesetzlich zwingend zu einem ,,Generationenausgleich® verpflichtet
($ 1 Abs 3 WGG): Einerseits sind sie als eine spezifische Art von ,,Unternehmen*
zugunsten der offentlichen Daseinsvorsorge zwar nach den ,,Grundsitzen einer
ordnungsgemaflen Wirtschaftsfithrung® zu fithren, andererseits ist aber das von
GBYV erwirtschaftete Eigenkapital (einschliefllich aller 6ffentlichen Férderungen)
auf Dauer praktisch ausschliefllich nur fir gemeinniitzige Wohnbauzwecke
wieder zu verwenden, sowohl zugunsten einer nachhaltigen Wohnversorgung
bestehender Wohnungsnutzer als auch und ausdriicklich zugunsten zukiinftiger
Wohnungsnachfrager. Mit anderen Worten soll es mit Hilfe heute erzielter,
moderater Ertrdge moglich sein, auch zukiinftigen Generationen leistbaren Wohn-
raum abseits der reinen Marktkonditionen anbieten zu kénnen.

6.3. Bau- und Reinvestitionspflicht

Damit eng verbunden ist aufgrund der gesetzlichen, nur fiir GBV geltenden Bau-
und Reinvestitionspflicht (§ 1 Abs 2iVm § 7 WGG) eine konjunkturpolitisch nicht
unwesentliche Verstetigung der Wohnbautitigkeit, wie das etwa in den Jahren
nach der globalen Finanzkrise 2008 besonders deutlich sichtbar geworden ist. Wéh-
rend zu diesen Zeiten (europaweit) nicht gemeinniitzige Investoren nicht oder kaum
gebaut haben (bzw mangels Fremd-Finanzierungsmoglichkeiten vielfach auch gar
nicht konnten), hat die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft in Osterreich (nicht
zuletzt auch aufgrund ihrer Bonitdt) ihrem gesetzlichen Wohnbauauftrag nach-
kommen koénnen (und miissen). Mit all den damit verbundenen positiven, wirt-
schaftlichen (beschaftigungspolitischen) Impulsen zugunsten der in erster Linie
regionalen Bauwirtschaft und allen mit ihr verkniipften Wirtschaftszweigen.

Der gesetzlichen Baupflicht wird nicht nur mit dem Neubau von Wohnungen,
sondern auch in Form umfassender Sanierungen (§ 2 Z 1 WGG) entsprochen.
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Nur fiir GBV gilt diesfalls die 6ffentlich-rechtliche, gesetzliche Verpflichtung, die
Moglichkeit von ressourcen- und wohnkostenschonenden Nachverdichtungen
von zusitzlichem Wohnraum an und in der Baulichkeit (§ 23 Abs 4e WGG) bzw
eines ,,Reconstructing” (Abriss und verdichteter Neubau auf der Liegenschaft,
§ 23 Abs 4d WGG) zu priifen und gegebenenfalls auch umzusetzen.

6.4. Anfange und historische Wurzeln

Die Konzeption, sukzessive eine nach marktwirtschaftlichen Grundsitzen arbei-
tende, aber einem Generationenausgleich verpflichtete, sozial ausgerichtete,
moglichst konjunkturunabhingige, eigene ,,Wohnbau-Branche“ aufzubauen,
entspringt in den ersten Anfingen schon Ideen des 19. Jhd. Siehe etwa die ,,Erste
gemeinniitzige Berliner Bau-AG®, die aufgrund einer ,,Allianz“ unterschiedlichs-
ter gesellschaftlicher Krifte (diverse Arbeitervereine, das ,Haus Hohenzollern®,
Banken und Versicherungen, Handwerker, Kirchen, einige Freimaurerlogen etc)
ab 1847 ihre Tétigkeit aufnehmen konnte. Samtliche damals (nur statutarisch)
formulierten Grundsitze (a. Geschiftskreisbeschrankung auf einen sozial ausge-
richteten Wohnbau, b. moderate Ertridge zugunsten zukiinftiger Reinvestitionen,
c. Vermogensbindung und beschrankte Gewinnausschiittung), sind in der Folge
(in der Weimarer Republik) erstmals mit dem Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetz (1930) kodifiziert worden und haben letztlich bis heute Giiltigkeit.

So unterschiedlich die Eigentiimer und Forderer (Aktionére) des erstmals als ,,ge-
meinniitzig® am Markt auftretenden, oa Unternehmens in Berlin waren, spiegelt
sich darin wider, dass eine gemeinsame Zielsetzung (Schaffung leistbaren Wohn-
raums in der ,aus allen Néhten platzenden® Hauptstadt) aus sehr unterschied-
lichen Motivlagen heraus verfolgt worden ist: (a) altruistisch-humanistische
Uberlegungen, (b) das Wissen um die nicht zuletzt politische Sprengkraft einer
sozialen Wohnungsnot, gepaart mit (c) durchaus eigenniitzigen Wiinschen in
Richtung Impulssetzung fiir ein Mehr an Wohnbautitigkeit zugunsten der eigenen
Geschiftstitigkeit.

Diese Vielschichtigkeit der Interessenlagen zeigt sich auch bei den Wurzeln der
modernen Wohnungsgemeinniitzigkeit: (a) genossenschaftliche Selbstorganisation
fir die eigene Wohnraumschaffung, (b) die Bediirfnisse der Wirtschaft zugunsten
einer Wohnversorgung ihrer Mitarbeiter und schlieflich (c) der Staat (in seinen
unterschiedlichen Erscheinungsformen) mit verschiedenen sozial- und/oder wirt-
schaftspolitischen sowie 6kologischen Zielen. Alle heute in Osterreich aktiven GBV
lassen sich letztlich auf eine dieser drei historischen Wurzeln zuriickfiihren.

6.5. Wohnbau fiir breite Bevolkerungsschichten
In Bekraftigung des ,,Volkswohnungswesens® ldsst sich daraus auch der geltende

Anspruch der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich ableiten, fiir sehr breite
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Bevolkerungsschichten zu bauen. Der ehemalige Préasident des VIGH Karl Korinek
hat das plakativ so formuliert, dass (a) fiir die 10 % der sozial stirksten Bevolke-
rungsgruppen gar keine staatliche Wohnungspolitik erforderlich sei, weil sich
diese selbst am Markt versorgen konnten, (b) die 10 % der sozial Schwéchsten
hingegen - in Kooperation mit GBV - jedenfalls einer Unterstiitzung des Staates
(bspw in Form von Subjektforderungen und einer Sozialfiirsorge) bediirften,
wogegen (c) die tiberwiegende Mitte der Bevolkerung (80 %) auch ohne weiter-
gehende staatliche Hilfen Adressaten der Wohnungsgemeinniitzigkeit seien.

6.6. Leistbarkeit

Aufgrund des ,,Volkswohnungswesens® diirfen GBV in Osterreich grundsitzlich
nur Wohnungen bis zu einer maximalen Wohnnutzflache (§ 7 Abs 1 WGG) von
150 m? in normaler Ausstattung und ohne ,,Luxusausfithrungen® (§ 2 Z 2 WGG)
bauen, die fiir breite Bevolkerungsschichten zuganglich und leistbar sein sollen.

Das Mietniveau bei GBV-Wohnungen liegt pro Quadratmeter um 20-25 % unter
dem Markt. Eine aktuelle WIFO-Studie belegt: rd € 1,2 Mrd jahrlich ersparen sich
die Mieterinnen und Mieter im bundesweiten gemeinniitzigen Wohnungsbestand.
Der Preisvorteil beim Kauf von gemeinniitzig errichtetem Eigentum und Woh-
nungseigentum soll geschitzt rd € 122 Mio pro Jahr betragen.

6.7. Rechtliche Organisation und Aufsicht

Das WGG ist einerseits als eine Art Sondergewerberecht (§ 1 Abs 2 WGG) fiir die
gemeinniitzigen Unternehmen anzusehen, die simtliche der staatlichen Wirt-
schaftsaufsicht des (je nach Sitz) zustdndigen Amtes der Landesregierung unter-
liegen. Jede GBV muss dariiber hinaus zwingend, ohne Riicksicht auf ihre Rechts-
form, einem Revisionsverband angehoren, der nach dem Genossenschaftsrevi-
sionsgesetz eingerichtet ist (§ 5 WGG). Die rechtlich unabhéngigen Verbands-
Priifer kontrollieren jahrlich nicht nur die Wirtschaftlichkeit einer GBV sowie die
sparsame und zweckmaflige Geschiftsfithrung, sondern achten ua auch darauf,
dass die Hohe der Vermietungs-Entgelte und Verkaufspreise gesetzeskonform
ist.

Die méglichen Rechtsformen der GBV sind beschrankt (§ 1 Abs 1 WGG) auf Ge-
nossenschaften, GmbH und Aktiengesellschaften, jeweils mit dem Sitz im Inland.
Das Mindeststammkapital bzw -grundkapital einer GBV (als Kapitalgesellschaft)
hat im Neu-Anerkennungsfall €3 Mio zu betragen (§ 6 WGG), daher werden
schon bei der Mindestkapitalausstattung, wie aber bspw auch iZm Fit & Proper,
Compliance und Governance (§ 24 WGG), hohere Anspriiche an gemeinniitzige
Unternehmen vorausgesetzt als dies bei nicht dem WGG unterliegenden (gewerb-
lichen) Bautridgern verlangt wird. Bspw soll dazu auch ein branchenspezifischer
Corporate Governance Kodex beitragen.
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Der Gemeinniitzigkeitsstatus kann nur mittels (bescheidméfliiger) Anerkennung
der Landes-Aufsichtsbehoérde erlangt werden (§ 31 ff WGG), womit die grund-
satzliche Befreiung gemeinniitziger Bauvereinigungen von der Korperschaft-
steuer fiir den Kernbereich ihrer Tétigkeit (gem § 7 WGG in erster Linie: ,,Bau,
Sanierung/Bewirtschaftung von Wohnungen® samt dafiir erforderlicher Neben-
geschifte) einhergeht.

6.8. Wohnzivilrecht

Die wohnzivilrechtlichen Teile des WGG, sohin die gesetzlichen Vorgaben fiir
die von Gemeinniitzigen mit den Wohnungsnutzern zu treffenden Vertrage (zur
Wohnraumtiberlassung in Miete oder Eigentum bzw Wohnungseigentum) griin-
den in Art 10 B-VG (,,Zivilrechtswesen®), wobei sowohl die Zustandigkeit fiir
Gesetzgebung als auch Vollziehung beim Bund liegt.

Die Wohnzufriedenheit im gemeinniitzigen Wohnungsbestand zeigt sich offen-
kundig ua auch daran, dass die gerichtliche ,,Streitanhdngigkeit in Sachen WGG
weitaus geringer ist als etwa iZm dem Mietrechtsgesetz - MRG.

Im Unterschied zu allen anderen Wohnungsanbietern sind GBV gesetzlich ver-
pflichtet, grundsétzlich nur unbefristete Mietvertrige anzubieten (§ 8 Abs 3 WGG),
die durchschnittliche Verweildauer in gemeinniitzigen Mietwohnungen betréigt
daher rd zehn Jahre, gegentiber nur rd drei Jahren bei anderen, rein privaten
Anbietern (s Tabelle 19).

6.9. Geschaftskreis

GBYV unterliegen einer gesetzlich normierten Geschiftskreisbeschrinkung, wobei
die Haupttatigkeit ,Bauen und Verwalten/Bewirtschaften von Wohnungen® gem
§ 7 Abs 1 bis 2 WGG tiberwiegend vorzunehmen ist. Hinzu kommen die dafiir
erforderlichen Nebengeschifte (§ 7 Abs 3 WGG), die ebenfalls im ordentlichen
Geschiftskreis, allerdings nur unterwiegend, betrieben werden diirfen.

Mit der WGG-Novelle 2019 ist klargestellt worden, dass nicht nur der Bau/die
Bewirtschaftung von Mietwohnungen, sondern auch die Errichtung von (Woh-
nungs-)Eigentum sowie die nachtrigliche Ubertragung von Miete in Wohnungs-
eigentum ein Hauptgeschift von GBV darstellen.

Die Geschiftstatigkeit gem § 7 Abs 1 bis 3 WGG ist gem § 6a Korperschaftsteuer-
gesetz grundsitzlich steuerfrei. Andere (Zusatz-)Geschaftstatigkeiten wie etwa
der Bau von kommunalen Infrastruktureinrichtungen (§ 7 Abs 4d WGG) oder
die Erbringung wohnungsbezogener Dienstleistungen (§ 7 Abs 4a WGG) kénnen
ausschliefllich im steuerpflichtigen Bereich (samt verpflichtend eigenem Rech-
nungskreis) vorgenommen werden, wobei diese Geschifte im Rahmen einer ord-
nungsgemiflen Wirtschaftsfithrung auch notwendig sein miissen. Sie bediirfen
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im Regelfall der ausdriicklichen Zustimmung sowohl der Landesregierung (als
Aufsichtsbehorde) als auch jedenfalls der Finanzbehorde.

Die steuerpflichtige (Mehrheits-)Beteiligung an gewerblichen Tochter-Unterneh-
mungen ist grundsatzlich nur in der Rechtsform einer GmbH gestattet (§ 7 Abs 4
und 4b WGG), wobei das Kapital der GBV aber nicht {ibermiflig gebunden sein
darf (§ 1a GRVO) und die Tochter im Wesentlichen den gleichen Geschiftskreis-
beschrankungen unterliegen wie ihre gemeinniitzigen Miitter.

Nicht gesetzmaflig eingesetztes Eigenkapital (,,Reservekapital®) unterliegt einer
Nachversteuerung (§ 7 Abs 6 und 6a WGG).

6.10. Kostendeckung

Die Preis- und Entgeltsbildung ist am sogenannten Kostendeckungsprinzip
($$ 13 ff WGG) orientiert. Das Entgelt (der Preis) darf grundsétzlich nicht hoher,
aber auch nicht niedriger angesetzt werden, als es zur Deckung der Aufwendun-
gen fiir die Bewirtschaftung der Baulichkeiten und unter Beriicksichtigung eines
gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der Wirtschaftsfithrung sowie
zur Bildung von Riicklagen erforderlich ist (§ 23 Abs 1 WGG).

Das WGG normiert andererseits (sozusagen modifizierend) aber auch eine Reihe
von ausdriicklich geregelten Ausnahmen und Durchbrechungen vom strikten
Kostendeckungsprinzip, um es GBV zu ermdéglichen, Eigenkapital zu bilden und
ihrem Auftrag zu einer Daseinsvorsorge (Generationenausgleich) nachzukom-
men. So sind zB in § 13 Abs 4 bis 6 WGG (bspw bei Vermietung von Geschifts-
raumlichkeiten) aber auch § 14 Abs 7a WGG (Grundentgelt nach Refinanzierung
der Baulichkeit) Entgeltgestaltungsméglichkeiten geschaffen, die {iber das Kosten-
deckungsprinzip hinausreichen und moderate Gewinnerzielungsmoglichkeiten
beinhalten. Das gilt im Besonderen fiir den ausdriicklich als Riicklagenkompo-
nente (in Hohe von 2 %) ausgewiesenen Entgeltsbestandteil gem § 14 Abs 1 Z 8
WGG. Bei sogenannten gemeinniitzigen Verwaltungsvereinigungen ist hingegen
folgerichtig eine Halbierung dieses Satzes auf 1 % gesetzlich zwingend vorgese-
hen, weil diese keine (iSd Generationenausgleichs) zwingende Neubaupflicht
triftt (§ 39 Abs 3 und 3a WGG).

Das (modifizierte) Kostendeckungsprinzip dient freilich auch der Vermeidung
von Verlusten in der laufenden Bewirtschaftung, insbesondere durch das Ermog-
lichen der Verrechnung von sogenannten Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
tragen — EVB (§$ 14 ff WGG). Die laufende Vorsorge fiir kiinftige Sanierungs-
erfordernisse im Weg tiber den EVB ist zweifellos Hauptgrund fiir die bei GBV-
Mietwohnungen deutlich hohere thermische Sanierungsrate gegeniiber dem
bundesweiten Gesamt-Durchschnitt. Neben einer EVB-Einhebung mit dem Ent-
gelt sind im WGG weitere, moglichst wohnkostenschonende Instrumente vor-
gesehen, die es GBV zugunsten ihrer Bewohnerschaft auch in Zukunft ermog-
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lichen sollten, die anstehenden Herausforderungen vor allem iZm dem Klima-
schutz zu meistern (bspw Sanierungsvereinbarungen gem § 14 Abs 2b WGG mit
qualifizierter Mietermehrheit oder Eigenmittelvorlagen der GBV gem § 14 Abs 7
WGG).

Im Besonderen bei der Preisbildung bei nachtréglicher (Wohnungs-)Eigentums-
begriindung an gemeinniitzigem Mietwohnraum zeigt sich ein Spannungsfeld
zwischen dem konsumentenfreundlichen Kostendeckungsprinzip versus einer
Vermégensbindung bzw keinesfalls einer ,Verschleuderung® gemeinniitzigen
Vermogens. Nicht zuletzt waren es Vorkommnisse vor allem im Westen Oster-
reichs, die zu einer Reihe WGG-rechtlicher Neuregelungen mit den Novellen
2016 und 2019 gefiihrt haben. Aufgrund einzelner landesférderrechtlicher Vor-
gaben waren (und sind) GBV letztlich gezwungen, nach Geltendmachung gesetz-
licher Wohnungseigentums-Optionen durch die Mieter, Mietwohnungen mit zum
Teil deutlich unter dem Verkehrswert liegenden Preisen anzubieten und abzuver-
kaufen, wonach unmittelbare Weiterverauflerungen mit Spekulationsgewinnen
von teilweise betriachtlicher Hohe erfolgten. Mit Einfithrung einer zehn- bzw
aktuell 15-jahrigen Spekulationsfrist samt Nachbesserungspflicht an die GBV
($ 15g WGG) sowie einer Mietzinsbeschriankung im Fall von Weitervermietungen
innerhalb dieser Frist (§ 15h WGG) konnte diese unerwiinschte Praxis bundes-
weit weitgehend unterbunden werden.

Mit der gleichen Zielsetzung hat die WGG-Novelle 2022 eine weitgehend analoge
Erweiterung der Spekulationsregeln auch fiir den Fall einer unmittelbaren
(Wohnungs-)Eigentumsorganisation durch GBV zugunsten idR kaufender Woh-
nungseigentumsbewerber gebracht (§ 151 WGG).

Dariiber hinaus sind seither Ein- und Abstellplatze bei der quantitativen Betrach-
tung sogenannter ,,Paketverkdufe“ im Rahmen des auch Geschiftskreis-relevan-
ten § 10a Abs 1 WGG nicht mehr mitzuzahlen (s Beitrag Weinrauch). Sohin wird
nunmehr nur bei einer Verauflerung von mehr als drei Wohnungen oder Geschifts-
rdumen pro Objekt an eine natiirliche oder juristische Person (ausgenommen
GBV) eine aufsichtsbehordliche Zustimmung vorausgesetzt (Abs 1 lit e). Praxis-
relevante Anwendungsfille zeigen sich sowohl im Neubau (samt unmittelbarem
Abverkauf) als auch im Bestand betreffend nicht vermieteter Wohnungen oder
Geschiftsriume. Bei der nachtriglichen Ubertragung von einzelnen vermieteten
Wohn- bzw Geschiftsrdumen gilt hingegen eine quasi qualitative Bedingung
(Abs 1 lit e): Genehmigungsfrei sind nur Verkdufe an GBV, den bisherigen Mie-
ter oder gleichgestellte Angehorige (iSd § 15g Abs 3 WGG). Eine behordliche
Zustimmung ist gem § 10a Abs 2 litd WGG aber jedenfalls dann zu versagen
(ausgenommen bei Verduflerungen an andere GBV), wenn dem Mieter kein
Kaufanbot gelegt worden ist.

Auch daran zeigt sich, dass primér der selbstnutzende Wohnungseigentiimer ge-
fordert werden soll, keinesfalls aber die private Spekulation mit gemeinniitzigem
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Wohnraum. Dies gilt einerseits fiir die einzelnen Wohnungsnutzer, andererseits
aber auch und insbesondere fiir die Eigentiimer gemeinniitziger Bauvereinigungen,
wie im nachfolgenden Absatz ,,Vermdgensbindung® dargestellt.

Die Gebarung einer GBV (§ 23 WGG) hat insgesamt den Grundsatzen der ,,Spar-
samkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafligkeit“ zu entsprechen. Fiir ihre Bau-,
Sanierungs- und Verwaltungstitigkeiten sind Richtsitze (pauschale Verwal-
tungshonorare) vorgesehen, die abgestellt auf die ,,durchschnittlichen Betriebs-
verhiltnisse® in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft per Verordnung fest-
gelegt werden. Bei (naturgemaf3 gewiinscht) moglichst effizienter Gebarung und
Geschiftsfiihrung sind daher in Durchbrechung der reinen Kostendeckung auch
- allerdings eher in absolut gesehen geringerem Umfang - Ertrdge moglich. Tat-
sichlich gelingt es jedoch per anno rd einem Drittel aller GBV aus unterschied-
lichen Griinden nicht, bspw mit dem im Bereich Hausverwaltung vorgesehen
Pauschalsatz das Auslangen zu finden.

6.11. Vermogensbindung

Neben einem beschriankten Geschiftskreis und der modifizierten Kostendeckung
markiert vor allem die gesetzlich zwingende Vermégensbindung den deutlichs-
ten Unterschied zur nicht gemeinniitzigen (gewerblichen) Wohnungswirtschatft.

Nach einem strikten ,,Nominalprinzip“ diirfen die Eigentiimer von GBV aktuell
zwar 3,5 % an jahrlichen Gewinnausschiittungen lukrieren, jedoch nur bezogen
auf das historisch tatsdchlich einbezahlte Kapital (§ 10 Abs 1 WGG). Wenn also
bspw im Jahr 1952 ein Anteilseigentiimer an einer gemeinniitzigen Kapitalgesell-
schaft mit 6S 100.000 an der Griindung des Unternehmens beteiligt war, betragt
auch im Jahr 2022 die Obergrenze der jéhrlichen Gewinnausschiittung 3,5 % von
6S 100.000 (bzw dessen Aquivalent in €), wenngleich sich der ,, Wert“ des Anteils
an der GBV seither realistischerweise verhundertfacht hat.

Dieses Nominalprinzip, wonach den GBV-Eigentiimern nicht mehr als das tat-
siachlich einbezahlte Nominale zugestanden wird, gilt auch bei einem Ausschei-
den der Genossenschafter bzw Gesellschafter, bei Auflosung der GBV und bei
einem Entzug der Gemeinniitzigkeit (§ 10 und § 36 WGG). Um ein Abflieflen ge-
meinniitzig gebundenen Kapitals zu verhindern, ist auch der Handel mit gemein-
niitzigen Anteilen mit dem Nominale begrenzt und (bei andernfalls Rechtsun-
wirksamkeit) an die Zustimmung der Aufsichtsbehorde gebunden (§ 10a WGG).

Bei Auflosung einer GBV ist, nach Riickzahlung der Nominalanteile an die Mit-
glieder der Genossenschaft oder die Gesellschafter, das verbleibende Restvermo-
gen flir Zwecke des gemeinniitzigen Wohnungswesens zu verwenden, woriiber
die jeweils zustdndige Landesregierung entscheidet (§ 36 Abs 5 WGG).

Eine Fiille weiterer WGG-Vorschriften soll dafiir sorgen, dass die offentlichen
Subventionen und das gemeinniitzig erwirtschaftete Kapital im wohnungswirt-
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schaftlichen Kreislauf verbleiben. Nur beispielshaft sind an dieser Stelle noch
anzufithren: in Osterreich nur fiir GBV geltende, gesetzliche Obergrenzen fiir die
Beziige der in den Unternehmen Beschiftigten (§§ 25 und 26 WGG), strenge
Regelungen fiir sogenannte ,Insichgeschifte zwischen gemeinniitzigen Organ-
waltern und ,.ihrer GBV (§ 9a WGG), ein grundsitzliches Fusions- und Spaltungs-
verbot (§ 11 Abs 3 und 4 WGG) etc.

Mit der WGG-Novelle 2019 ist die gemeinniitzige Vermdgensbindung, mit Zu-
stimmung aller im Parlament vertretenen Parteien, noch wesentlich verscharft
worden. Neben der Moglichkeit fiir die Aufsichtsbehdrden, analog dem Bankwe-
sen, zur Sicherung der Vermdgenswidmung einen Regierungskommissar in die
Geschiftsfiihrung einer GBV einzusetzen (§ 30 WGG) wurde als ,,Ultima Ratio®
bei groben Verstoflen gegen die gemeinniitzige Vermogensbindung auch das
Instrument einer Ubernahme von Anteilsrechten durch das Land im WGG
(§ 36b) normiert. ,, Anteilsiibernahme“ ist im Ubrigen eine euphemistische Um-
schreibung fiir Enteignung.
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WGG-Novelle 2022’

Christian Zenz®

Am 19.5.2022 wurde ein Initiativantrag’ zu einer Anderung des Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetzes eingebracht, der am 14.6.2022 sowohl im Ausschuss
fur Bauten und Wohnen' als auch im Plenum des Nationalrates mit den Stim-
men von OVP, Griinen und FPO, aber gegen die Stimmen von SPO und NEOS,
beschlossen wurde.

Der Gesetzgeber hat in seiner eher allgemein gehaltenen Begriindung fiir die
WGG-Novelle 2022 die Effizienz der Revision und Aufsicht iiber gemeinniitzige
Bauvereinigungen (GBV) als wesentlichen Eckpfeiler des leistbaren Wohnens in
Osterreich hervorgehoben, weswegen die Novelle des WGG in Fortfithrung des
vom historischen Gesetzgeber mit der WGG-Novelle 2019 beschrittenen Weges
eine Sicherstellung der anhaltend hohen Qualitit der Revision und die Vermei-
dung vermeidbarer Biirokratie zum Ziel hatte."?

Inhaltlich ruht die Novelle, deren Ursprung auch im Bericht des Rechnungshofs
»Wohnbau in Wien“? liegt, auf einer Starkung der o6ffentlich-rechtlichen Auf-
sichtsbestimmungen einerseits und einer Einschrankung der wohnzivilrecht-
lichen Gestionierung mit gemeinniitzig erwirtschaftetem Vermogen andererseits.

Zu den offentlich-rechtlichen Bestimmungen (Starkung und Entbiirokratisierung
der Aufsicht; Sicherung der Qualitit der Revision):

Wie in der allgemeinen Begriindung zum Initiativantrag angefiihrt, stellt eine Er-
weiterung der ,,compliance-affinen® und somit durch den Aufsichtsrat zu geneh-
migenden Rechtsgeschifte in Hinkunft auch bei gemeinsam finanzierten Rechts-
geschiften durch mehrere Bauvereinigungen einen wesentlichen Kern der No-
velle dar. Dies zeigen iiberdies die am 10.5.2022 im Rechnungshofausschuss und
die am 18.5.2022 im Plenum des Nationalrats gefithrten Debatten."*

Im Kern geht es bei der Anfiigung in § 9a Abs 2 WGG um eine Erweiterung der
Tatbestidnde der ,,compliance-affinen® Rechtsgeschifte, insofern als bei Abschluss

7 Bei Verfassung des Kapitels war die WGG-Novelle 2022 bereits im NR beschlossen. Die Kundma-
chung erfolgte mit BGBI I 2022/88 am 30.6.2022, die Novelle trat mit 1.7.2022 in Kraft.

8 Das vorliegende Kapitel gibt ausschliefilich die Privatmeinung des Autors wieder.

9 IA 2571/A 27. GP.

10 1522dB27.GP 3.

11 BGBII2019/85.

12 2571/A27.GP 2.

13 Rechnungshof, Wohnbau in Wien, Reihe BUND 2021/3.

14  Parlamentskorrespondenz Nr 485 vom 10.5.2022; siche dazu auch das vorldufige stenographische
Protokoll der 165. Sitzung des NR 27. GP vom 18.5.2022.
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von Rechtsgeschiften fiir die Frage der Notwendigkeit eines Aufsichtsratsbeschlus-
ses nicht nur das direkte Vertragsverhaltnis zwischen der beauftragenden GBV
und dem Vertragspartner ausschlaggebend ist, sondern in Hinkunft auch , Ver-
wandtschaftsverhadltnisse der (mit-)finanzierenden GBV auf den Priifstand zu
stellen sind. Damit ist nicht intendiert, dass alle am Rechtsgeschift beteiligten
GBYV einen entsprechenden Aufsichtsratsbeschluss bendtigen. Wenn beispiels-
weise drei GBV ein Rechtsgeschéft gemeinsam finanzieren, hat also nur jene GBV
einen Aufsichtsratsbeschluss zu erwirken, bei der ein ,,Verwandtschaftsverhalt-
nis“ zum beauftragten Unternehmen besteht. Dies ergibt sich eindeutig aus der
Textierung sowie der Intention des Gesetzgebers, eine bestehende Liicke zu
schliefen und nicht eine massive Ausweitung der ,compliance-affinen® Rechts-
geschifte vorzunehmen.

Eine weitere Starkung erfahrt die Aufsicht durch § 24a WGG, der die Sicherheits-
behoérden (Bezirksverwaltungsbehorden oder unter bestimmten Voraussetzungen
Landespolizeidirektionen) ermidchtigt, personenbezogene Daten im Zusammen-
hang mit der Frage der geschiftlichen Zuverlassigkeit (,,Proper-ness®) iSd § 24
WGG den Aufsichtsbehérden im Zuge ihrer Tétigkeit iSd §§ 3 Abs 1 und 24
Abs 1 WGG zu tibermitteln, sohin in datenschutzrechtlich einwandfreier Weise -
analog zu § 336a GewO 1994 — an der Uberpriifung der Zuverléssigkeit der
Organwalter gemeinniitziger Bauvereinigungen mitzuwirken.

Besondere Transparenzpflichten hat der Gesetzgeber in § 27 Z 6 WGG den GBV
dergestalt auferlegt, als in Hinkunft nicht nur das Bestehen von allféilligen Treu-
handschaftskonstruktionen, sondern insbesondere auch Verwandtschaftsverhalt-
nisse iSd § 9a Abs 4 WGG zwischen Organwaltern einer GBV offenzulegen sind.
Dies stellt eine teilweise Neuerung dar, teilweise wird bestehendes Recht erwei-
tert, zumal bspw gem § 2b GRVO bei der Erstellung eines jahrlichen Corporate
Governance Berichts auch eine Offenlegung von bestehenden Treuhandschafts-
verhéltnissen an die Revision vorgesehen ist, und koénnte unter ,,compliance-
affine® Zusammensetzung von Organen zusammengefasst werden. Nicht die
Verhinderung solcher Verwandtschaftsverhaltnisse steht im Vordergrund, wohl
aber die ausdriickliche Offenlegung gegeniiber der Landesaufsichtsbehorde.

Eine Klarstellung iS einer authentischen Gesetzesinterpretation erfahren die Vor-
aussetzungen an einen iSd § 5 WGG anerkannten Genossenschaftsrevisionsver-
band, dessen Stellung im WGG iiber die Jahre, insbesondere durch die WGG-
Novelle 2019, deutlich ausgebaut und verstiarkt wurde. So wurde einem Revi-
sionsverband iSd § 5 WGG gem § 33 WGG ein Auflerungsrecht in den Verfahren
gem §7 Abs4 WGG (Ausnahmegeschifte) und § 10b WGG (Sitzverlegung),
gleichzeitig Parteistellung in den Verfahren gem § 10a WGG (Erwerb von Anteilen),
§29 Abs3 WGG (Mingelbehebungsverfahren), § 30 WGG (Bestellung Regie-

15  Gewerbeordnung 1994, BGBI 1994/194.
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rungskommissar), §$ 34 bis 36 und 36b WGG (An- bzw Aberkennung der Gemein-
niitzigkeit; Ubernahme von Anteilen) zuerkannt. In den Materialien zur WGG-
Novelle 2019 wurde festgehalten, dass damit eine Stirkung des gemeinniitzigen
Vermogensbindungsprinzips sowie ein verstirkter Schutz fiir bestehende Woh-
nungsnutzer einhergeht. Letzten Endes besitzt ein Revisionsverband iSd § 5 WGG
seit der WGG-Novelle 2019 expressis verbis die Aufgabe, Stellungnahmen zu
Gesetzesentwiirfen und Gesetzesvorhaben abzugeben (wie sie im WGG bereits
als Anhorungsrecht iZm der Erlassung von Verordnungen zum WGG ohnehin
bestanden haben), eine Aufgabe, die schon bisher Interessenvertretungen, ins-
besondere Kammern und Verbédnden, iibertragen wurde.

Aus der Fiille dieser verantwortungsvollen Aufgaben und Rechte eines Revisions-
verbandes iSd § 5 WGG ergibt sich die Notwendigkeit einer besonderen inhalt-
lichen Kompetenz, insbesondere naturgemaf3 auch auf dem Gebiet des WGG und
vor allem im Kern der Tiétigkeit, nimlich der jédhrlichen Revision im Sinne einer
echten Gebarungspriifung der Mitgliedsunternehmen. Diese hohe Qualitits-
anforderung an die ,Fitness“ eines Revisionsverbandes iSd § 5 WGG sieht der
Gesetzgeber nur durch die Einrichtung eines stindigen Priifungsbetriebes — an-
gesiedelt beim Revisionsverband - der den Anforderungen des Genossenschafts-
revisionsgesetz 1997'¢ und des Abschlusspriifer-Aufsichtsgesetz!” gerecht wird,
erfiillt. Diese Klarstellung wurde mittels authentischer Gesetzesinterpretation
umgesetzt, zumal der Gesetzgeber dies als Selbstverstandlichkeit voraussetzt und
immer schon vorausgesetzt hat.'®

Bei den Genehmigungspflichten des § 10a WGG, einer quantitativ ausgefithrten
legis specialis zum Geschiftskreis, wurden zur Straffung der anfallenden Verfah-
ren vor den Aufsichtsbehorden eine Streichung der KFZ-Ein- und Abstellplitze
vorgenommen. Dies begriindet der Gesetzgeber mit einer Erh6hung der Effizienz
der Aufsicht tiber bestimmte Immobilientransaktionen, zumal der Gesetzgeber in
der WGG-Novelle 2019 ausdriicklich festgehalten hat, dass bei Verkédufen von bis
zu drei Objekten nicht von spekulativen Erwerben auszugehen ist."

Zu den (wohn-)zivilrechtlichen Bestimmungen:

Dem Gesetzgeber war die weitere Absicherung der leistbaren Wohnungsbestidnde
ein wesentliches Anliegen. Der WGG-Novelle 2019 folgend, wurde legistisch in
§ 15h WGG eingegriffen und die Bestimmung dergestalt erweitert, dass sie auch
bei unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel geforderter oder errichteter Wohnun-
gen, die im Zuge des Modells der sofortigen Wohnungseigentumsiibertragung
verkauft werden, gilt. Die Bestimmung unterwirft Wohnungen, die unter Zuhilfe-

16  BGBLI11997/127.
17 BGBII12016/83.

18 2571/A 27.GP 3.
19  907/A 27.GP 12.
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nahme offentlicher Mittel errichtet wurden, fiir 15 Jahre ab Kaufvertragsabschluss
dem Vollanwendungsbereich des WGG und beschrinkt den hochstzuldssigen
Hauptmietzins mit dem reinen Landesrichtwert ohne Zuschlége, bei befristeter
Vermietung besteht noch ein Abschlag in Hohe von 25 %.

Aufgrund Art IV Abs 1u WGG gilt die Ausweitung ab Inkrafttreten der Novelle
und ist sohin auch auf weniger als 15 Jahre zuriickliegende Wohnungstransaktionen
anzuwenden, ein Eingriff in allenfalls bestehende Mietvertrage liegt jedoch nicht
vor. Diese als ,,Einschleifregelung® zu bezeichnende Losung hat der Gesetzgeber
vor dem Hintergrund der im Fokus des WGG stehenden Eigennutzung von gemein-
niitzig errichtetem Wohnraum gewahlt.

Unter § 15 WGG wurde eine dem § 15¢ WGG nachgebildete Vorschrift verfasst,
die eine fiinfzehnjdhrige Spekulationsfrist fiir Wohnungs(weiter)verkdufe auch
bei gem §§ 15f WGG tibertragenen Wohnungen vorsieht. Das Vorkaufsrecht,
das nur bei Bezahlung des von der Bauvereinigung bekanntzugebenden Diffe-
renzbetrages oder durch Zeitablauf geloscht werden darf, sichert, wie schon in
der Parallelbestimmung fiir nachtragliche Wohnungseigentumsiibertragungen
gem §§ 15b ff WGG, die GBV ab und ermichtigt sie, Wohnungstransaktionen
von der Bezahlung des Differenzbetrages abhéngig zu machen. Um dem Rechts-
schutz auch im Hinblick auf § 151 WGG zu geniigen, hat der Gesetzgeber § 22
Abs 1 Z 12a WGG auch um Verfahren nach § 151 Abs 4 WGG erweitert. Bei § 15i
WGG hat der Gesetzgeber eine Ubergangsbestimmung dergestalt eingefiihrt, als
§ 151 WGG gem § 39 Abs 38 WGG auf Wohnungen anzuwenden ist, deren Kauf-
vertrage erst nach Inkrafttreten der WGG-Novelle 2022 abgeschlossen werden.*
Grundsitzlich sinnvoll wire wohl eine Legisvakanz bis zum 31.12.2022 gewesen,
um insbesondere der Unterschiedlichkeit in der Projektabwicklung bei sofortiger
und nachtréglicher Wohnungseigentumsiibertragung Rechnung zu tragen. Dem
Gesetzgeber war jedoch eine rasche Ausweitung der Normen zur Verhinderung
von Spekulation mit gemeinniitzig errichtetem Wohnraum wichtiger.

Ein quasi Gegenstiick zu den Normen zur Verhinderung von Spekulation nun
auch mit sofortig erworbenem Wohnungseigentum ist die vom Gesetzgeber vor-
genommene Klarstellung in § 20 Abs 1 Z 2a WGG in Form einer authentischen
Gesetzesinterpretation.

Spitestens seit dem Artikel Artholds* hat sich im Schrifttum ein Diskurs tiber die
Frage entwickelt, welches wohnzivilrechtliche Regime im Vermietungsfall bei
Wohnungen zur Anwendung zu bringen ist, die von GBV ohne vorherige Ver-
mietung verkauft werden. Wahrend Arthold sich auf den Standpunkt stellt, dass
es vom Gesetzgeber aufgrund der Textierung nie gewollt war, sofort abverkaufte

20  Weiterfithrend zur Vorbild stehenden Norm § 158 WGG Weinrauch/Zenz, Die nachtragliche Woh-
nungseigentumsbegriindung in der WGG-Novelle 2019, immoaktuell 2019, 173.
21  Arthold, Einmal WGG - Immer WGG? wobl 2019, 49.
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Wohnungen dem WGG zu unterwerfen, bestehen durchaus prominente Gegen-
meinungen, insbesondere von teleologischen Argumenten getragen, jedoch im
Kern Artholds Argument folgend.”

Um es knapp zu formulieren: Es bestand bis dato ein rechtlicher Graubereich, der
héchstgerichtlich noch nicht geklart war, nun jedoch einer gesetzlichen Losung
zugefithrt wurde. § 20 Abs 1 Z 2a WGG wurde vom Gesetzgeber in Form einer
authentischen Gesetzesinterpretation dahingehend klargestellt, dass bei der Ver-
mietung der von Gemeinniitzigen sofort in das Eigentum iibertragenen Woh-
nungen jedenfalls nicht das wohnzivilrechtliche Regime des WGG zur Anwen-
dung gelangt. Der Gesetzgeber erreicht diese Klarstellung durch Adaptierung des
ersten Halbsatzes in § 20 Abs 1 Z 2a WGG dergestalt, als er explizit ,,(Wohnungs-)
Eigentum [das] aus Anlass der Errichtung gemdfS den §§ 15 und 15a eingerdumt
[wurde] [...]“ aufgenommen hat. Gleichzeitig hat der Gesetzgeber eine Adaptie-
rung der Wortfolge ,,[...] gemdfs den §§ 15b bis 15e Wohnungseigentum begriindet
(oder bereits begriindetes Wohnungseigentum verdufSert) worden ist, [...]“ vorge-
nommen, als sie nunmehr lautet ,,[...] gemdf§ den §§ 15b bis 15i (Wohnungs-)
Eigentum begriindet (oder bereits begriindetes Eigentum verdufSert) worden ist,
[...]%. Mit dieser Adaptierung wurden die weiteren Normen zur Verhinderung
von Spekulation der Vollstindigkeit halber eingefiigt.

Zusammenfassend sind die Bemithungen des Gesetzgebers anzuerkennen, Spe-
kulation mit gemeinniitzig errichtetem Wohnraum hintanzuhalten und in Fort-
fithrung des seit 2016 beschrittenen Weges, die Normen zur Verhinderung von
Spekulation auch auf das Modell der sofortigen Wohnungseigentumsiibertra-
gung auszudehnen. Auch die Sicherstellung der Qualitdt der Revision und die
Steigerung von Effizienz und Transparenz im Aufsichtsregime sind wichtige Bau-
steine fiir leistbares Wohnen. Drei grofle (von den kleinen abgesehen) Novellen
im Abstand von jeweils drei Jahren zueinander haben das WGG sicherlich nicht
vereinfacht, waren aber notwendig, um mit den Entwicklungen in der wohnungs-
wirtschaftlichen Praxis Schritt zu halten.

22 Bspw Rudnigger in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar Update, § 20 WGG Rz 6
mwN.
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anhand des § 10a

Helmut Puchebner

Erstmals mit 1.1.1994 wurde der § 10a in das WGG implantiert; dieser Gesetzes-
paragraph ist mit der schirfsten ,,Waffe“ - sicht man vom Strafrecht ab - aus-
gestattet, die ein Gesetz fiir die Nichteinhaltung vorsieht, ndmlich die absolute
Nichtigkeit. Dies gilt fur alle in dieser Gesetzesbestimmung geregelten Tatbesténde.

Wesentlicher Inhalt des § 10a war vorerst die Beschriankung des Transfers von Eigen-
tumsrechten an einer Bauvereinigung im weitesten Sinne durch die erforder-
lichen Genehmigungen der Aufsichtsbehorden (Landesregierungen), wobei diesen
auch Vorgaben erteilt wurden.

In der Wohnrechtsnovelle 1999 wurde mit Wirkung 1.9.1999 klargestellt, dass bei
Genossenschaften der Anteilserwerb (im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Nutzungsrechten) keiner aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung bedarf.

Beginnend mit der WGG-Novelle 2016 wurden {iberdies den Bauvereinigungen
Auflagen hinsichtlich der Verfiigung iiber Bauten, Anlagen oder Wohnungen
erteilt und diese der Genehmigung durch die jeweilige Landesregierung vorbe-
halten.

Mit einer Novellierung 2018 wurde klargestellt, dass die Ubertragung von Eigen-
tumsrechten an Bauvereinigungen unter Hinweis auf § 8 ABGB auch hinsichtlich
von Unternehmen, deren iiberwiegender Geschiftszweck der mittelbare oder
unmittelbare Erwerb sowie das Halten und Verwalten von Anteilen ist, unter die
Beschriankungen des § 10a fallt.

Mit der Novelle 2019 wurde sodann auch der Verkauf einzelner Wohnungen/
Geschiftsraume und Ein-bzw Abstellplitze auf insgesamt 3 Objekte innerhalb
einer Anlage beschriankt, womit der Gesetzgeber offensichtlich Spekulations- und
Anlegerverkiufe unterbinden wollte; gleichzeitig wurde die nachtrégliche Eigen-
tumsiibertragung von Bestandsobjekten ebenfalls an die Zustimmung der Auf-
sichtsbehdrden gebunden, sofern die Ubertragung nicht an den bisherigen Mieter/
Nutzungsberechtigten oder seine nahen Angehoérigen (iSd § 15g Abs 3 WGG)
beziehungsweise an eine GBV erfolgt.

Dadurch hat der Gesetzgeber eine Linie vorgegeben, die dann der Verfassungs-
gerichtshof in seiner Ablehnung einer Antragsbehandlung vom 14.12.2021 (G 306/
2021) anldsslich der Anfechtung der Preisbildung bei einer nachtriglichen Uber-
tragung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum tibernahm und dem Gesetz-
geber Gestaltungspielraum zwischen primdr auf die Deckung des Wohnbedarfs
ausgerichteter erstmaliger Wohnungseigentumsbegriindung und primir vermo-
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gensbildender nachtriglicher Ubertragung von Mietwohnungen in Wohnungs-
eigentum mit jeweils unterschiedlichen Preisbildungsvorschriften im Interesse
der wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlich gebundenen Eigenkapitalbildung bei
gemeinniitzigen Bauvereinigungen zubilligte und auch Durchbrechungen des
Kostendeckungsprinzips vorsah.

Damit billigt der Verfassungsgerichtshof aber auch die verschiedenen Mechanis-
men der Vermdgensbildung im WGG, welche grofiere Moglichkeiten erdffnen,
die aber sicher auch ausgewogen und nicht ausbordend sein sollten.

Wahrscheinlich veranlasste dies den Gesetzgeber in der aktuellen Novelle 2022
zum WGG, die Beschrankung auf 3 Wohnungen und/oder Geschiftslokale zu
reduzieren und die Ein- und Abstellpldtze als nicht mehr beschrankungsrelevant
anzusehen, was durchaus realitdtsbezogen ist.

Es ist daher mE im Ergebnis erlaubt, bis zu drei Wohnungen einer Wohnanlage
als eigene Altersvorsorge sowie zB fiir Kinder zu erwerben, natiirlich unter Be-
achtung allfillig noch relevanter Foérderungsvorschriften sowie der ,,Spekulations-
vorschriften® der §§ 15g, 15h, 151 WGG. Gleichwohl gibt es Rechtsansichten, die
mit dieser Bestimmung der jiingsten WGG-Novelle gar nicht gliicklich sind.

Zu beachten ist aber jedenfalls, dass alle Rechtsgeschifte, fiir die nach § 10a eine
aufsichtsbehordliche Zustimmung erforderlich ist, aus dem ordentlichen Ge-
schiftskreis (§ 7 Abs 1-3 WGG) fallen und damit geméf3 § 6a Korperschaftsteuer-
gesetz anzeigepflichtig und steuerbar werden.

Ebenso ist zu beriicksichtigen, dass die Einschrinkungen beim Verkauf von
Wohnungen/Geschiftslokalen nicht nur fir GBV sondern auch fiir deren gewerb-
liche Tochter zutreffen, da diese gemafy § 7 Abs 4b WGG nur nach § 7 Abs 1-3
und 4a sowie fiir dem Mutterunternehmen erlaubte Rechtsgeschéfte gemaf; Abs 4
tatig werden diirfen, mit der Ausnahme der Inlandsbeschrankung und dass § 7
Abs 3 Z 4a zweiter Halbsatz nicht gilt, wenn es sich um o6ffentliche Auftraggeber
handelt.

Diese Beschriankung der Geschiftstitigkeit der gewerblichen Tochter verhindert
aber auch eine vom Gesetzgeber sicher nicht intendierte Flucht aus der Gemein-
niitzigkeit, um den ,, Paketverkauf” grofiziigiger zu gestalten.

108 Amann/Struber (Hrsg), Osterreichisches Wohnhandbuch 2022, Linde



9. Neuregelung der Paketverkaufe

Roland Weinrauch

9.1. Neuregelung im Einzelnen

Der bisherige Text des § 10a Abs 1 lit d Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz lautet
wie folgt:

Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bediirfen der Zustimmung der Landesregierung
Vereinbarungen tiber: die Verduflerung von Bauten und Anlagen an Personen, die
nicht gemeinniitzige Bauvereinigungen sind; betreffend einzelne Wohnungen (Reihen-
hauser, Ein- und Zweifamilienhduser) und Geschiftsraume sowie Ein- und Abstell-
platze ab einer Anzahl von mehr als drei Objekten.

Die Anderungen zu Paketverkiufen lauten in der WGG-Novelle 2022 wie folgt:

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBI. 1 Nr. 139/1979, zuletzt geandert durch
das Bundesgesetz BGBI. 1 Nr. 104/2019, wird wie folgt gedndert: [...] 3. In § 10a Abs. 1
lit. d wird die Wortfolge ,sowie Ein- und Abstellpldtze“ durch die Wortfolge ,nicht
jedoch von Ein- und Abstellplitzen® ersetzt.

Der Gesetzestext wird daher in Zukunft wie folgt lauten:

Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bediirfen der Zustimmung der Landesregierung
Vereinbarungen iiber: die Verduflerung von Bauten und Anlagen an Personen, die
nicht gemeinniitzige Bauvereinigungen sind; betreffend einzelne Wohnungen (Reihen-
héuser, Ein- und Zweifamilienhduser) und Geschiftsraume nicht jedoch von Ein- und
Abstellplitzen ab einer Anzahl von mehr als drei Objekten.

In der Begriindung ist dazu Folgendes festgehalten:

Durch die Streichung der Wortfolge wird im Sinne der Effizienz der Aufsicht klar-
gestellt, dass nur einzelne Wohnungen (Reihenhéuser, Ein- und Zweifamilienhéduser)
sowie Geschiftsraume, nicht jedoch Ein- und Abstellplitze, im Rahmen sogenannter
»Paketverkiufe“ zusammenzuzéhlen sind.®

Damit folgt die Novelle einem in der Praxis vielfach geduflerten Wunsch nach
mehr Flexibilitat. Die bisherige Regelung hatte oftmals zur Folge, dass im Rah-
men desselben Bauvorhabens nur eine Wohnung zustimmungsfrei erworben
werden konnte, zumal vielfach zwei Ein- bzw Abstellplidtze pro Wohnung erwor-
ben werden. Die Neuregelung schafft diesbeziiglich sinnvolle Vereinfachung und
Deregulierung, ohne den Normzweck® zu gefihrden, zumal nach wie vor sicher-
gestellt ist, dass sogenannte Paketverkidufe genehmigungspflichtig sind.

23 2571/A 27. GP 3.
24  Erlduterungen zu den Z 12 und 13 (§ 10a Abs 1lit d und e und Abs 2 lit d) in 907/A 26. GP.
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9.2. Rechtliche Uberlegungen rund um die Neuregelung
von Paketverkaufen

In der letzten Zeit hat sich eine Diskussion rund im die Frage entwickelt, ob
gemeinniitzige Bauvereinigungen im Zuge der ,origindren® Eigentumsbegriin-
dung, sohin beim (unmittelbaren) Verkauf einzelner Wohnungen in das Woh-
nungseigentum im Zuge der Errichtung eine ,,Selbstnutzung® durch den Erwerber
nachzuweisen haben. Gerade die Novelle des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
2022 nimmt dazu klarstellend Stellung.

Dieser Diskussion liegen folgende Bestimmungen des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes zu Grunde:

Gemif3 § 1 Abs 2 WGG haben Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundes-
gesetzes als gemeinniitzig anerkannt sind, ihre Tétigkeit unmittelbar auf die
Erfillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungs-
wesens zu richten, ihr Vermégen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und
ihren Geschiftsbetrieb regelméfiig priifen und tiberwachen zu lassen. Auf gemein-
niitzige Bauvereinigungen finden die Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994,
BGBI 194, keine Anwendung.

Nach § 7 Abs 1 WGG hat sich die Bauvereinigung nach ihrem Genossenschafts-
vertrag (Gesellschaftsvertrag, Satzung) und tatsichlich mit der Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzfliche von héchstens 150 m* mit
normaler Ausstattung, von Eigenheimen mit hochstens zwei Wohnungen dieser
Art und von Heimen sowie mit Sanierungen gréfleren Umfanges im Inland zu
befassen und ihr Eigenkapital vornehmlich fiir diese Zwecke einzusetzen. Dies-
falls wird die Bauvereinigung im eigenen Namen und auf eigene Rechnung titig.
Mit der Errichtung und Verwaltung zusammenhangende Geschifte und Tétig-
keiten konnen auch fiir andere gemeinniitzige Bauvereinigungen vorgenommen
werden. Die Verwaltung schlieft alle Mafinahmen der Gebaudebewirtschaftung
einschliefllich deren Finanzierung, insbesondere die Instandhaltung und Instand-
setzung samt der Errichtung von Hauswerkstitten zur Durchfithrung kleinerer
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im Umfang des ndtigen Bedarfs
sowie die befugte Ausstellung von Energieausweisen und die Verbesserung mit
ein.

Gemafd § 7 Abs 1a WGG gehoren zu den Hauptgeschiften einer Bauvereinigung
auch alle Rechtsgeschifte, die mit der Errichtung, Erwerbung, Finanzierung und
Uberlassung ihrer Bauten und Anlagen in dem iiblichen Rahmen ordnungsgeméfler
Wohnungswirtschaft zusammenhingen, insbesondere der Erwerb, die Belastung
und Ubertragung von Grundstiicken und Baurechten, der Erwerb von Grund-
stiicken und deren Verduflerung fiir die Ubertragung im Baurecht an andere Bau-
vereinigungen, die Einrdumung des Eigentums (Miteigentum, Wohnungseigen-
tum) und die Aufnahme von Zwischenkrediten und Baudarlehen.
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Gemaf3 Abs 3 hat die Bauvereinigung tiberwiegend die in den Abs 1 bis 2 genann-
ten Geschidfte zu betreiben. Neben diesen Geschiften darf die Bauvereinigung
unbeschadet des Abs 4 nachfolgende Geschifte im Inland betreiben: alle Rechts-
geschifte, die — unter Bedachtnahme auf die Grundsitze des § 23 — mit der nach-
triglichen Ubertragung des Eigentums (Miteigentum, Wohnungseigentum) an
ihren Bauten und Anlagen zusammenhéngen, sofern es sich nicht um Rechts-
geschifte gemdfl § 7 Abs la Z 2 handelt und keine ausdriickliche Zustimmung
der Landesregierung gemaf3 § 10a Abs 1 lit d und e erforderlich ist.

Nach § 10a Abs 1 WGG bediirfen bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit Verein-
barungen der Zustimmung der Landesregierung iiber: den Erwerb von Anteilen
an einer Bauvereinigung in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrankter
Haftung oder Aktiengesellschaft, die Fusion einer Bauvereinigung, unabhingig
von deren Rechtsform, mit einer anderen Bauvereinigung, die Einbringung auch
nur eines Teiles des Vermdgens einer Bauvereinigung in eine andere Bauvereini-
gung, die Verduflerung von Bauten und Anlagen an Personen, die nicht gemein-
niitzige Bauvereinigungen sind; betreffend einzelne Wohnungen (Reihenhduser,
Ein- und Zweifamilienhduser) und Geschiftsraume sowie Ein- und Abstellplitze
ab einer Anzahl von mehr als drei Objekten, die nachtrigliche Ubertragung in
das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) von einzelnen vermieteten
Wohnungen und Geschéftsrdumen, die nicht an den bisherigen Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten, an ihnen geméf3 § 15g Abs 3 gleichgestellte Per-
sonen oder an gemeinniitzige Bauvereinigungen tibertragen werden.

Gemaf’ § 39 Abs 36 WGG ist § 10a Abs 1 lit d idF BGBI I 2019/85 auf Verdufle-
rungen von mehr als drei Objekten in noch nicht fertiggestellten Baulichkeiten
dann nicht anzuwenden, wenn zum Zeitpunkt dessen Inkrafttretens bestehende
schriftliche Vorvertrage oder schriftlich ponalisierte Kaufanbote binnen drei Mo-
naten dem zustdndigen Revisionsverband angezeigt werden und der Baubeginn
spdtestens bis zum 31.12.2020 erfolgt ist.

9.2.1. Zustimmungspflicht gemaB § 10a Abs 1 WGG

Gemafs § 7 Abs 1a Z 1 WGG gehoren zu den Hauptgeschiften einer Bauvereini-
gung unter anderem die Verduflerung von Grundstiicken und die Einrdumung
des Eigentumsrechtes, worunter auch das Wohnungseigentum fillt.

In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob ein Verkauf einer Zustimmungs-
pflicht der Landesregierung als Aufsichtsorgan unterliegt. Die behordliche Ge-
nehmigung der Verduflerungen von Bauten und Anlagen von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen regelt § 10a Abs 1 WGG. Im Hinblick auf die hier gegenstdnd-
lichen Uberlegungen sind folgende Bestimmungen dieses Paragraphen relevant:
Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bediirfen Vereinbarungen der Zustimmung
der Landesregierung iiber die Verauflerung von Bauten und Anlagen an Personen,
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die nicht gemeinniitzige Bauvereinigungen sind; betreffend einzelne Wohnungen
(Reihenhduser, Ein- und Zweifamilienhduser) und Geschiftsraume (entspre-
chend der oben beschriebenen Neuregelung) ab einer Anzahl von mehr als drei
Objekten (lit d); die nachtrigliche Ubertragung ins Eigentum (Miteigentum,
Wohnungseigentum) von einzelnen vermieteten Wohnungen und Geschiftsrau-
men, die nicht an den bisherigen Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten, an
ihnen gemaf} § 15g Abs 3 WGG gleichgestellte Personen oder an gemeinniitzige
Bauvereinigungen iibertragen werden (lit e).

Aus dem Wortlaut des § 10a Abs 1 lite WGG ergibt sich eindeutig, dass eine
Zustimmungspflicht fiir eine nachtrigliche Ubertragung auf einzelne vermietete
Wohnungen in das Eigentum von Personen, die nicht Mieter oder sonstiger Nut-
zungsberechtigter, diesen gemafd § 15g Abs 3 WGG gleichgestellte Personen oder
gemeinniitzige Bautrdger sind, eingeschrankt ist.

Dagegen ist aus dem Wortlaut des § 10a Abs 1 lit d WGG keine solche Einschran-
kung beim Verkauf einzelner Wohnungen ersichtlich. Eine behérdliche Zustim-
mungspflicht besteht erst bei einem Verkauf von mehr als drei Objekten. In
diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob sich das Erfordernis der Zustim-
mung betreffend die Verduflerung von einzelnen Wohnungen ab einer Anzahl
von mehr als drei Objekten nur auf solche bezieht, die sich im Bestand der Bau-
vereinigung befinden, oder auch auf solche, die von der Bauvereinigung neu
errichtet worden sind.

Aus dem Wortlaut des § 10a Abs 1 litd WGG in der geltenden Fassung geméafd
der WGG-Novelle 2019, BGBI T 2019/85, ergibt sich keine diesbeziigliche Diffe-
renzierung, sodass dieser Paragraph meiner Ansicht nach nicht nur (a) bei Ab-
verkdufen von beispielsweise Wohnungen im Bestand, sondern auch (b) im Neu-
baubereich, etwa im Zusammenhang mit der Organisation von neu errichtetem
Wohnungseigentum, durch gemeinniitzige Bauvereinigungen anzuwenden ist.

Diese Sichtweise findet auch in der iibergangsrechtlichen Vorschrift des § 39
Abs 36 zweiter Satz WGG eine Stiitze: Nach dieser Bestimmung soll § 10a Abs 1
litd WGG auf ,nicht fertiggestellte Baulichkeiten® dann nicht angewendet
werden, wenn bestehende schriftliche Vorvertridge oder schriftlich ponalisierte
Kaufanbote binnen drei Monaten dem zustidndigen Revisionsverband angezeigt
werden und der ,,Baubeginn spitestens bis zum 31.12.2020“ erfolgt ist. Daraus ist
der Schluss zu ziehen, dass grundsitzlich auch alle Verduflerungen von neu
errichteten Wohnungen etc unter § 10a Abs 1 lit d WGG fallen sollen.

Daraus folgt weiters, dass eine Verduflerung von mehr als insgesamt entweder
drei Wohnungen oder Geschiftsraumen auf einer Liegenschaft (= sogenannte
»Paketverkdufe®) an eine natiirliche oder juristische Person, die keine gemeinniit-
zige Bauvereinigung ist, gemaf3 § 10a Abs 1 lit d WGG jedenfalls sowohl (a) im
Neubau als auch (b) im Bestand einer Zustimmung der Landesregierung benétigt.
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9.2. Rechtliche Uberlegungen rund um die Neuregelung von Paketverkiufen

Diese Auslegung wird auch durch die erliuternden Bemerkungen zur aktuellen
Novellierung des WGG untermauert (2571/A 27. GP): In den Materialien zum
parlamentarischen Initiativantrag wird ausdriicklich festgehalten, dass nach § 10a
Abs 1 lit d WGG sowohl im Bestand als auch im Neubau ab einer Verduflerung
von mehr als drei Wohnungen oder Geschéftsraumen (entsprechend der oben
beschriebenen Neuregelung) eine Zustimmungspflicht der Aufsichtsbehorde
vorausgesetzt wird, deren Abwicklung nur im nicht steuerprivilegierten Ge-
schaftskreis gemafy § 7 Abs 4 WGG erfolgen kann. E contrario liegt daher bei drei
oder weniger zu veraulernden Wohnungen oder Geschiftsrdumen entweder im
Neubau ein Hauptgeschift gemaf3 § 7 Abs 1a Z 2 WGG oder im Bestand ein Neben-
geschift nach § 7 Abs 3 Z 6 WGG vor.”

Dagegen sieht § 10a Abs 1 lit e WGG eine Zustimmungspflicht der Landesregie-
rung schon dann vor, wenn auch nur eine einzelne bereits vermietete Wohnung
oder Geschiftsraumlichkeit im Bestand nachtraglich in das Eigentum an einen
Dritten, somit an Nicht-Mieter oder Nicht-Gleichgestellte gemafl § 15g Abs 3
WGG bzw an eine nicht-gemeinniitzige Bauvereinigung, {ibertragen werden soll.
Keine Zustimmungspflicht ist hingegen, abgesehen von gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen, nur bei einer nachtréglichen Ubertragung an den schon bisher
selbst nutzenden Mieter bzw gleichgestellte Angehdérige erforderlich.

Auch diese Auslegung wird durch die erlduternden Bemerkungen zur aktuellen
WGG-Novelle untermauert: Bei einer nachtriglichen Ubertragung im Bestand
wird iiber die blofl quantitative Beschrankung hinaus auch schon bei einer einzel-
nen Wohnung oder einem einzelnen Geschéftsraum eine geschaftskreisrelevante,
in das Ausnahmegeschift weisende Zustimmung der Aufsichtsbehorde dann
gefordert, wenn es sich beim Erwerber nicht um den bisherigen Mieter, Gleich-
gestellte oder Bauvereinigungen handelt.?

Sohin fehlt in § 10a Abs 1 litd WGG eine zu § 10a Abs 1 lite WGG ,,quasi ana-
loge® Regelung fiir den Neubaubereich, die etwa vorsehen wiirde, dass fiir einen
einzelnen Wohnungsverkauf eine Selbstnutzung durch den Erwerber — oder bei-
spielsweise auch ihm Gleichgestellte — vorausgesetzt wird bzw nachzuweisen
wire, um zustimmungsfrei verduflern zu kénnen. Daraus folgt meiner Ansicht
eindeutig, dass eine Selbstnutzung nicht nachzuweisen ist.

25 2571/A27.GP 3.
26 2571/A27.GP 3.
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10. Aspekte der Finanz in der Aufsichts-
architektur der Wohnungsgemeinniitzigkeit

Wolfgang Schwetz

10.1.Struktureller Aufbau der Aufsicht

Die spezifische Aufsichtsarchitektur der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
umfasst unterschiedliche Ebenen und Akteure: ein unternehmensinternes Kont-
rollsystem (IKS), den Revisionsverband, staatliche Wirtschaftsaufsicht durch die
ortlich zustandige Landesregierung, Projektkontrollen durch die Wohnbauférde-
rungsabteilungen, gerichtliche Kontrolle, gegebenenfalls Kontrollrechte durch
den Rechnungshof bzw Landesrechnungshofe und die Finanz.”” Im gegenstand-
lichen Beitrag sollen im Bereich der Finanz ausgewdhlte Funktionen im Sektor
von Ausnahmegeschéften bzw konnexen Zusatzgeschiften gem § 7 Abs 4 WGG
einer detaillierten Betrachtung unterworfen werden.

10.2. Generelle Zustandigkeitsbereiche der Finanz

Die konkreten Zustandigkeitsbereiche der Finanz lassen sich zundchst unmittel-
bar aus § 33 Abs 2 WGG ableiten: Demnach kommt ihr in Verfahren gem §$ 7
Abs 4 (konnexe Zusatzgeschifte), 10a Abs 1 (insb Verduflerung von Anteilen an
GBYV bzw genehmigungspflichtigen Verduflerungen von Objekten), 10b (Sitzver-
legung), 29 Abs 3 (Miangelbehebungsverfahren), 30 (Regierungskommissir), 34
(Anerkennung der Gemeinniitzigkeit) und 35 (Entziehung der Anerkennung) so-
wie 36 (Rechtswirkung der Entziehung) bzw 36b (Ubernahme von Anteilsrechten)
Parteistellung zu.

10.3. Ausnahmegeschafte und Finanz

In der Praxis des Geschiftsbetriebes gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV)
von besonderer Relevanz ist zundchst die Funktion der Finanz im Bereich der
Ausnahmegeschifte gem § 7 Abs 4 WGG. Die Abgrenzung von Regel- und kon-
nexen Zusatzgeschiften gestaltet sich im Einzelfall teilweise komplex.

10.3.1. Graubereich durch vage Abgrenzung

Der Gesetzestext des WGG, die zugehdrigen Materialien sowie die faktisch aus-
legungsrelevanten und die Finanz intern bindenden Korperschaftsteuerricht-
linien (KStR) erweisen sich in der Praxis vielfach als verhéltnismaf3ig unbestimmt.
Im Bereich der KStR etwa, was die Feststellung des Uberwiegens der Haupt- iiber

27 Scherz, 1994, S 389-390.
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die Neben- und konnexen Zusatzgeschifte betrifft,® siehe diesbeziiglich Ab-
schnitt 10.4. Zugéngliche Informationen der Finanz aus dem Jahr 2016 liefern
allerdings einige konkrete Anhaltspunkte im Bereich von Ausnahmegeschéften:
Die Verwaltung bzw sonstige Tétigkeiten iZm Produktionsstitten, wie etwa ins-
besondere Industrieanlagen, werden auflerhalb des Volkswohnungswesens ver-
ortet — und damit als verboten erachtet. Ebenso Geschifte im Bereich von Hotel-
anlagen sowie touristische Seminarzentren. Auch Geschifte im Bereich von
Thermal- und Kuranlagen werden diesem Segment zugeordnet. Als (grundsitz-
lich) mogliche Ausnahmegeschifte gem § 7 Abs 4 WGG werden insbesondere
qualifiziert: Versorgungsanlagen iS von Kraftwerken udgl, Abfallbeseitigungs-
anlagen, Sportstitten, Verkehrswege, Hochwasserschutzanlagen, Elektromasten
sowie Transformatorstationen usw. Geschiftszentren, Biirohduser sowie Park-
flichen werden ebenso als (grundsitzlich) genehmigungsfahig erachtet.” Zu be-
achten ist allerdings der einzelfallspezifische Charakter des Genehmigungspro-
zesses. Im Vordergrund der Beurteilung stehen etwa die Dimension des Vor-
habens und die Fragestellung, inwieweit eine Forderung des Wohnumfeldes
erkennbar ist. Sofern diese nicht mehr im Fokus steht, wird die Genehmigungs-
fahigkeit nicht mehr als gegeben erachtet.”

10.3.2. Sondertatbestand soziale Infrastruktur

Die WGG-Novelle 2019 (BGBI I 2019/85) brachte durch Einfiigung von Abs 4d
im Bereich sozialer Infrastruktur zusitzliche Klarheit. Entsprechende Maf3-
nahmen sind folglich grundsitzlich genehmigungsfahig, sofern sie dffentlich
»finanziert, geférdert oder beauftragt” sind.*’ Zudem sind die Voraussetzungen
des § 7 Abs 4 WGG zu erfiillen. Subjektiven Aspekten wie der Eignung der GBV
hinsichtlich ihres Aufbaus und der Eigenkapitalbindung ist ebenso zu entspre-
chen wie objektiven Eignungskriterien was die Notwendigkeit im Rahmen ord-
nungsgemafler Wirtschaftsfithrung betrifft. Die zugehérigen Erlduterungen er-
moglichen den Schluss, dass die gegenstiandliche Bedeutung sozialer Infrastruk-
tur in die Sektoren Bildung und Erholung bzw Gesundheit und Pflege gegliedert
werden kann. Gemafl Holoubek/Hanslik-Schneider bringt der Gesetzgeber damit
wohl zum Ausdruck, entsprechenden Engagements von GBV positiv gegeniiber-
zustehen.”? Gemeindedmter wurden weitgehend aus dem genehmigungsfihigen
Geschiftskreis ausgenommen.*® Die Nihe der konkreten Titigkeiten zu den Ge-
schéften gem § 7 Abs 1 bis 3 WGG wird allerdings zu wahren sein. Jedenfalls in
der Vergangenheit duflerte sich die Finanz hinsichtlich der Errichtung von Re-

28  Prader/Pittl, § 7 WGG Rz 12.

29  Finanzamt Innsbruck, 2016.

30  Finanzamt Innsbruck, 2016.

31 907/A 26. GP 10, zur Z. 7.

32 Holoubek/Hanslik-Schneider, § 7 WGG Rz 9.
33 907/A 26. GP 10, zur Z 7.
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habilitationszentren dahingehend, dass diese nicht dem Wohnumfeld zuzurech-
nen seien und folglich keine Genehmigungsfihigkeit gegeben sei.** Es wird sich
zeigen, ob es infolge der WGG-Novelle 2019 hier zu einer Neubewertung
kommt.

10.3.3. Bautragerwettbewerbe und stadtebauliche Vertrage

Im Bereich von Bautragerwettbewerben erfolgte durch den jlingsten Wartungs-
erlass zu den KStR eine zusdtzliche Klarung: Soweit Bautragerwettbewerbe auch
eine Verpflichtung zu Ausnahmegeschéften beinhalten, wurde definiert, dass
durch die Teilnahme an einer solchen Ausschreibung noch kein Ausnahme-
geschift aufgenommen wurde und im Falle der Zuschlagserteilung an die GBV
diese binnen Monatsfrist einen entsprechenden Antrag gem. § 6a Abs2 bzw 3
KStG zu stellen hat.” Trotz der Klarstellung der KStR werfen stddtebauliche Ver-
trige in Zusammenhang mit der Geschaftskreisregelung Fragestellungen hin-
sichtlich der Leistungsméglichkeiten von GBV auf: Die Maf3gaben des § 23 WGG
werden heranzuziehen sein. Auch bei konnexen Zusatzgeschiften werden wett-
bewerbliche Fragestellungen mit Pekar/Hecht sachgerecht zu beriicksichtigen
sein, um die Leistungsfahigkeit der gemeinniitzigen Branche zu wahren.* Zentral
wird sich die Frage gestalten, ob die Aufwendungen fiir infrastrukturelle Leistun-
gen letztlich iSd Kostendeckung Eingang in die der Entgelt- oder Preisbildung zu-
grunde zu legenden Kosten finden kénnen: Die Kosten miissen folglich niitzlich
und notwendig fiir das zu errichtende Wohngebédude sein. Dieser unmittelbare
Zusammenhang wird nicht in jedem Fall einfach nachzuweisen sein, da die Wid-
mung nicht de jure von der Erbringung stiddtebaulicher Leistungen abhingig
gemacht werden darf.

10.3.4. Feststellungsantrag gem § 6 Abs 3a KStG

Auf Antrag der betreffenden GBV besteht gem § 6a Abs 3 KStG die Méoglichkeit,
in Zweifelsfillen hinsichtlich der Qualifizierung eines Geschiftes bei der zustan-
digen Finanz im Voraus einen Feststellungsbescheid zu erwirken. Die Finanz ist
bei ihrer Einstufung allerdings nicht (per se) an die Ansicht der Aufsichtsbehérde
gebunden.” Die Finanz stellt im Weg des Bescheides fest, ob die Subsumierung
eines Geschiftes unter die Haupt- bzw Nebengeschifte gem § 7 Abs 1 bis 3 WGG
bestatigt oder verneint wird. Hinsichtlich der grundsétzlichen Genehmigungs-
fahigkeit konnexer Zusatzgeschifte gem § 7 Abs 4 WGG duflert sich die Finanz
nicht.*®

34 Hammerl, 2017, S 332.

35 KStRL Rz 249.

36  Pekar/Hecht, 2019, S 30.

37 Funk, 1994, S 341.

38  Holoubek/Hanslik-Schneider, § 7 WGG Rz 15.
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10.3.5. Finanz- und aufsichtsbehordliches Parallelverfahren

An dieser Stelle ist insbesondere auf die Zweigleisigkeit des Behordenverfahrens
zu verweisen: Einerseits sind konnexe Zusatzgeschifte einem aufsichtsbehord-
lichen Genehmigungserfordernis unterworfen und andererseits der Einstufung
bzw erforderlichen Einschrinkung der Steuerpflicht durch die Finanz.* Zu be-
achten ist, dass der Finanz im aufsichtsbehordlichen Genehmigungsverfahren
gem § 7 Abs 4 WGG Parteistellung zukommt,* wodurch beide Verfahren fak-
tisch aneinandergekoppelt werden. Dadurch soll ein Gleichklang im verwal-
tungs- und finanzbehordlichen Procedere zugunsten einer einheitlichen Zuord-
nung von Geschiftsfillen iRd Geschaftskreises gem § 7 WGG bef6rdert werden.*!
Die betroffene GBV ist im Verfahren einer gesetzlichen Mitwirkungspflicht un-
terworfen.* Von einer strengen Bindungswirkung zwischen finanz- und verwal-
tungsbehordlichen Entscheidungen ist nicht auszugehen. Durch die Koppelung
der Verfahren und die Moglichkeit der Finanz, im aufsichtsbehordlichen Verfah-
ren den VwGH anzurufen, sollte letztlich allerdings eine einheitliche Auslegung
der Gesetzesmaterie gewdhrleistet sein. Die Frist zur Beschwerdeerhebung be-
tragt vier Wochen.* Fiir die betroffene GBV bringt dieser Modus teils erhebliche
Zeitverzogerungen mit sich, die sich in reduzierten Marktchancen bzw erhéhten
Risiken und Rechtsunsicherheiten auswirken kénnen.

10.3.6. Einschrankung der Steuerpflicht gem § 6a Abs 2 WGG

Geht eine GBV konnexen Zusatzgeschiften nach, ohne dafiir einen gesonderten
Rechnungskreis einzurichten, wird gem § 6a KStG das gesamte Unternehmen der
unbeschrankten Steuerpflicht unterworfen. Zur Vermeidung ist - vor Aufnahme
des Geschifts - rechtzeitig ein Antrag auf Beschrankung der Steuerpflicht auf das
Zusatzgeschift zu stellen.** Dies wirft die Frage auf, ab welchem konkreten Grad
an Vorbereitung ein Geschéft als aufgenommen anzusehen ist: Die KStR erachten
ein Geschift grundsitzlich als bereits aufgenommen, sobald konkrete Vorberei-
tungshandlungen gesetzt wurden.*” Als solche werden ausfithrungsorientierte,
nach aufSen gerichtete Handlungen der GBV angesehen - insbesondere der Ab-
schluss von Vertriagen. Wobei Grundbichler darauf verweist, dass die tatsdchliche
Ausfithrung des Geschiftes fiir die Beurteilung nicht mafigeblich ist. Unterneh-
mensinternen Planungen kommt diesbeziiglich kein Charakter einer Vorberei-
tungshandlung zu. Als abgeschlossen zu erachten wird ein Geschéft im Regelfall
mit der Legung der Schlussabrechnung sein bzw ggf sofern die zugehorige Finan-

39 Holoubek/Hanslik-Schneider, § 7 WGG Rz 14.
40 § 33 Abs 2 WGG.

41 Holoubek/Hanslik-Schneider, § 7 WGG Rz 16.
42 Prader/Pittl, § 33 WGG Rz 2.

43 Grundbichler, 2014, S 26.

44 Holoubek/Hanslik-Schneider, § 7 WGG Rz 14.
45 KStRL Rz 249.
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zierung administrativ abgeschlossen ist. Im Antrag selbst ist das geplante Geschift
detailliert und exakt zu bezeichnen. Fiir die Beurteilung erforderliche Unterlagen
sind beizuschlief3en. Die Entscheidung hat innerhalb gem § 311 Abs 1 BAO ange-
messener Frist zu erfolgen.*

10.3.7. Fragestellung § 35 WGG

Das Verfahren iZm begiinstigungschidlichen Geschéften sieht hinsichtlich des
Ausgangs einen Dualismus vor: Entweder es ist ein entsprechender abgaben-
rechtlicher Bescheid zu erlassen oder die Finanz hat einen Antrag gem § 35
WGG an die Landesregierung bzw Aufsichtsbehorde zu richten.*” Dieser ist
durch die Aufsicht zuriickzuweisen sofern das beantragte Geschéft unter § 7
Abs 1 bis 3 WGG zu subsumieren ist. Es steht der GBV grundsitzlich frei, ein
beantragtes Geschift vor Einstufung durch die Finanz durchzufithren. Diesfalls
trifft die GBV allerdings das 6konomische Risiko iZm § 35 WGG. Gemaif3
Wieser verfolgt die Regelung etwa den Zweck, nachdriicklich die Meldung steu-
erpflichtiger Geschifte zu beférdern.*® Erhebt die Finanz im aufsichtsbehord-
lichen Verfahren, das zu einer bescheidmifligen Genehmigung fiithrt, keine
Einwiénde, wird ein Antrag auf Einleitung eines Verfahrens gem § 35 WGG aus
dem finanzbehordlichen Verfahren heraus seitens der Aufsicht wohl nicht auf-
zugreifen sein.

10.3.8. Vermeidung unsachlicher Harten

Raschauer betont das Erfordernis grundrechtskonformer Administration fir
die Zuldssigkeit der mit der Geschéftskreisregelung einhergehenden Beschrén-
kungen.® Sowohl beim aufsichtsbehérdlichen wie im Finanzverfahren wird mit
Holoubek zu berticksichtigen sein, dass § 7 WGG nicht ,,im Einzelfall zu un-
sachlichen Harten® fithrt. § 7 Abs 4 WGG dient dazu, diese zu vermeiden,® was
zu beriicksichtigen ist. Auch eine Uberdehnung des vorgesehenen Verfahrens-
zeitraumes bzw ausufernder administrativer Aufwand seitens der GBV wiren
wohl als eine derartige unsachliche Hérte aufzufassen, wohl jedenfalls, sofern
dadurch die Marktchancen (erheblich) beeintriachtigt werden. Fiir die grund-
satzliche Genehmigungsfihigkeit eines Geschiftes wird allerdings der mindes-
tens abstrakte Zusammenhang mit dem Volkswohnungswesen erforderlich
sein.” Dieser ist bei Mafinahmen iSd § 7 Abs 4d wohl grundsitzlich als gegeben
anzunehmen.

46  Grundbichler, 2014, S 187.
47 Grundbichler, 2014, S 187.
48 Wieser, 1994, S 425.

49  Raschauer, 1994, S 323.
50  Holoubek, 1994, S 355.

51 Holoubek, 1994, S 355.
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10.5. Conclusio

10.4. Zum Uberwiegen der Hauptgeschifte

Ein wesentliches Kriterium zur Genehmigungsfahigkeit von Ausnahmegeschéften
bildet das erforderliche Uberwiegen der Hautgeschifte gegeniiber den Neben-
und Ausnahmegeschiften im Genehmigungsfall. Damit handelt es sich bei dieser
Fragestellung um einen unmittelbar an die obigen Ausfithrungen angrenzenden
Aspekt.

10.4.1. Unbestimmte Parameter

Die Parameter zur Bemessung des Uberwiegens der Hauptgeschifte, deren Ge-
wichtung untereinander einerseits sowie der heranzuziehende Zeitraum anderer-
seits sind vergleichsweise unbestimmt. Schuchter verweist diesbeziiglich auf das
Erfordernis einer Prézisierung.”> Zundchst lasst sich etwa mit Popper festhalten,
dass ,iiberwiegend” iS eines Anteils von mehr als der Hélfte aufzufassen sein
wird.”® Wird den KStRL gefolgt, bilden zur Feststellung des Uberwiegens einzel-
fallbezogen die Umsatzrelation, das eingesetzte Kapital, die Kapazititsauslastung
etc taugliche Maf3stibe, wobei fiir die Beurteilung die Verhiltnisse in einem
mehrjahrigen, etwa drei bis fiinf Jahre umfassenden, Zeitraum heranzuziehen
seien.>* Das Bauvolumen findet sich hier nicht, wobei anzumerken ist, dass es sich
um eine demonstrative Aufzdhlung handelt. Es wird jedenfalls bei der Abwick-
lung von Bauvorhaben im Ausnahmebereich wohl sachgerecht sein, auch diesen
Parameter heranzuziehen.

10.4.2. Erforderliche Gesamtbetrachtung

Hervorzuheben ist jedenfalls, dass nur eine einzelfallspezifische Gesamtbetrach-
tung taugliche Antworten auf die Fragestellung nach dem Uberwiegen der
Hauptgeschifte liefern kann. Ein Blick in verwandte Regelungen verdeutlicht
dies. Etwa bei der Abgrenzung des gewerblichen Grundstiickshandels zur auch
GBYV erlaubten Vermégensverwaltung: Gem § 28 EStG wird betont, dass diese
Fragestellung nach dem objektiven Gesamtbild des jeweiligen Falles zu beant-
worten sei, weshalb insbesondere nicht auf die absolute Anzahl an An- bzw Ver-
kaufsvorgiangen abzustellen sei.”

10.5. Conclusio

Hinsichtlich ihrer Aufgabenstellung in den Bereichen der konnexen Zusatz-
geschifte sowie der Uberwiegensberechnung bewegt sich die Finanz in Teilen der
wohl komplexesten Bereiche des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts. Besonders

52 Schuchter,§ 7 WGG Rz 25.

53 Popper,$ 7 Abs 3 WGG Anm 2.

54 KStR Rz 223.

55  VwGH 20.12.2000, 98/13/0236; 24.2.2005, 2001/15/0159.
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ausgepragte rechtliche Graubereiche werden durch die KStR in (teilweiser) Auf-
l6sung systematisiert. Es bleibt allerdings zu bedenken, dass die Richtlinien recht-
lich nicht bindend sind. Unsachliche Harten in Bezug auf die Wahrung der Wett-
bewerbschancen von GBV gilt es in den konkreten Entscheidungen ebenso zu
vermeiden, wie es die Sdulen der Wohnungsgemeinniitzigkeit zu beachten gilt.
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