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Kurzfassung

Die Arbeit untersucht die sozialen und 6konomischen Auswirkungen des Verkaufs
gemeinnutziger Wohnungen in Wien. Die Relevanz des Themas entsteht durch die
Novelle des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes 2019. Diese Novelle verkirzt die
Wartefrist fur den Erwerb von gemeinnutzigen Wohnungen. Dadurch soll der Zugang zu
Wohnungseigentum erleichtert werden. Kritiker befurchten aber eine langfristige
Reduktion von leistbarem Wohnraum in Wien. Weiters wird dadurch eine Schwachung
der sozialen Durchmischung beflrchtet. Die zentrale Forschungsfrage der Arbeit
beschaftigt sich mit der Frage: ,,Welche sozialen und 6konomischen Auswirkungen hat
der Verkauf von gemeinntitzigen Wohnungen auf die Wohnversorgung und soziale
Durchmischung in Wien?*In der Arbeit wird die Methodik qualitativer Experteninterviews
angewendet, bei denen Vertreter gemeinnutziger Bautrager befragt wurden. Die
inhaltliche Auswertung dieser Interviews erfolgt nach der Mayring Methode. Die
Ergebnisse zeigen, dass der Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen nur begrenzte
Auswirkungen auf den Gesamtwohnungsmarkt hat. Einerseits ermoglicht diese Novelle
den Mietern einen frihzeitigen Zugang zu Wohneigentum und starkt somit den
politischen Willen die Eigentumsbildung zu erleichtern. Diese MalRnahme soll der
Vermeidung von Altersarmut entgegenwirken. Weiters wird durch den Verkauf dieser
Wohnungen wieder Kapital frei, das fur Grundstickskaufe sowie Neubauprojekte der
gemeinnutzigen Bautrager verwendet werden kann. Andererseits bleibt die
Eigentumsquote in Wien aufgrund der Mietpraferenz der Bevolkerung gering und die
verauRerten Wohnungen sind durch gesetzliche Regulierungen vor kurzfristiger
Spekulation geschiitzt. Okonomisch wirkt sich der Verkauf stabilisierend auf den Markt
aus, da Einnahmen aus den Verkaufen reinvestiert werden. Allerdings stellen steigende
Baukosten, sinkende Baubewilligungen und hohe Grundstickspreise groliere
Herausforderungen fur den gemeinnutzigen Wohnbau dar, als der Verkauf einzelner
Wohnungen. Sozial bleibt die Durchmischung weitgehend erhalten, da Mietverhaltnisse
in Wien Uber gesetzliche Fordermechanismen langfristig gesichert sind. Das Risiko
einer Gentrifizierung oder massiven Verdrangung durch den Verkauf von
gemeinnutzigen Wohnungen wird aber als gering eingeschatzt. Insgesamt zeigt die
Arbeit, dass der Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen nur begrenzte Auswirkungen
auf den Wiener Wohnungsmarkt hat. Die gro3te Herausforderung am Immobilienmarkt
ist derzeit nicht der Verkauf von Mietwohnungen, sondern der Ruckgang der

Neubautatigkeiten geschuldet durch die hohen Bau- und Grundkosten.
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1 Einleitung

Die Novelle des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) im Jahr 2019 brachte
bedeutende Anderungen fiir den gemeinnitzigen Wohnungssektor in Osterreich mit
sich. Eine zentrale Neuerung besteht darin, dass geforderte Wohnungen, wenn
bestimmte Bedingungen erfullt sind, bereits ab dem funften Jahr nach Bezug von
Mietern gekauft werden konnen. Zuvor war ein Kauf fruhestens nach zehn Jahren
moglich. Diese Verklrzung der Wartezeit auf funf Jahre zielt darauf ab, die Mieter fruher
in die Lage zu versetzen, Wohneigentum zu erwerben. Die Anderung soll den Zugang
zu Eigentum erleichtern und die Attraktivitat des gemeinnitzigen Wohnbaus erhohen.
Kritiker befurchten jedoch, dass dies die langfristige Verfugbarkeit von leistbarem
Wohnraum gefahrden konnte, da durch vermehrte Verkdufe die Anzahl der
gemeinnutzigen Mietwohnungen abnimmt und diese somit dem regularen Markt
entzogen werden. Dies konnte sich insbesondere in urbanen Gebieten wie Wien negativ

auf die soziale Durchmischung und die langfristige Wohnversorgung auswirken.

1.1  Ziel der Arbeit

Ziel ist, die potenziellen Chancen und Risiken des Verkaufs gemeinnutziger
Wohnungen aus einer sozialen als auch 6konomischen Perspektive zu analysieren.
Dabei wird untersucht, inwieweit solche Verkaufe die langfristige Wohnversorgung
beeinflussen, insbesondere im Hinblick auf die Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum

und die Erhaltung der sozialen Durchmischung in urbanen Gebieten.

Neben den okonomischen Aspekten und der Stabilitat des Wohnungsmarktes, wird
auch auf die sozialen Auswirkungen eingegangen, dabei besonders auf die
Betroffenheit verschiedener Bevolkerungsgruppen, sowie deren soziale Integration.
Diese Betrachtung ermoglicht die Wechselwirkungen zwischen Wohnungsmarkt,

sozialer Struktur und Stadtentwicklung in Wien zu verstehen.
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1.2 Forschungsfragen und Hypothesen

Der Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen in Wien ist ein viel diskutiertes Thema,
das sowohl soziale als auch 6konomische Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und
die Stadtentwicklung mit sich bringt. Besonders in urbanen Gebieten wie Wien stellt sich
die Frage, inwiefern der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen die langfristige
Wohnversorgung beeinflusst und welche Folgen dies fur die soziale Durchmischung hat.
Vor diesem Hintergrund untersucht die Arbeit die zentrale Forschungsfrage: Welche
sozialen und okonomischen Auswirkungen hat der Verkauf von gemeinnutzigen

Wohnungen auf die Wohnversorgung und soziale Durchmischung in Wien?

Hypothesen

Hypothese 1: Der Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen fuhrt zu einer
langfristigen Verringerung des Angebots an leistbarem Wohnraum
in Wien, was die Wohnversorgung fur einkommensschwache
Haushalte verschlechtert.

Hypothese 2: Der Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen steigert die
Wohneigentumsquote in Wien, tragt jedoch nicht wesentlich zur
Entlastung des Mietmarktes bei.

Hypothese 3: Gemeinnutzige Wohnungen, die verkauft werden, verlieren

langfristig ihre soziale Bindung und werden Teil des spekulativen

Immobilienmarktes.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Die Arbeit umfasst eine Kombination aus einer qualitativen Erhebung,
Literaturrecherche, Daten aus Fallstudien, Experteninterviews und einer Auswertung
statistischer Daten, um ein umfassendes Bild der gegenwartigen Situation sowie der
langfristigen Folgen darzustellen. Die qualitativen Experteninterviews bieten wertvolle
Einblicke in praxisnahe Herausforderungen und Perspektiven. Die Kombination der
Methoden ermdglicht eine fundierte Beurteilung der sozialen und wirtschaftlichen

Folgen fur den Wiener Wohnungsmarkt.
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2 Gemeinnutziger und sozialer Wohnbau

Die Urspriinge der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Osterreich reichen in die
zweite Halfte des 19. Jahrhunderts zuruck. In dieser Zeit entstanden erste
Genossenschaften, die vor allem berufsstandisch organisiert waren, wie etwa
Eisenbahngenossenschaften oder Beamtengenossenschaften. Diese fruhen
Wohnbaugenossenschaften hatten das Ziel, ihren Mitgliedern sicheren und leistbaren
Wohnraum zu bieten. Ein wichtiger Schritt war die EinfUhrung von Steuerbefreiungen
im Jahr 1892. Genossenschaften, die Wohnungen errichteten und dabei bestimmte
Regeln wie eine Mietzinsobergrenze einhielten, konnten diese Steuerbefreiung nutzen.
Diese MalRnahme legte einen entscheidenden Grundstein fur die spatere Entwicklung
der gemeinnutzigen Wohnbaupolitik. Ein weiterer Meilenstein folgte 1910 mit der
Grundung des Wohnungsfursorgefonds, der als Vorlaufer der heutigen
Wohnbauforderung und des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) gilt. Dieser
Fond diente dazu, den Bau leistbarer Wohnungen starker zu unterstitzen und die
Wohnraumversorgung breiter Bevolkerungsschichten zu verbessern. Mit der Einflhrung
des WGG erhielt die Wohnungsgemeinnutzigkeit eine klare gesetzliche Grundlage, die
bis heute das Handeln gemeinnutziger Bauvereinigungen pragt. Dieses historische
Fundament verdeutlicht, wie friih in Osterreich der Fokus auf sozialen Wohnbau und
leistbaren Wohnraum gelegt wurde. Die gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen in
Osterreich sind alle Mitglieder des Osterreichischen Verbands gemeinnltziger
Bauvereinigungen. Dieser ubernimmt hier eine doppelte Aufgabe, er handelt hier als
Revisionsverband, der die gesetzlichen Vorgaben uberwacht und andererseits als
Interessensvertretung der gemeinnitzigen Bautrager fungiert.

Die Wichtigkeit der gemeinnutzigen Wohnbauvereinigungen wachst kontinuierlich und
bekommt gesellschaftlich einen immer grolReren Stellenwert. Bereits jeder vierte
Haushalt in Osterreich lebt in einer Wohnung, die von einer Genossenschaft verwaltet
wird. Etwa 17 % dieser Wohnungen fallen in das Mietsegment und ca. 7 % davon sind
Eigentumswohnungen. Im Neubausegment ist die Rolle der gemeinnitzigen
Bauvereinigungen besonders stark. Zwischen 2018 und 2020 hatten sie einen
Marktanteil von ca. 30 % an der gesamten Bauleistung in Osterreich. Beim
mehrgeschossigen Wohnbau lag ihr Anteil sogar bei knapp 50 %, was ihre zentrale

Bedeutung fur die Schaffung von leistbarem Wohnraum unterstreicht. Diese Zahlen

TVgl. Amann, S., (2022), Osterreichisches Wohnhandbuch, Seite 69-71
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verdeutlichen, wie unverzichtbar gemeinnitzige Bautrager fur die Osterreichische
Wohnbaupolitik sind.?

Grundsatze der gemeinnitzigen Bauvereinigungen®

Die Aufgaben der gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBVs) in Osterreich folgt klaren
Grundsatzen, die im WGG festgelegt sind. Diese Prinzipien stellen sicher, dass GBVs
im Sinne der Allgemeinheit agieren und dabei wirtschaftlich stabil bleiben, ohne den

Fokus auf soziale Ziele zu verlieren:

- Kostendeckung
GBVs sind verpflichtet, Mieten und andere Entgelte so zu berechnen, dass sie exakt die
Kosten fur Bau, Verwaltung und Instandhaltung decken. Das bedeutet, dass die Preise
weder zu hoch noch zu niedrig angesetzt werden durfen, um Transparenz und Fairness

gegenuber den Bewohnern zu gewahrleisten.

- Gewinnbeschrankung
Zwar durfen GBVs Gewinne erzielen, diese sind jedoch gesetzlich limitiert und genau
definiert. Die Ertrage mussen in die kostendeckenden Preise integriert werden und
durfen nicht Uberhoht ausfallen, wodurch Spekulationen und ungerechtfertigte Profite

verhindert werden.

- Eigenkapitalbildung
GBVs generieren durch ihre wirtschaftlichen Aktivitaten Kapital. Dieses Kapital ist
essenziell, um Grundstucke zu sichern, Neubauten zu finanzieren oder bestehende
Gebaude zu sanieren. Ein zentrales Prinzip ist, dass das erwirtschaftete Eigenkapital
innerhalb eines bestimmten Zeitraums in gemeinnutzige Projekte reinvestiert werden

muss, denn andernfalls wird es steuerpflichtig.

2Vgl.: Ebd.
3 Vgl.: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (a), online
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- Vermogensbindung
Das Kapital der GBVs ist langerfristig an gemeinnutzige Zwecke gebunden. Eine
Auszahlung der Gewinne an die Eigentumer ist moglich, allerdings erschwert, da dies
stark reglementiert wird, um sicherzustellen, dass das Kapital nur fir den sozialen
Wohnbau erhalten bleibt.

- Personelle Einschrankung
Gemeinnutzige Bauvereinigungen mussen laut lhren Vorgaben, unabhangig von
Interesse des Baugewerbes agieren. Diese Unabhangigkeit dient dazu, mogliche
Interessenkonflikte zu vermeiden und sicherzustellen, dass keine Koppelungsgeschafte
entstehen, denn diese konnten den Nutzern schaden. Insbesondere fur die
FUhrungskrafte und Funktionare der GBVs gelten klare Vorgaben, die eine Verflechtung
mit dem Baugewerbe ausschliel3en. Daruber hinaus sind die Gehalter und Vergutungen
sowohl fur Funktionare als auch fur Angestellte gesetzlich geregelt. Dies gewahrleistet
nicht nur Transparenz und Fairness, sondern schitzt auch das Vertrauen in die

gemeinnutzige Ausrichtung der Bauvereinigungen.

2.1 Gemeinnutzige Bauvereinigungen im Jahr 2023

Zum Jahresende 2023 registriert der Osterreichische Verband gemeinnutziger
Bauvereinigungen in Summe 176 Mitglieder; von diesen sind 91 Genossenschaften und
85 gemeinnutzige Kapitalgesellschaften. Diese gemeinnutzigen Bauvereinigungen
haben im Jahr 2023 alles in allem etwa 15.400 Wohnungen gebaut. Davon entfiel der
groRte Teil von 14.240 Wohnungen (93 %) auf Eigenprojekte. Der Rest sind
Wohnungen im Eigentum von Dritten, das kdnnen Gemeinden, gewerbliche Bautrager
die Tochterunternehmen von GBVs sind oder Private sein. Damit lag die
Fertigstellungsrate um 8,7% unter der vom Jahresstand von 2022. Dies ergibt ein Minus
von 1.460 Wohnungen, sowie rund 6 % unter dem durchschnittlichen Jahreswert der
letzten zehn Jahre (2013-2022), der bei durchschnittlich 16.400 Wohnungen lag. Von
den 15.400 fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2023 waren 13.200 Miet- und
Genossenschaftswohnungen, das sind 86% aller fertiggestellten Wohnungen, die durch
GBVs errichtet wurden. Die restlichen 2.200 Wohnungen waren Eigentumswohnungen,
die durch die GBVs errichtet wurden. Das Investitionsvolumen, das hier vom Verband

gemeinnutziger Bauvereinigungen investiert wurde, liegt bei rund 3,8 Milliarden Euro in
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diesem Jahr. Dieses Investitionsvolumen liegt um 5% uber dem durchschnittlichen
Schnitt der letzten 10 Jahre. Das ist aber durch die Baupreissteigerung zu erklaren, da
der Baupreisindex im Siedlungsbau in den Jahren 2021 bis 2023 um 24% gestiegen

ist.4

Definition Gemeinnutzigkeit

Der Begriff "Gemeinnutzigkeit" beschreibt alles, was dem Wohl der Gemeinschaft dient.
Ein Prinzip, das die GBVs in Osterreich pragt. Sie verstehen sich als moderne
Wirtschaftsunternehmen und aktive Akteure auf dem Markt. lhre Hauptaufgabe sehen
sie in der Bereitstellung von Wohnraum fiur eine breite Bevolkerungsschicht. Sei es

durch Neubau, Sanierung oder Verwaltung von Wohnungen.®

2.2 Gemeinnutziger und sozialer Wohnbau in Wien

,Wien ist anders®, dieser Slogan der Wiener Stadtverwaltung wird schon bei der Ankunft
in der Stadt sichtbar. Wer aus dem Suden uber die A2 nach Wien fahrt, wird von einer
groBen Tafel mit genau diesem Schriftzug begriiRt.® Dieser Leitspruch spiegelt sich
besonders deutlich im Bereich des Wohnungsbaus wider. Wien hat in diesen Bereichen
besonders viel zu bieten und das ist daher auch einer der Grunde, warum Wien zu den

lebenswertesten Stadten der Welt zahlt.”

In Wien zeigen GBVs durch umfangreiche Investitionen in Neubau und Sanierung, wie
sie nachhaltige Stadtentwicklung und Wohnraumschaffung miteinander verbinden. Der
gemeinnutzige Wohnbau sichert nicht nur leistbare Mieten fur breite
Bevolkerungsgruppen, sondern tragt auch zur Schaffung tausender Arbeitsplatze bei
und fordert innovative und 6kologische Bauweisen. Die folgende Grafik (Abbildung 1
Facts Gemeinnttziger Wohnbau in Wien) illustriert die wichtigsten Kennzahlen der
gemeinnutzigen Bauvereinigungen in Wien und verdeutlicht ihren Beitrag zur sozialen

und wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt.

4 Vgl.: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (b), Seite 1-5,
online

5 Vgl.: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband(c), online

6 Vgl.: Stadt Wien, Markenstrategie, online

"Vgl.: The Economist, 2024, The Global Liveability Index 2024, online
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Gemeinnitzige durschnittliche Miete GBV

Bauvereinigungen (pro m?inkl. BK und UST)
Miet- und unterhalb privater oder
Genossenschaftswohnungen gewerblicher Mieten
s Vollzeitarbeitsplatze
Eigentumswohnungen bei GBV
Neve GBV-Wohnungen Volizeitarbeitsplatze
pro Jahr durch Wohnbavuinvestitionen
ca.
Anteil GBV an gesamter Neubauinvestitionen Sanierungsinvestitionen

Wohnbauleistung

Abbildung 1 Facts Gemeinniitziger Wohnbau in Wien®

In Wien tragen derzeit die 58 gemeinnutzigen Bauvereinigungen (GBVs) wesentlich zur
Wohnraumversorgung bei. Sie verwalten und besitzen insgesamt 223.500 Miet- und
Genossenschaftswohnungen sowie 44.330 Eigentumswohnungen. Jahrlich werden in
Wien durch die GBVs 5.190 neue Wohnungen geschaffen, was einen wesentlichen
Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs der Stadt leistet. Der Anteil der GBVs an
der gesamten Wiener Wohnbauleistung liegt bei 30 %. Die durchschnittliche Miete
betragt 7,9 Euro pro m? (inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer), wobei diese
Mieten um 26 % niedriger sind als die Mieten, die am privaten Markt verlangt werden
und dadurch wird die Erschwinglichkeit von Wohnraum deutlich erhdht. Zusatzlich
investieren die GBVs 1,235 Milliarden Euro in Neubauprojekte und 320 Millionen Euro
in Sanierungsprojekte. Insgesamt werden dabei 2.070 Arbeitsplatze und 30.200
zusatzliche Arbeitsplatze durch ihre Wohnbauinvestitionen geschaffen. An diesen
Zahlen sieht man die zentrale Rolle der GBVs in der nachhaltigen Entwicklung des

Wohnungsmarktes.®

8 Stadt Wien - Social Housing, Gemeinniitziger Wohnungsbau. Qualitatives Wohnen zu fairen Preisen,
online

% Vgl.: Stadt Wien - Social Housing, Gemeinniitziger Wohnungsbau. Qualitatives Wohnen zu fairen
Preisen, online
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2.3 Bedeutung des gemeinnutzigen Wohnbaus in Wien

Der soziale Wohnbau in Wien basiert auf drei zentralen Saulen, die zusammen eine
umfassende Wohnraumversorgung fur breite Bevolkerungsschichten gewahrleisten:

Gemeindebauten, geforderte Wohnungen und renovierte Gebaude.

errichtet und errichtet und Wohnungen in

verwaltet von verwaltet von Gebé&uden, die im

der Stadt Wien gemeinnitzigen Rahmen der "Sanften
Wohnbautrégern Stadterneuverung”

renoviert wurden

Abbildung 2 Séulen des sozialen Wohnbaus in Wien?®

Die Gemeindebauten werden direkt von der Stadt Wien errichtet und verwaltet. Sie sind
das Herzstuck des sozialen Wohnbaus und stehen seit den 1920er Jahren fur leistbaren
Wohnraum. Gemeindebauten sind vor allem fur Menschen mit niedrigem bis mittlerem
Einkommen und zeichnen sich durch die stabilen Mietpreise sowie eine langfristige
soziale Sicherheit aus. Die Stadt Wien besitzt und verwaltet ein umfangreiches Portfolio
an Wohnungen, das einen groflden Teil des stadtischen Lebensraums ausmacht. In ca.
1.800 Gemeindebauten werden etwa 220.000 Wohnungen bereitgestellt, in denen circa
500.000 Menschen leben. Das entspricht etwa einem Viertel der Wiener Bevolkerung.'’

Zusatzlich umfasst das Angebot rund 5.000 Geschaftslokale, aber auch tuber 47.000
Garagen- und Abstellplatze. Die gesamte vermietete Flache belauft sich auf
beeindruckende 12.933.009 Quadratmeter. Dieses umfassende

10 Stadt Wien - Social Housing, Das Wiener Modell, online
" Vgl.: Brunnauer, A., Josef, F. Neuhaus, M., Weber, C., (2019), Seite 24
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Immobilienmanagement unterstreicht Wiens Engagement fur leistbaren Wohnraum und

eine vielfaltige stadtische Infrastruktur.'?

Geforderte Wohnungen werden von gemeinnutzigen Bautragern bereitgestellt, die
gemall den Vorgaben des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes agieren. Diese
Wohnungsanlagen der Genossenschaften sind nicht gewinnorientiert und kombinieren
leistbare Mieten mit hohen baulichen und architektonischen Standards. In Wien sichern
rund  200.000 kostengunstige  geforderte ~ Wohnungen die leistbare
Wohnraumversorgung fur breite Bevolkerungsschichten ab. Gleichzeitig sind diese aber
auch ein leistungsstarker Motor der Stadtentwicklung. Durch die Wiener
Wohnbauforderung investiert die Stadt sehr gezielt und nachhaltig in den Neubau von
Wohnungen. Diese MalRnahmen tragen nicht nur zur Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum bei, sondern wirken auch preisdampfend auf den gesamten
Wohnungsmarkt in Wien. Der geférderte Wohnbau hat in Wien eine lange Tradition, um
soziale Durchmischung zu fordern. Er bietet Wohnraum fur Menschen
unterschiedlichster Einkommens- und Lebenssituationen. Weiters starkt er dadurch den
sozialen Zusammenhalt in der Stadt. Dadurch entsteht ein Zusammenspiel aus
Tradition, sozialem Engagement und innovativen Stadtentwicklungsstrategien. Diese
Mischung macht den geforderten Wohnbau in Wien zu einem international anerkannten

Vorzeigemodell fiir nachhaltige und soziale Wohnpolitik.3

Eine weitere Saule des Sozialen Wohnbaus ist die Renovierung im Bestand. Im Jahr
1974 wurde erstmals mit dem Stadterneuerungsgesetz verpflichtende Richtlinien fur die
Stadterneuerung in Wien geschaffen. Dieses Gesetz ist ein gro3er Wendepunkt, da die
Stadterneuerung nun als gesellschaftspolitische Verantwortung mit weitreichenden
Folgen verstanden wurde. Auch der erste Stadtentwicklungsplan Wiens aus dem Jahr
1984 verfolgt diesen Ansatz weiter, indem er die ,Sanfte Stadterneuerung” zur zentralen
Leitlinie erhob. In den 1970er Jahren war die Herausforderung in Wien enorm, da von
etwa 700.000 Wohnungen mehr als 300.000 als Substandardwohnungen galten. Das
waren rund 42 Prozent des Gesamtbestands aus dieser Zeit. Dank der MalRnahmen zur
,Sanften Stadterneuerung” konnte dieser Anteil jedoch drastisch reduziert werden.' Im
Jahr 2023 machten Substandardwohnungen nur noch 1,5 Prozent der

12 v/gl.: Stadt Wien - Wiener Wohnen, Uber Wiener Wohnen, online
13 Vgl.: Wohnservice Wien Ges.m.b.H., Geférderter Wohnbau, online
4 Vgl.: Magistrat der Stadt Wien, Technische Stadterneuerung, online
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Hauptwohnsitzwohnungen aus, was etwa 14.440 Wohnungen entspricht. Dieses
beeindruckende Ergebnis verdeutlicht die Wirksamkeit und den langfristigen Erfolg der

,Sanften Stadterneuerung“ in Wien."

2.4 Uberblick Uber die Wohnraumversorgung und soziale Durchmischung in Wien

Die soziale Wohnbaupolitik Wiens zeichnet sich durch ihre langjahrige Tradition und
konsequente FortfUhrung aus. Bereits seit den 1920er-dJahren verfolgt die
Osterreichische Hauptstadt eines der umfangreichsten offentlichen
Wohnbauprogramme weltweit.'®

Auch das Instrument der Bautragerwettbewerbe hat dazu beigetragen, den
Wohnungsstandard und die Bauqualitat kontinuierlich zu verbessern. Hier kommt das 4
Saulen-Modell zum Einsatz. Dies umfasst die Kriterien Soziale Nachhaltigkeit,
Architektur, Okologie und Okonomie. Das Ziel ist es eine Balance zwischen
architektonischen, Okologischen und sozialen Qualitaten zu schaffen, um ein
nachhaltiges Wohnumfeld zu fordern. Besonderes Augenmerk liegt auf der sozialen
Durchmischung in allen Stadtteilen. Wohnprojekte werden so gestaltet, dass die
Miethohen fur alle Bevolkerungsgruppen leistbar sind. Weiters werden Aspekte wie die
Entwicklung lebendiger Nachbarschaften berlcksichtigt. Aufgrund der rasanten
Bevdlkerungsentwicklung in Wien spielt die Entstehung neuer Stadtviertel eine zentrale
Rolle. Diese Viertel werden nach modernen stadtebaulichen Prinzipien geplant um den
Wohnungsbau weiterzuentwickeln. Dadurch bleibt Wien seinem Anspruch treu,

Wohnraum fur alle zu schaffen, der zukunftsorientiert und lebenswert ist.!”

Die soziale Durchmischung im Wiener Wohnbau wird durch eine Einkommensgrenze
und verschiedensten Richtlinien definiert. Hier wird das Ziel verfolgt, Menschen aus
verschiedenen sozialen und wirtschaftlichen Schichten in den gleichen Wohnanlagen
zusammenzubringen. Dieser Ansatz schafft eine dynamische und aufgeschlossene
Stadtgesellschaft. Weiters wird Segregation vermieden, um solidarische
Nachbarschaftskultur zu fordern.™®

Um eine geforderte Wohnung in Wien zu erhalten, mussen hier bestimmte

Voraussetzungen erfullt sein. Bei Einzelpersonen darf ein maximales jahrliches

15 Vgl.: Statistik Austria, Wohnen 2023, Seite 32, online
'8 Forster W., Menking W., 2016, online

7Vgl.: Ebd.

'8 Vgl.: Florian Wukovitsch, (2009), Seite 63
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Einkommen von 57.600 Euro netto (2024) nicht Uberschritten werden. Dieses
vergleichsweise hohe Einkommen zielt darauf ab, ein breites Spektrum in der

Bevolkerung anzusprechen damit die soziale Durchmischung geférdert wird.

Wien ist seit jeher eine Stadt der Migration und zeichnet sich durch eine vielfaltige
Bevdlkerungsstruktur aus. Aktuell haben 34,3 % der Einwohner nicht die 6sterreichische
Staatsburgerschaft, wahrend 39,3 % nicht in Osterreich geboren wurden. Der Anteil mit
auslandischer Herkunft liegt bei 44,4 %, was einen deutlichen Anstieg im Vergleich zu

friiheren Jahren zeigt.?°

Wiener Bevélkerung: Migrationshintergrund, auslindische Herkunft,
auslandisches Geburtsland, auslandische Staatsbirgerschaft

Anteil in %
50

= . . . / Ausl. Herkunft

A0 i Ausl. Geburtsland
35 Ausl. Staatsbirgerschaft
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BN Stadt Grafik & Berechnungen: Stadt Wien- Integration und Diversitit
¥ Wien Stadt Wien - Wirtschaft, Arbeit und Statistik sowie Statistik Austria (Mikrozensus)

Abbildung 3 Wiener Bevélkerung nach Migrationshintergrund?’

Im Jahr 2002 betrug der Anteil der Wiener mit auslandischen Wurzeln noch 27,2 %,
doch bis Anfang 2023 ist dieser auf 44,4 % gestiegen. Diese Entwicklung unterstreicht
die Rolle Wiens als multikulturelle Metropole, die von der Zuwanderung gepragt ist und

sich durch eine zunehmende Vielfalt auszeichnet.??

9 Vgl.: Stadt Wien, Voraussetzungen flr eine geférderte Mietwohnung oder Genossenschaftswohnung,
online

20 \/gl.: Stadt Wien, Wiener Bevolkerung 2023, online

21 Stadt Wien, Integrationsmonitor 2023, online

22 \/gl.: Stadt Wien, Wiener Bevolkerung 2023, online
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2.5 Gemeinniitziger und sozialer Wohnbau in Osterreich

Der Gemeinniitzige Wohnbau hat in Osterreich schon lange Tradition. Dieser entstand
wahrend der Industrialisierung als viele Menschen aufgrund von Arbeitslosigkeit vom
Land in die Stadte zogen. Besonders in Wien fuhrte das zu einer massiven
Wohnungsnot. Die Bevolkerung wohnte oft in privaten Mietshausern ohne flieRendes
Wasser und schlechter Ausstattung. Um 1900 gab es in Wien rund 300.000 Wiener, die
keine Wohnung hatten, das waren ca. 17% der gesamten Bevolkerung. Daher
versuchte man gegen diese Not entgegenzuwirken. Das wollte man mit verschiedenen
Programmen bewirken um diesen Zustand in den Griff zu bekommen. Diese
Programme waren der Werkswohnungsbau, die Genossenschaftliche Versorgung
sowie der Kommunale Wohnbau. Diese Formen des sozialen Wohnbaus setzten eine
Forderung durch den Staat voraus, wie zum Beispiel durch verglinstigte Darlehen.?

Unter dem Werkswohnungsbau wurde man heute eine Dienstwohnung bezeichnen.
Diese entstanden meist im direkten Umfeld des Betriebes und das war meist auf3erhalb
der Stadt. Diese Art des Wohnbaus fand Anfang des 19 Jahrhundert statt als die
Industrialisierung rasch voranschritt und die Betriebe an den Stadtgrenzen eine grofe
Verbreitung fanden. Ein Nachteil an dieser Wohnform war, dass die Beschaftigten sich
in eine grolRe Abhangigkeit zu ihren Arbeitgebern begaben, da ein Jobverlust auch zu
einem Wohnungsverlust fuhrte, da der Arbeitsvertag mit dem Mietvertag einher ging.
Hier lasst sich auch schon der erste Ansatz der Gemeinnutzigkeit erkennen, da die
Wohnungen nicht errichtet wurden, um einen Gewinn zu erzielen, sondern um ihre
Betriebe fur die Arbeiter attraktiver zu machen. Diese Wohnungsanlagen stellten einen

Teil der Infrastruktur des Betriebes dar.?*

Der Zweck von gemeinnutzigen Bauvereinigungen ist die Versorgung und das
Verwalten von Wohnungen fur ihre Mitglieder. Diese haben das Ziel, der Bevolkerung
leistbaren Wohnraum zur Verfugung zu stellen und verfolgen nicht das Ziel der
Gewinnmaximierung. Die Gemeinnutzigen Bauvereinigungen mussen sich aber an
einige Regeln halten, welche im Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz geregelt sind.
Daher durfen die GBVs nur begrenzt Gewinne erzielen und sind verpflichtet diese aber
auch wieder vollstandig in Wohnbauprojekte in Osterreich zu reinvestieren. Im

23 \/gl.: Brunnauer, A., Josef, F. Neuhaus, M., Weber, C. (2019), Seite 10-12
2 vgl.: Ebd.
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Gegenzug profitieren sie von staatlichen Forderungen und steuerlichen

Beglnstigungen.?®

2.6 Gemeinnutziger und sozialer Wohnbau in Europa

Vergleicht man den gemeinnutzigen Wohnbau mit anderen europaischen Landern, sieht
man gut, dass Osterreich einen der hochsten Anteile an geforderten Mietwohnungen
aufweist. Osterreich hat einen Anteil von 24% an geférderten Mietwohnungen im
Vergleich zum Gesamtwohnungsmarkt. Nur die Niederlande haben mit rund 30% einen

hoheren Anteil als Osterreich.28

Es wird durch die Grafik (Abbildung 4 Sozialer Wohnbau im Europavergleich) deutlich,
dass die nordischen Lander wie Schweden und Danemark eine lange Tradition im
gemeinnutzigen Wohnbau aufweisen. Diese Lander haben fruh den sozialen Wohnbau
als wichtigen Bestandteil ihrer Wohnungspolitik etabliert und kontinuierlich ausgebaut
und gefordert. Dies lasst ein Nord/Sud Gefalle auf der europaischen Landkarte
entstehen. Die nordischen Lander zeichnen sich durch einen hohen Lebensstandard
und groRRzugige sozialpolitische Systeme aus. Dies wird durch eine hohe Steuerquote
finanziert. Diese Bedingungen beeinflussen somit auch die Wohnungspolitik. Diese ist
stark auf eine gerechte Wohnversorgung ausgerichtet. Auch die nordischen Staaten
verzeichnen einen hohen Anteil von Mietwohnungen. Davon ausgenommen ist aber
Norwegen, da dies nur einen Mietanteil von ca. 23% hat und davon nur ca. 4%
Sozialwohnungen sind. Sonst weisen die Nordischen Lander ein Mietangebot am
Gesamtmarkt von uber 40% auf. Von diesen wiederum, sind mehr als die Halfte

Sozialwohnungen.?’

% vgl.: Ebd.
% \/gl.: The state of Housing in Europe 2021, Seite 53, online
27\V/gl.: Lugger, K., Amann, W, (2006), Seite 35ff
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In  den skandinavischen Landern gibt es ein besonderes Modell von
Eigentumswohnungen in Genossenschaftsform. Hierbei bleiben die allgemeinen Teile
des Gebaudes im gemeinsamen Eigentum aller Eigentiimer, wahrend die Bewohner ihr
individuelles Wohnrecht frei am Markt verkaufen kénnen. Dieses Modell wird haufig in
stadtischen Erneuerungsprojekten und im Neubau eingesetzt. Unter diese Kategorie
fallen in Schweden ca. 18% des Gesamtbestandes. Auch in den Ubrigen nérdlichen

Landern wie Danemark und Finnland wird dieses System immer beliebter. 28
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Belgium % Netherlands 30%
CzechRep 8% Poland
SHARE Demark 21% Portugal
OF Estonia 2% Slovenia
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Abbildung 4 Sozialer Wohnbau im Europavergleich®

28 Vvgl.: Ebd.
29 Lugger, K., Amann, W, (2006), Seite 35
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Vergleichsland Niederlande*°

In Europa haben die Niederlande mit Abstand am meisten gemeinnutzige Wohnungen
im Bestand. Die Gesamtzahl der Wohnungen belauft sich auf 7.891.786, davon fallen
2.294.219 Wohnungen, das sind 29,1%, unter den sozialen Wohnbau.

Diese Zahlen belegen, dass der soziale Wohnungsbau in den Niederlanden nicht nur
ein wichtiger Bestandteil des Wohnungsmarktes ist, sondern auch aktiv weiterentwickelt
wird. Mit einem Anteil von Uber 29 % am gesamten Wohnungsbestand wird deutlich,
dass die Niederlande grofen Wert darauf legen einen bezahlbaren Wohnraum fir die
breite Bevolkerungsschicht bereitzustellen. Mit nur 1.047.799 Wohnungen, das sind
13,3%, ist der private Mietmarkt im Vergleich zu dem Sozialen Wohnungsmarkt sehr
klein. Gleichzeitig zeigt die Grafik, dass die Mehrheit der 4.517.921 Wohnungen, das
sind 57,2%, im Eigentum von Privatpersonen steht. Dies ist ein Zeichen fir eine

traditionell hohe Eigentumsquote.

Netherlands

= Housing stock 7’891,786

2020

Social housing Total _Sioc al

Private rental 1,047,799 (13.3%) Hou
Owner-occupier 4,517,921 (57.2%)
Unknown 31,847 (0.4%)

SOURCE: CBS, Aedes datacentrum.

NOTE: Social housing' is rent capped housing owned
by Housing Corporations (Woningcorpaoratie).

= Supply and renovation
of social rental housing

Year New builds & Renovations &
Acquisitions Rehabilitations

2013 38,566 -
2014 20,678 29,400
2015 24,821 -
2016 19,612 50,800
2017 21,405 39,600
2018 18,068 -

2019 18,026

2020 -

* Estimate / SOURCE: Aedes datacentrum, CBS.

80

30'vgl.: The state of Housing in Europe 2021, Seite 80, online
3! The state of Housing in Europe 2021, Seite 80, online
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Vergleichsland Osterreich32

Die Grafik zeigt eine Ubersicht tiber den Wohnungsbestand in Osterreich und hebt dabei
den Anteil an sozialem Wohnraum in Osterreich besonders hervor, da dieser nach den
Niederlanden der zweithéchste im Europavergleich ist. Der Sozialer Wohnbau ist mit
944.100 Wohnungen, das sind 24 % des gesamten Wohnungsbestands in Osterreich,
ein bedeutender Teil des Wohnungsmarktes. Dieser Teil basiert stark auf den
gemeinnutzigen Bauvereinigungen. Diese Vereinigungen spielen zusammen mit den
kommunalen Wohnbauten eine zentrale Rolle in der Wohnraumversorgung. Die
1.946.700 Eigentumswohnungen und Eigenheime, das sind 49 %, bilden die grofte
Kategorie. Diese Werte spiegeln die starke Tradition des Eigentums wider. Der Anteil
von 732.600 privaten Mietwohnungen, das sind 18 %, ist im Vergleich zu anderen
europaischen Landern gering. Dies unterstreicht die Bedeutung des sozialen Wohnbaus
und der o6ffentlichen Wohnraumversorgung. Erst in den letzten Jahren gewann diese
Assetklasse in Osterreich immer mehr an Interesse fiir private und institutionelle

Investoren.

Austria

(! Location: Sonnwendviertel, Alfred-Adler-StraBe 12, Wien10. Bezirk: Photographer: Stephan Huger.

= HOUSING STOCK 3,988,400

Social housing: 944,100 |
Of which, limited-profit rental: “7,300
Of which, municipal rental: 276,800

Private rental: 732,600

Owner-occupied: 1,946,700
Other/Unknow: 365,100

SOURCE : Statistik Austria, Mikrozensus 2020,

Osterreichischer HEH
Verband Gemeinniitziger dassssl
Bauvereinigungen -

Revisionsverband (GBY) - The

Austrian Federation of Limited-

Profit Housing Associations

brings together

Abbildung Wohun in Osterreich®

32 vgl.: State of Housing in Europe 2021, Seite 35
33 State of Housing in Europe 2021, Seite 35
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3 Theoretische Grundlagen und rechtliche
Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel werden die rechtlichen Rahmenbedingungen und theoretischen
Grundlagen des gemeinnitzigen Wohnbaus in Osterreich analysiert. Insbesondere das
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) und dessen Novellen, speziell die Reform
von 2019, werden erlautert. Zudem wird untersucht, welche Bedingungen fur den Bezug
und den Erwerb von gemeinnutzigen Wohnungen gelten. Die gemeinnutzige
Wohnungswirtschaft ist durch regulatorische Vorgaben gepragt, die den Mieterschutz

gewahrleisten und eine langfristige Sicherung des leistbaren Wohnraums garantieren.

3.1 Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG), das am 8. Marz 1979 in Kraft trat, ist
ein zentrales Bundesgesetz. Dieses Gesetz regelt die Gemeinnutzigkeit im
Wohnungswesen in Osterreich. Es bildet die rechtliche Grundlage fiir den
gemeinnutzigen Wohnbau und legt die Rahmenbedingungen fest. Unter diesen

Bedingungen kann dann die gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) tatig sind.3*

Das WGG ist die zentrale rechtliche Grundlage fur gemeinnutzige Bauvereinigungen in
Osterreich und regelt sowohl die inneren als auch die duReren Rechtsverhaltnisse
dieser Organisationen. Zu den inneren Rechtsverhaltnissen zahlen Bestimmungen uber
die Rechtsform und Organisation der Bauvereinigungen. Die adul3eren
Rechtsverhaltnisse betreffen die vertraglichen Beziehungen zwischen den
Bauvereinigungen und den Mietern und der von ihnen errichteten Wohnungen. Der
Hauptgedanke der WGG ist, dass Bauvereinigungen von steuerlichen Vorteilen
profitieren konnen. Im Gegenzug verpflichtet sie sich aber sich den gesetzlichen

Vorgaben und Beschrankungen des WGG zu unterwerfen.3®

34 Vgl.: WGG - Bundesgesetz liber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen, BGBI. Nr. 139/1979
35 \V/gl.: Schopper A., Walch M., Gesellschaftsrechtliche Fragen des
Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes, online
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Das WGG ist anzuwenden, wenn der Mietgegenstand in einem von einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung errichteten oder ehemals in ihrem Eigentum stehenden
Objekt liegt. Dies bedeutet, dass die mietrechtlichen Bestimmungen des WGG, sowie
die Vorschriften zur Mietzinsbegrenzung, auch dann gelten, wenn erst spater das Objekt
an einen Dritten weiterverkauft wird. Durch diese Regelung wird sichergestellt, dass der
ursprungliche Zweck des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes sowie die
Bereitstellung von leistbarem Wohnraum auch nach einer Eigentumsubertragung
erhalten bleibt. Das WGG schutzt somit nicht nur Mieter, die in Gebauden
gemeinnutziger Bauvereinigungen wohnen, sondern schafft auch eine rechtliche
Bestandigkeit, die verhindert, dass durch den Verkauf eines Gebaudes an dritte die
Vorteile der Gemeinnutzigkeit verloren gehen. Praktisch bedeutet dies, dass die
Beschrankungen zur Festlegung der Mietzinshohe, wie sie im WGG festgelegt sind,
weiterhin gelten. Dies stellt ein zentrales Element des Mieterschutzes in Osterreich dar
und hebt die Bedeutung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus fur den sozialen

Wohnungsmarkt hervor. 36

Die Regeln des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) sind als zwingend
einzustufen. Das bedeutet, dass von diesen Vorschriften nicht zum Nachteil des Mieters
abgewichen werden darf. Abweichungen zugunsten des Mieters sind allerdings
zulassig. Beinhaltet ein Mietvertrag dennoch Klauseln, die den Mieter im Vergleich zu
den Bestimmungen des WGG schlechter stellen, so sind diese unwirksam. Daruber
hinaus gelten bei Mietverhaltnissen mit gemeinnitzigen Bauvereinigungen nicht
ausschlieflich die Bestimmungen des WGG. Vielmehr finden in vielen Bereichen auch
die Regelungen des Mietrechtsgesetzes (MRG) Anwendung. Diese Kombination stellt
sicher, dass umfassende mietrechtliche Schutzmechanismen greifen, insbesondere im

Hinblick auf die Mietzinsbegrenzung und den Kiindigungsschutz. 3’

36 \Vgl.: Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Tirol, (2022), Seite 5, online
37 vgl.: Ebd.
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3.2 Die WGG-Novelle 2019 und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Am 1. August 2019 trat eine weitreichende Novelle des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) in Kraft. Mit dieser Reform verfolgt der
Gesetzgeber das Ziel, den Zugang der Bevolkerung zu Wohneigentum erheblich zu
erleichtern. Weiters soll die Eigentumsbildung aktiv geférdert werden. Durch die
Schaffung dieser Anreize soll die Eigentumsquote im Land nachhaltig gesteigert
werden. Es soll mehr Menschen die Moglichkeit bieten, Wohneigentum zu erwerben
und langfristig abzusichern.

Einer der wesentlichsten Punkte ist die Ubertragung in das Eigentum
(Wohnungseigentum). Hier wurde die Zeitspanne verkurzt, in welcher der
Nutzungsberechtigte ein Anrecht hat, seine Mietwohnung zu kaufen, wenn er bestimmte
Bedingungen erfiillt.®

Folgende Punkte mussen von GBVs bei einem nachtraglichen Erwerb, sprich von einer
Ubereignung an den bestehenden Mieter beachtet werden. Es wird hier grundsétzlich
unterschieden, ob das Mietverhaltnis vor oder nach dem 01.08.2019 abgeschlossen
wurde, denn das ist der Stichtag, der regelt ab welchem Jahr man ein Anspruch auf den
Kauf einer Genossenschaftswohnung hat. Weiters muissen verschiedene
Voraussetzungen erfullt werden. Fur Mieter wurde im Zuge der Novelle eine erweiterte
gesetzliche Kaufoption eingefuhrt, die den Erwerb der gemieteten Wohnung erleichtert.
Gleichzeitig wurden jedoch auch klare Einschrankungen festgelegt, die sowohl die
Vermietung als auch den Weiterverkauf der erworbenen Wohnung betreffen. Diese
Regelungen sollen sicherstellen, dass die gemeinnutzige Zielsetzung des WGG
gewahrt bleibt und der spekulative Handel mit solchen Wohnungen vermieden wird.°

Es durfen Wohnungen von GBVs bereits ab Ablauf des 5. Jahres ab Erstbezug der
Wohnung gekauft werden.#? Vor dieser Novelle hatte man nur das einmalige Recht die
Wohnung zwischen dem Ablauf des 10. und 15. Jahres zu kaufen. Dies regelt der §15b

,Nachtragliche Ubertragung in das Eigentum* (Miteigentum, Wohnungseigentum).*'

38 \Vgl.: Arbeiterkammer Wien, (2019), Seiten 8 — 11, online

¥ Vgl.: Ebd.

40 \/gl.: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband, online
41vgl.: Ebd.
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Seit der WGG-Novelle 2019 gilt die langere Spekulationsfrist von 15 Jahren fur
Wohnungskaufe. Diese Frist gilt aber nur, wenn der Antrag auf Eigentumsubertragung
nach dem 01.08.2019 gestellt wurde. Bei allen Antragen, die vor diesem Datum gestellt
wurden, bleibt die Spekulationsfrist von 10 Jahren unverandert.

Beim Kauf sowie der Antragsstellung muss die Genossenschaft den Verkehrswert der
Wohnung dem Kaufer nennen. Sollte es dann zu einem Verkauf innerhalb der
Spekulationsfrist kommen, ist die Differenz zwischen dem von der Genossenschaft
mitgeteilten Verkehrswert und dem an die Genossenschaft gezahlten Kaufpreis an die
Genossenschaft nachzuzahlen. Damit dieser Anspruch gesichert wird, tragt sich die
Genossenschaft ein befristetes Vorkaufsrecht im Grundbuch ein. Dieses Vorkaufsrecht
kann vor Ablauf der Frist nur mit Zustimmung der Genossenschaft geléscht werden.*?

Eine weitere Erneuerung ist, dass laut der WGG-Novelle 2019 Kurzzeitvermietungen zu
touristischen Zwecken untersagt sind, da sie Wohnungen dem Wohnungsmarkt
dauerhaft entziehen und somit dem Ziel des WGG widersprechen, Wohnraum
nachhaltig fur Wohnungssuchende bereitzustellen. Dieses Verbot bleibt auch bestehen,
wenn die Wohnung an einen nicht gemeinnutzigen Erwerber Ubergeht oder die
Bauvereinigung ihren Gemeinnitzigkeitsstatus verliert.*3 Angesichts des knappen
Angebots an leistbarem Wohnraum in Stadten verbietet das WGG ausdrucklich die
Kurzzeitvermietung, wie etwa uber Plattformen wie ,Airbnb“ in gemeinnitzigen
Wohnungen. Ziel ist es, sicherzustellen, dass Wohnen weiterhin zu angemessenen
Preisen moglich bleibt. Auch die Vermietung einzelner Teile der Wohnung ist untersagt
und kann einen Kundigungsgrund darstellen, wenn gegen diese Regelung versto3en

wird.*4

Eine weitere Anderung betrifft die nachtragliche Wohnungseigentumsbegriindung. Die
gemeinnutzigen Bauvereinigungen haben die Bildung von Eigentum nun auch als
Hauptaufgabe. Jetzt zahlt die nachtragliche Wohnungseigentumsbegrindung an die
derzeitigen Mieter auch zu den Hauptgeschaften einer GBV. Der Verkauf leerstehender
Wohnungen fallt hingegen jedoch nicht darunter und bleibt weiterhin eine Nebentatigkeit
der GBV.%

42 \/gl.: Weisert A., (2022), Neuerungen im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG), online
3 Vgl.: WGG, Art. 1 § 8, online

44 Vgl.: Sozialbau gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft, (2019), online)

48 \V/gl.: Weisert A., Weka Wohnrecht, online
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Spekulation bei nachtraglicher Ubertragung ins Wohnungseigentum

Beispiel.: Antrag nach dem 01.08.20194¢

Der Mieter kauft 16 Jahre nach Einzug seine 80m? groRe Mietwohnung um 200.000
Euro. Er hat bei Bezug einen Finanzierungsbeitrag flr Grund und Baukosten von 40.000
Euro bezahlt. Dieser Betrag verwohnt sich pro Jahr um 1% und wird daher nach 16
Jahren um 6.400 Euro abgemindert. Daher betragt der Finanzierungsbetrag, der vom
Kaufpreis abgezogen wird, nur mehr 33.600. Weiters ubernimmt der Kaufer einen
offenen Kredit von 60.000 Euro und uberweist den Rest von 106.400 an die GBV. Die
Gemeinnutzige Wohnbauvereinigung benennt den Verkehrswehrt der Wohnung auf
250.0000 Euro. Hier ist ersichtlich, dass die Bauvereinigung die Wohnung um 50.000
Euro unter dem Verkehrswehrt verkauft. Dieser Betrag muss an die Genossenschaft
nachgezahlt werden, wenn der Kaufer die Wohnung in den nachsten 15 Jahren egal zu
welchem Preis an einen dritten, der nicht zu dem begunstigten Personenkreis zahlt, wie
(Ehegatte oder eingetragene Partner, Verwandte in gerader Linie, Wahlkinder oder

Geschwister), verkauft.

Weiters darf der Kaufer seine Wohnung, wenn dieser sie nicht selbst nutzt, nicht zum
freien Mietzins am Markt anbieten. Dieser muss in den nachsten 15 Jahren das
Mietrechtsgesetz fur seine Wohnung zur Ganze anwenden. Als Hauptmietzins ist
maximal der Richtwert vom jeweiligen Bundesland, in dem die Wohnung liegt,
heranzuziehen. Fur Wien betragt dieser Richtwert im Jahr 2024 6,67 Euro pro
Quadratmeter ohne die Betriebskosten. In diesen Fall durfen dann aber keine weiteren
Zuschlage auf den Richtwert angerechnet werden. Wie bei der Vollanwendung MRG
muss man dann bei einer befristeten Vermietung auch den Richtwert um 25%
vermindern. Hier wirde dann in diesem Beispiel der Mietpreis bei 5 Euro pro

Quadratmeter liegen. 47

46 \/gl.: Kammer fir Arbeiter und Angestellte fiir Wien, Genossenschaftswohnungen mit Kaufoption
(Mietkauf), online )
47 \/gl.: Mietervereinigung Osterreichs, (2024), online
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Ware der Antrag vor dem 01.08.2019 gestellt worden, kdonnte die Wohnung nach dem
Erwerb frei vermietet werden und ware nicht, wie wenn der Antrag nach dem 01.08.2019
gestellt, fur die nachsten 15 Jahre im Richtwert und den MRG verankert. Ebenso ist die
Spekulationsfrist von Wohnungen bei dem Antrag vor 01.08.2019 bei 10 Jahren und
nicht bei 15 Jahren, wie wenn der Antrag nach dem 01.08.2019 gestellt worden ware.*®

Zusammenfassend

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle 2019 die Spekulationsfrist fur gemeinnutzige
Wohnungen von 10 auf 15 Jahre erhoht. AuRerdem wurde eine Mietzinsbindung
eingefuhrt, die vorschreibt, dass diese Wohnungen fur mindestens 15 Jahre zum
festgesetzten Richtwert vermietet werden mussen, bevor sie auf den freien Mietzins
umgestellt werden durfen. Dies soll helfen, Spekulationen mit diesen Wohnungen zu

verhindern.

3.3 Anspruchsvoraussetzungen fur den Erhalt von gemeinnatzigen Mietwohnungen

Der Art. 1 § 8 WGG regelt an wen die Gemeinnutzigen Bauvereinigungen die
Wohnungen vergeben durfen. Eine Bauvereinigung darf Wohnungen nicht
ausschlieBlich spezifischen Personen oder Gruppen vorbehalten. Ausnahmen sind
jedoch erlaubt, wenn: 4°
1. Die Bauvereinigung ihre Tatigkeit auf Angehdrige bestimmter Betriebe oder
Berufe beschrankt.
2. Sie sich verpflichtet, Wohnungen fur diese Personen gegen angemessene
Finanzierungshilfen bereitzustellen.
3. Es sich um eine Genossenschaft handelt, die Wohnungen nur an ihre Mitglieder
vergibt.
4. Eine festgelegte Anzahl von Wohnungen an Personen vermietet wird, die von

einer Gebietskorperschaft benannt wurden.

48 \/gl.: Ebd.
¥ Vgl.: WGG, Art. 1 § 8 WGG, Bundesgesetz vom 8. Marz 1979 liber die Gemeinnltzigkeit im
Wohnungswesen
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Weiters werden diese Wohnungen meist mit Wohnbauférderungen der Bundeslander
errichtet. An diesen Wohnbauférderungen sind auch meist Bedingungen geknupft, an
denen sich die Genossenschaften und Gemeinnutzige Bautrager halten mussen, um in
den Genuss der Landesforderung zu kommen. Diese Vorgaben der Forderungen
variieren aber in den verschiedenen Bundeslandern und mussen jeweils im Detail

betrachtet werden.50

Um eine geforderte Miet- oder Genossenschaftswohnung zu erhalten, mussen in Wien
bestimmte Voraussetzungen erflllt sein. Ab einem Alter von 17 Jahren ist eine
Anmeldung moglich, der Bezug der Wohnung kann jedoch erst ab 18 Jahren erfolgen.
Daruber hinaus gelten Einkommensgrenzen. Diese lagen 2024 bei Einzelpersonen bei
einen maximalen Netto-Jahreseinkommen von 57.600 Euro, wahrend fur Haushalte mit
mehreren Personen hohere Grenzen gelten. Die aktuellen Einkommensgrenzen
betragen fur 2 Personen 85.830 Euro, 97.130 Euro fur drei Personen und 108.420 Euro
fur vier Personen. Fur jede weitere Person erhoht sich die Grenze um 6.330 Euro. Zum
Nachweis der Einkommensverhaltnisse muss bei Arbeitern und Angestellten der
Jahreslohnzettel  vorgelegt  werden, wahrend bei  Selbstandigen  der
Einkommenssteuerbescheid verlangt wird. Hauptvoraussetzung ist ein dringender
Wohnbedarf, der auch nachgewiesen werden muss. Der Hauptwohnsitz muss innerhalb
von 6 Monaten an die neue Adresse verlegt werden. Zudem ist dem Bautrager
mitzuteilen, dass die bisherige Wohnung aufgegeben wurde. Dies kann etwa durch

Kiindigung des Mietvertrages oder Verkauf der Eigentumswohnung sein.’

Eine weitere Anspruchsvoraussetzung fur den Erhalt einer Genossenschaftswohnung
ist der Nachweis der Osterreichischen Staatsburgerschaft. Alternativ kbnnen auch EU-
Burger, EWR-Burger, Drittstaatsangehorige mit einer gultigen Aufenthaltsgenehmigung

oder anerkannte Fliichtlinge nach der Genfer Fliichtlingskonvention berechtigt sein.5?

0 \vgl.: Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fir Tirol, (2017), Seite 14-15, online

51 Vgl.: Stadt Wien, Voraussetzungen fiir eine geforderte Mietwohnung oder Genossenschaftswohnung,
online

52 Vgl.: Bundeskanzleramt Osterreich, Genossenschaftswohnungen, online
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3.4 Anspruchsvoraussetzungen fur den Kauf von gemeinnatzigen Mietwohnungen

Einen gesetzlichen Anspruch auf den Kauf einer Genossenschaftswohnung hat man
nur unter folgenden Voraussetzungen. Mit der Novelle von 2019 wurde die gesetzliche
Kaufoption ausgedehnt und erweitert. Es wird hier unterschieden zwischen alten
Mietvertragen, die vor dem 01.08.2019 abgeschlossen wurden und neuen

Mietvertragen, die danach abgeschlossen wurden und werden.%3

Bei Mietvertragen ab dem 01.08.2019:%*

- Das Gebaude darf nicht im Baurecht errichtet worden sein, denn wenn die GBV
nicht Eigentumer des Grundstucks ist, kann es nicht zum Verkauf der Wohnung
kommen.

- Das Gebaude darf seit dem Erstbezug nicht alter als 30 Jahre sein.

- Die Grolie der Wohnung, sprich die Nutzflache der Einheit, muss mehr als
40m? betragen.

- Die Forderung muss zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
aufrecht gewesen sein.

- Der Mieter hat einen Eigenmittelbetrag bei der Anmietung der Wohnung von
mehr als 50 Euro pro m? Nutzflache (stand 30.06.2000) bezahlt. Dieser Betrag
wird jahrlich indexiert. Der Betrag, der geleistet werden muss, ist bei den
Erstmietern abhangig von den Grund- und Baukosten. Bei den Folgemietern
bezieht sich der Betrag aber nur mehr auf die Grundkosten, wenn die
Zusicherung der Fordermittel nach dem 30.06.2000 erfolgte. (§ 15c lit a Z1
WGG)

- Der Mieter muss Osterreichischer Staatsburger sein oder gleichgestellt. Dies
wird in § 8 Abs 4 und 5 WGG geregelt.

Der Mieter hat, wenn er diesen Anspruchsvorrausetzungen entspricht, gesetzlich 3-mal
die Moglichkeit die Eigentumsoption zu fordern und einen Antrag auf Legung eines
Kaufanbots zu stellen. Dies kann dieser zu folgenden Fristen bei den GBVs verlangen:®®

- nach Ende des 5. Jahres bis zum Ende des 10. Jahres.

- nach Ende des 10. Jahres bis zum Ende des 15. Jahres.

- sowie nach Ende des 15. bis Ende des 20. Jahres

53 Vgl.: Arbeiterkammer Wien, (2019), Seite 8—11, online
5 vgl.: Ebd.
%5 vgl.: Ebd.

24



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Bei Mietvertragen, welche vor dem 01.08.2019 abgeschlossen wurden, gelten die alten
Kriterien, um die Eigentumsoption auszuuben. Hier muss der Mieter einen
entsprechenden Finanzierungsbeitrag von mind. 50 €/m? im Jahr 2000 geleistet haben.
Ebenso darf das Gebaude nicht im Baurecht errichtet sein. Weiters muss zum Zeitpunkt
der Antragsstellung des Mieters auch noch die Wohnbauforderung aufrecht sein. Nur
dann hat man nach Ablauf des 10. Jahres bis zum Ablauf des 15. Jahres Zeit einen
Antrag auf Ubertragung des Wohnungseigentums zu stellen. Die MindestgréRe einer
Wohnung wird hier nicht definiert. Neu eingefuhrt wurde, dass auch nach Ablauf des 15.
Jahres, bis zum Ablauf des 20. Jahres die GBVs verpflichtet sind den Mietern ein
Kaufangebot in einer gewissen Frist auszuhandigen, sofern die Forderungen noch

aufrecht sind.%®

Bei diesen zwei Mdglichkeiten sind die GBVs verpflichtet, dem Mieter ein Kaufangebot
auszuhandigen. Es besteht aber auch weiterhin die Moglichkeit eines freiwilligen
Verkaufs, auch wenn die geforderten Themen nicht eingehalten werden. Dies ist dann

aber von den jeweiligen GBVs zu entscheiden.®’

%6 vgl.: Ebd.
57 Vvgl.: Ebd.
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4 Theoretische Grundlagen und
Forschungsansatze

Dieses Kapitel behandelt zentrale Aspekte des Wohnungsmarktes und der sozialen
Durchmischung in urbanen Raumen, beispielsweise Wien. Es wird die zunehmende
Wohnkostenbelastung thematisiert, die vor allem in wachsenden Stadten zu einer
,neuen sozialen Frage“ geworden ist. Soziale Segregation entsteht dabei durch
wachsende Ungleichheiten. Um dem entgegenzuwirken, setzt Wien gezielt auf
MalRnahmen wie geforderten Wohnbau, durchmischte Neubauprojekte und die
Sanierung bestehender Gemeindebauten. Weiters wird auch die Rolle der
Eigentumsférderung in Osterreich untersucht. Diese fordert soziale Stabilitat und
Vermogensbildung, verstarkt jedoch auch soziale Ungleichheiten besonders in
stadtischen Gebieten. Regionale Unterschiede zeigen sich in den verschiedenen
Fordermodellen der Bundeslander, wie den Zuschissen in Salzburg oder den
zinsgunstigen Darlehen in der Steiermark und im Burgenland. Insgesamt wird
aufgezeigt, wie gezielte Wohnbau und Sozialpolitik zur Forderung von sozialer

Integration und zur Reduzierung raumlicher Segregation beitragen kann.

4.1 Wohnungsmarkt und soziale Durchmischung: Definitionen und Konzepte

Die Wohnkostenbelastung hat sich in den letzten Jahren erheblich verscharft,
insbesondere in wachstumsstarken Grof3stadten, wo Mieten und Immobilienpreise stark
gestiegen sind. Bezahlbares Wohnen wird daher zunehmend, als die ,neue soziale
Frage“ unserer Zeit bezeichnet. Das Problem der Wohnraumknappheit ist jedoch
keineswegs neu und lasst sich historisch bis zur Entstehung der Stadte zurtckverfolgen,
als erstmals begrenzter Wohnraum zum gesellschaftlichen Thema wurde. Mit der
Industrialisierung und der Ausweitung des Welthandels verstarkte sich die Problematik,
aber noch mehr |0sten grolRangelegte Urbanisierungsprozesse aus, die bis heute
andauern und die Nachfrage nach Wohnraum weiter erhdhen. Wohnraumknappheit, die
Frage nach ausreichendem und angemessenem Wohnraum, sowie das Grundbedurfnis
nach Wohnen, tauchen immer wieder in unterschiedlichen Zeitabschnitten und
Kontexten auf. Sie sind Ausdruck sich wandelnder wirtschaftlicher, gesellschaftlicher
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und politischer Rahmenbedingungen, die regelmaflig Druck auf den Wohnungsmarkt

ausiben.%8

Soziale Segregation

Segregation beschreibt die raumliche Konzentration bestimmter sozialer Gruppen in
einem Stadtgebiet. Sie entsteht durch das Zusammenspiel verschiedener Faktoren wie
z.B.: die soziale Ungleichheit innerhalb der Wohnbevolkerung, etwa nach sozialen
Schichten, Geschlecht, ethnischer Herkunft, Alter oder Lebensstil. Weiters kann der
Unterschied zwischen Stadtteilen hinsichtlich Wohnqualitat, Infrastruktur und

Anbindung zu bestimmten Segmenten des Wohnungsmarkts fiihren.5°

Die Ursachen sozialraumlicher Segregation lassen sich in vier Hauptkategorien

einteilen:°

1. Wachsende soziale Ungleichheit in der Bevolkerung:
Dazu gehoéren Unterschiede, die sich durch Merkmale wie Geschlecht, ethnische
Zugehorigkeit, Haushaltstypen, soziale Milieus und Lebensstile ergeben. Oftmals

wirken diese Ungleichheiten in Kombination und verstarken sich gegenseitig.

2. Ungleichheiten zwischen Stadtgebieten:
Stadtteile unterscheiden sich hinsichtlich der Qualitat und Merkmale ihrer Wohnungen,
ihrer Lage, Infrastruktur, Erreichbarkeit und ihres sozialen Status. Diese Faktoren
beeinflussen die Attraktivitat der einzelnen Gebiete und tragen zur raumlichen Trennung
bei.

3. Wohnungsmarktmechanismen und Prozesse:
Die Verteilung von Wohnraum wird durch Marktprozesse gesteuert. In diesen
Prozessen spielen die Akteure wie Vermieter, Makler oder Eigentimer eine
entscheidende Rolle. Diese Prozesse beeinflussen, welche sozialen Gruppen Zugang

zu den bestimmten Wohnungsmarktsegmenten haben.

%8 \V/gl.: Lohr D., (2021), Soziale Wohnungspolitik: ZeitgemaRe Konzepte und Instrumente, online
%9 Vgl.: Alisch M., (2018), Sozialraumliche Segregation: Ursachen und Folgen, online
80 vgl.: Alisch M., (2018), Sozialraumliche Segregation: Ursachen und Folgen, online
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4. Praferenzen fur das Zusammenleben ahnlicher Lebensstile:
Manche Menschen bevorzugen lieber das Leben in Gemeinschaften mit ahnlichen
Lebensstilen oder kulturellen Hintergrinden. Dies kann zu freiwilligen Formen der
Segregation fuhren. Gleichzeitig gibt es aber auch unfreiwillige Segregation. Hier
werden Menschen aufgrund externer Zwange oder Diskriminierung in bestimmte

Gebiete gedrangt.

Strateqien zur Forderung sozialer Integration in Wien

Um Segregation zu verhindern, muss der Staat mit verschiedenen Mitteln
entgegenwirken. Hier gibt es verschiedene Themen bei denen angesetzt werden kann.
Eine Moglichkeit bietet die Wohnbaupolitik mit dem geférderten Wohnungsbau.

Geforderter Wohnungsbau

Hier wurde von der Stadt Wien die Widmungskategorie ,Geférderter Wohnbau®
eingefuhrt. Man will hier ausreichend Flachen fur den Bau von gefordertem Wohnraum
bereitstellen. Erganzend dazu werden neue Gemeindewohnungen, sowie neue
Genossenschaftswohnungen gebaut. Damit will man die Verfugbarkeit von leistbarem

Wohnraum weiter erhohen.®'

Durchmischte Neubauprojekte

In Wien mussen bei geforderten Neubauprojekten mindestens ein Drittel der
Wohnungen uber die Wohnberatung Wien vergeben werden. Ein Drittel der geforderten
Wohnungen sind sogenannte SMART Wohnungen. Diese Wohnungen sind kompakt
dank durchdachter Grundrisse und sind ein Vorzeigebeispiel, da geringe Eigenmittel
und gunstige Mieten im Mittelpunkt stehen, um bestimmte Bevdlkerungsgruppen
anzusprechen.®? Dies gewabhrleistet eine soziale Durchmischung. Weiters werden
geforderte Miet- und Genossenschaftswohnungen von gemeinnutzigen und
gewerblichen Bauvereinigungen errichtet, die bestimmte Qualitatsanforderungen

erfillen missen.®?

61 Vgl.: Stadt Wien, Leistbare Stadt, Leistbares Wohnen der Zukunft, online
62 \V/gl.: Wohnservice Wien Ges.m.b.H., SMART — Wohnungen, online
83 \Vgl.: Wohnservice Wien Ges.m.b.H., Geforderte, online
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Sanierung statt Verdrangung

Die Stadt Wien setzt verstarkt auf die Sanierung bestehender Gemeindebauten, um die
Wohnqualitat zu verbessern, sowie die Bewohner vor Verdrangung zu schutzen. Mit
Programmen wie ,Gemeindebau(t) werden umfassende und nachhaltige
Sanierungsmal3nahmen umgesetzt und damit sowohl soziale als auch Okologische
Aspekte berucksichtigt. Diese umfassenden thermischen Sanierungen, wie etwa die
Dammung von Fassaden und Kellerdecken oder der Austausch von Fenstern, tragen
unter anderem auch zur Steigerung der Lebensqualitat bei. Dadurch ermoglicht man
auch eine erhebliche Einsparung von Energie. Diese Initiativen zeigen, wie durch eine
gezielte Wohnbaupolitik Segregation reduziert und soziale Durchmischung aktiv

gefordert werden kann.%*

Nutzungsmischung

Die Entwicklung von Nutzungsmischungskonzepten erfolgt stets individuell und passt
sich den spezifischen Gegebenheiten des jeweiligen Quartiers an, da keine universellen
Strategien dafur existieren. Eine ausgewogene, soziale Durchmischung erfordert eine
Vielfalt an Wohnungsangeboten, die auf Quartiersebene besser umsetzbar ist als bei
einer objektbasierten Betrachtung. Dabei stellt sich die Frage, welche Wohnformen
bendtigt werden, damit ansassige Haushalte, die einen Umzug planen, im Quartier
verbleiben konnen. Haufig wird soziale Mischung durch den Bau hochwertiger, teurer
Wohnungen angestrebt, die gleichzeitig den Bau von gefordertem Wohnraum
mitfinanzieren. Entscheidend ist, dass eine breitere soziale Vielfalt im Quartier entsteht.
Die Balance zwischen Miet- und Eigentumswohnungen, sowie zwischen geforderten

und freifinanzierten Wohnungen spielt dabei eine zentrale Rolle.5

Gestaltung offentlicher RGume

Offentliche Raume sind ein zentraler Gegenstand von Diskussionen. Sie erfiillen eine
Vielzahl von Funktionen - sie sind sozial, 6kologisch, 6konomisch und politisch. Weiters
tragen sie malgeblich zur Bedeutung und Entwicklung von Stadten bei. Dem

64 \V/gl.: Stadt Wien - Wiener Wohnen, Wiener Wohnen investiert (iber 1 Milliarde in Sanierung &
Neubau, online

85 Vgl.: Quartier Fachmagazin fir urbanen Wohnungsbau, Quartiersentwicklung: Soziale Mischung in
Wohnanlagen, online
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offentlichen Raum wird eine entscheidende Rolle fur das Stadtbild, sowie der |dentitat
der Bewohner zugeschrieben.5®

Als Orte der Begegnung und konsumfreien Interaktion bieten offentliche Raume die
Moglichkeit, Vielfalt zu erleben und fordern. lhre Offenheit ermoglicht den Austausch
zwischen verschiedenen gesellschaftlichen Gruppen und schafft Gelegenheiten fur
Interaktion. In der Stadtpolitik und Stadtentwicklung spielen sie daher eine zentrale
Rolle, da sie integrative Prozesse und die Identifikation mit der Stadt unterstitzen.®”

Sozialpolitische MaRnahmen

Sozialpolitische Mallhahmen spielen eine zentrale Rolle bei der Férderung der sozialen
Durchmischung und Integration. Gezielte Bewohnerzuweisungen wie im geforderten
Wohnungsbau konnen zur sozialen Durchmischung von Wohnquartieren beitragen.
Auch der Ausbau der sozialen Infrastruktur wie Bildungs-, Gesundheits- und
Gemeinschaftseinrichtungen erhoht die Chancengleichheit und den Austausch
zwischen den Bewohnern. Freiwilliges Engagement und Nachbarschaftshilfe starken
den sozialen Zusammenhalt insbesondere fur benachteiligte Gruppen. Soziale Arbeit
im Wohnquartier tragt zur Konfliktlosung und Stabilisierung bei. Mit der Beteiligung der
Bewohner an den Planungsprozessen wird die Akzeptanz und Identifikation mit dem
Wohnumfeld erhoht. Zusammen schaffen diese Malnahmen die Grundlage fur

integrativere und lebenswertere Quartiere.®®

4.2 Eigentumsférderung und ihre gesellschaftlichen Implikationen in Osterreich

Die Eigentumsférderung in Osterreich hat weitreichende gesellschaftliche
Auswirkungen. Einerseits unterstutzt sie die Vermdgensbildung der Haushalte und
andererseits stellt sie Herausforderungen in den Bereichen soziale Gerechtigkeit und
stadtische Wohnkultur dar. Sie beeinflusst die soziale Struktur, wirtschaftliche Stabilitat
und den Wohnungsmarkt des Landes. Folgende gesellschaftliche Auswirkungen

beeinflussen die Eigentumsforderung in Osterreich:

% Vgl.: Fugmann, F., Karow-Kluge, D. (2019). Offentliche Radume als Begegnungsorte in
stadtgesellschaftlich vielfaltigen Quartieren, Seite 285-286)

67 vgl.: Ebd.

8 \/gl.: Bundeszentrale fiir politische Bildung, (2018), online

8 Vgl. Amann, W., Mundt, A., (2020), online
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- Forderung von sozialer Stabilitat
Wohneigentum schafft langfristige Sicherheit und ist oft eine zentrale Saule der
Altersvorsorge, da diese die Abhangigkeit zu steigenden Mieten reduziert. In Osterreich
wird auf Eigentumsforderung durch Subjektforderungen (z. B. zinsgunstige Darlehen)

gesetzt.

- Soziale Ungleichheit und Zugang
Die Eigentumsforderung richtet sich primar an Haushalte mit mittlerem Einkommen.
Einkommensschwache Haushalte sind haufig von dieser Unterstutzung
ausgeschlossen. Dies fuhrt dazu, dass bestehende soziale Ungleichheiten weiter
verstarkt werden konnen. Besonders der Erwerb von Eigentum in urbanen Zentren wird
durch die stetig steigenden Immobilienpreise fur einkommensschwachere

Bevolkerungsgruppen zunehmend unerreichbar.

- Regionale Unterschiede
Wahrend in landlichen Regionen die Eigentumsforderung eine hohe Akzeptanz findet
und zur Attraktivitatssteigerung beitragt, ist sie in stadtischen Gebieten aufgrund der
Mietwohnkultur und der hohen Immobilienpreise oft weniger effektiv. In Wien wird
stattdessen auf geforderten Mietwohnraum gesetzt, um soziale Durchmischung zu

fordern.

- Gesellschaftliche Folgen und Nachhaltigkeit
Eigentumsforderung beeinflusst auch die Stadtentwicklung und den Okologischen
FulRabdruck, da sie den Bau von Einfamilienhausern in suburbanen Regionen fordert,
was Zersiedelung und hohere Infrastrukturkosten nach sich zieht. Nachhaltigere

Forderstrategien konnten diesen Effekt abmildern.

Grob betrachtet erhohen Subjektforderungen zwar die Zahlungsfahigkeit der Haushalte,
konnen jedoch auf einem freien Wohnungsmarkt zu steigender Nachfrage und damit zu
hoheren Wohnungskosten fuhren. Dies begunstigt indirekt Immobilienbesitzer durch
hohere Renditen. Im Gegensatz dazu bietet die Objektforderung, die an Preisbindungen
gekoppelt ist, einen teilweise vom Markt losgelosten Zugang zu Wohnraum und Boden.

Dies kann dadurch die soziale Wohnpolitik langfristig stabilisieren.”

0vgl.: Jager J, (2022), Seite 11, online
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Forderungsdschungel der Bundeslander

In Osterreich bieten alle neun Bundeslander unterschiedliche
Wohnbauforderungsprogramme an. Hiermit will man die Bewohner beim Erwerb von
Wohnraum unterstutzen. Es mussen hier aber bestimmte Voraussetzungen erfullt sein.

Dabei kommen verschiedene Fordermodelle zum Einsatz:""

- Einmalige Zuschusse: Diese Unterstutzung wird gewahrt, ohne dass eine
Ruckzahlung erforderlich ist.

- Zins- oder Annuitatenzuschusse: Hierbei Ubernimmt das Land einen Teil der
Zinsen oder der Tilgungsraten, um die finanzielle Belastung der Antragsteller zu
senken.

- Landes- oder Eigenmittelersatzdarlehen: Diese Forderungen stellen
zinsgunstige Darlehen dar, die als Ersatz fur Eigenmittel dienen konnen.

- Ubernahme von Biirgschaften: In diesem Fall treten die Lander als Birge auf,

um Antragstellern den Zugang zu Finanzierungen zu erleichtern.
Die Vielfalt dieser Fordermoglichkeiten zeigt, wie individuell die Wohnbauforderung in
Osterreich auf die regionalen Bedirfnisse abgestimmt ist. Hier ein Ausschnitt der

Forderprogramme aus drei Bundeslandern.

Beispiel Salzburg

In Salzburg wird der Kauf einer geforderten Mietwohnung unter bestimmten
Bedingungen unterstutzt. Voraussetzung ist, dass ein gesetzlicher oder vertraglicher
Anspruch auf den Erwerb des Eigentums besteht. Zudem muss die Wohnung seit
mindestens funf Jahren ab Beginn der Nutzung zu Wohnzwecken verwendet worden
sein. Vor der Forderung werden die Einkommensverhaltnisse und der Wohnbedarf der
Antragstellenden erneut Uberpruft. Die Unterstutzung erfolgt in Form eines einmaligen
Zuschusses, wobei der Grundfordersatz 300 Euro pro Quadratmeter geforderter
Wohnnutzflache betragt. Die geforderte Wohnung muss fur einen Zeitraum von
insgesamt 25 Jahren den Forderkriterien entsprechen, andernfalls ist der Zuschuss
anteilig zuruckzuzahlen. Dabei wird berucksichtigt, wie lange die Wohnung seit der

ersten Nutzung bewohnt wurde.”?

' Vgl.: Amann W, Schuller H, Mundt A, (2023), Seite 20, online
2 \/gl.: Land Salzburg, Kauf einer Mietkaufwohnung, online
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Beispiel Steiermark

In der Steiermark konnen Forderungswerber vom Land Steiermark fur die Neuerrichtung
eines Eigenheimes eine maximale Unterstutzung von bis zu 200.000 Euro pro Antrag
erhalten. Diese Forderung erfolgt in Form eines gestaffelten Landesdarlehens, welches
durch Basisbetrage und zusatzliche Zuschlage erganzt wird. Zuschlage konnen
beispielsweise gewahrt werden, wenn der Bau nachwachsende Rohstoffe nutzt,
bestimmte Energieeffizienzwerte unterschreitet oder Qualitatsstandards, wie die
Klimaaktiv-Kriterien erfullt. Das Darlehen ist auf eine Laufzeit von 30 Jahren ausgelegt

und wird mit einem Zinssatz von maximal 1,50 % pro Jahr verzinst.”

Beispiel Burgenland

Im Burgenland wird der Neubau von Eigenheimen und der Kauf von Wohneigentum
durch gunstige Darlehenskonditionen mit einem fixen Zinssatz von 0,9% uber 30 Jahre
unterstutzt. Um die Forderung zu erhalten, mussen bestimmte Rahmenbedingungen
erfullt werden. Um mehr Menschen Zugang zur Wohnbauférderung zu ermoglichen,
wurden die Einkommensgrenzen angepasst. Bei Neubauten darf die Foérderung
maximal 70% der gesamten Baukosten betragen. Hier gibt es aber auch einen
Hochstbetrag. Dieser wird mittels verschiedenster Werte und Kennzahlen berechnet.”
Beim Kauf einer gebrauchten Eigentumswohnung liegt die maximale Forderhdhe bei
50% des forderfahigen Kaufpreises, wobei ein Hochstbetrag von 45.000 Euro gilt.”®

3 V/gl.: Land Steiermark, Eigenheimforderung Férderung des Landes Steiermark fiir die Neuerrichtung
eines Eigenheimes, online

" Vgl.: Land Burgenland, Neuerrichtung eines Eigenheimes — Neubau, online

5 V/gl.: Land Burgenland, Althauskauf, online
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5 Der Wohnungsmarkt in Wien: Eine
Bestandsaufnahme

Der Wohnungsmarkt in Wien ist durch eine klare Aufteilung zwischen
Gemeindewohnungen, gemeinnutzigen Bauvereinigungen (GBVs) und dem privaten
Sektor gepragt. Diese Struktur ermdglicht einer breiten Bevolkerungsschicht den
Zugang zu leistbarem Wohnraum. Besonders in den letzten Jahren ist ein Ruckgang
bei Neubauten und Baubewilligungen zu beobachten. Dies ist auf die steigenden
Baukosten, hoheren Zinsen und eine geringere Investitionsbereitschaft in der
Bevdlkerung zurtuckzufuhren. Gleichzeitig fuhrt das anhaltende Bevolkerungswachstum
zu einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum, wodurch der Druck auf die Mietpreise
weiter zunimmt. Die Eigentumsquote in Wien ist im Vergleich zu anderen Regionen
Osterreichs deutlich niedriger, was vor allem an der starken Ausrichtung auf den
Mietwohnungsbau liegt. Der soziale Wohnbau spielt dabei eine zentrale Rolle, da ein
Grofteil der Mietwohnungen von der Stadt oder gemeinnutzigen Bautragern errichtet

und verwaltet wird, um leistbaren Wohnraum langfristig sicherzustellen.

Der Wohnungsmarkt in Wien

Der Wohnungsmarkt in Wien zeichnet sich durch eine klare Dreiteilung aus:
Gemeindewohnungen, gemeinnutzige Bauvereinigungen (GBVs) und der private
Wohnungsmarkt. Dieses Zusammenspiel ermoglicht es, leistbaren Wohnraum fur breite
Bevolkerungsschichten bereitzustellen und dient als stabiles Fundament fur die
stadtische Wohnpolitik.” Die Mieten in Wien betragen im privaten Sektor im Jahr 2024
zwischen 12—-15 Euro/m? 7. Im sozialen Wohnbau liegen sie deutlich darunter bei
durchschnittich 8 Euro/m? 78, Diese Preisstruktur gewahrleistet, dass auch

einkommensschwachere Haushalte Zugang zu leistbarem Wohnraum haben.

76 \/gl.: Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland, (2020), Eine wohnungspolitische
Analyse aus deutscher Sicht, Seite 17, online

7 \/gl.: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024, (2024), Wohnungsbestand, Seite 9, online

78 Vgl.: Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, Wohnbauférderung in Osterreich 2023, Seite
11, online
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Im Jahr 2024 wurden in Wien insgesamt rund 13.200 Wohneinheiten fertiggestellt.
Besonders auffallig ist der deutliche Ruckgang bei den freifinanzierten Mietwohnungen.
Laut dem aktuellen Wiener Wohnungsmarktbericht des Wohnbauunternehmens Buwog
& Ehl sinkt hier die Zahl auf 2.500 Wohneinheiten. Dies entspricht einem Rickgang von
uber 50 % im Vergleich zu den Vorjahren. Dies markiert den niedrigsten Wert seit sieben
Jahren. Im Jahr 2023 gab es in Wien einen Einbruch bei den Baubewilligungen fur neue
Wohnprojekte, denn hier wurden nur 11.500 Einheiten bewilligt. Im Vergleich zum
Erfolgsjahr 2019 entspricht dies einem Riickgang von mehr als 46 Prozent.&

Dieser massive Einbruch der Baubewilligungen deutet auf eine deutliche Abkuhlung des
Wohnungsmarktes hin. Ursachen dafur konnten die gestiegenen Baukosten, hohere
Zinsen und eine allgemeine ZurlUckhaltung der Investoren sein. Ein Rickgang der
Baugenehmigungen wirkt sich aber zeitverzogert auf den Wohnungsmarkt aus, da in
den kommenden Jahren weniger neue Wohnungen fertiggestellt werden. Diese
Tatsache wird sich dann ohnehin auf die angespannte Wohnungssituation auswirken
und diese weiter verscharfen, da das Angebot an neuen Wohnungen die steigende
Nachfrage nicht decken kann. In Kombination mit dem starken Zuzug nach Wien drohen
dadurch steigende Mieten und eine weitere Belastung einkommensschwacherer

Haushalte.

® Amann.W, Mundt A.,Oberhuber A., Berichtsstandard Wohnbauférderung 2023, Seite 25, online
80 vgl.: EHL, (2024), Wohnbauinvestitionen gehen drastisch zuriick, online
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Baubewilligte Wohnungen 2023 in Wien und in Osterreich

In ganz Osterreich wurden im Jahr 2023 insgesamt 46.565 Wohnungen genehmigt. Dies

ist statistisch das niedrigste Ergebnis seit dem Jahr 2010. Wenn man die Zahlen der

Baubewilligungen mit dem Vorjahr vergleicht, ergibt dies einen Rickgang um 17.600

Wohnungen. Besonders drastisch sieht man den Ruckgang, wenn man die bewilligten

Wohnungen mit dem Jahr 2019 vergleicht, denn in diesem Jahr wurden 84.800

Wohnungen genehmigt. Das sind um 45% oder um 38.300 Wohnungen weniger als im

Jahr 2023. Der Groliteil dieser Wohnungen wurde im groRvolumigen Wohnbau, das

sind Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten errichtet. Zwischen den Jahren 2017 und

2019 machten Wohnungen in dieser Kategorie ca. 59 % aus, dies sank 2023 auf ein

Niveau von 51 % ab. Die zweitgrof3te Gruppe sind die Ein- und Zweifamilienhauser

welche einen Anteil von 23%der Gesamtbewilligungen haben. 8

Bewilligte Wohnungen und bewilligte neue Gebaude nach Art der Bautatigkeit,
Gebiudeeigenschaft und Bundesland (2023)

Art der Bautatigkeit, Oster- | BUF | karn. |Nleder-| Ober- | o\ | steier- | . Vorarl- .
Gebiudeeigenschaft reich' lgen— ten | OSter | Oster 1 e | mark irol berg Wien'
and reich | reich

Wohnungen’ 46565 1408 2904 7611 8291 2365 6002 4835 2604 10545
in neuen Gebauden 35089 1082 2020 5694 5040 1644 3832 3134 2098 10545
neue Wohngebdude 34881 1071 2000 5684 4994 1612 3820 3078 2086 10536
mit 1 od. 2 Wohnungen 11133 798 764 3281 1946 526 1526 783 623 886
mit 3 od. mehr Wohnungen 23748 273 1236 2403 3048 1086 2294 2295 1463 9650
neue andere Gebaude? 208 1T 20 10 46 32 12 56 12 9
durch An-, Auf-, Umbautétigkeit' 11476 326 884 1917 3251 721 2170 1701 506 -
Neue Gebdude 18278 1042 1295 4945 3799 831 2655 1273 9230 1508
neue Wohngebdude 12273 789 863 3319 2117 610 1687 882 718 1288
mit 1 od. 2 Wohnungen 10434 752 715 3111 1842 476 1457 661 570 850
mit 3 od. mehr Wohnungen 1839 37 148 208 215 134 230 221 148 438
neue andere Gebiude? 3 6005 253 432 1626 1682 221 968 391 212 220

Abbildung 8 Baubewilligungen in Osterreich und den Bundesléndern 202382

In der Bundeshauptstadt Wien wurden im Jahr ca. 10.545 Wohnungen bewilligt, diese

Wohnungen machen 23% der Gesamten Baubewilligungen in Osterreich aus.8?

81 vgl.: Statistik Austria, (2024), Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite

82ff, online

82 Statistik Austria, (2024), Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 82,

online

83 Vgl.: Statistik Austria, (2024), Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite

82ff, online
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Bewilligte Wohnungen nach Art der Bautatigkeit und Gebaudeeigenschaft (2018 bis 2023)
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Abbildung 9 Baubewilligte Wohnungen in Osterreich 2018-2023%

Der Einbruch der Baubewilligungen fand Ende des Jahres 2021 statt. Dies lasst sich

auch deutlich am Anstieg des Leitzinses erkennen.8

Baufertigstellungen 2022 in Wien und in Osterreich

Im Jahr 2022 wurden in Osterreich insgesamt 77.346 Wohnungen neu fertiggestellt.

Das war mit Abstand der hochste Wert seit den 1980er Jahren. Der Wohnungsbau

wurde im Jahr 2022 mafl3geblich durch den mehrgeschossigen Wohnbau gepragt, da

dieser rund 61 % der fertiggestellten Wohnungen ausgemacht hat.

Baufertiggestellte Wohnungen und baufertiggestellte neue Gebdude nach Art der Bautitigkeit,

Gebaudeeigenschaft und Bundesland (2022)

Art der Bautatigkelt, Oster- | BYF | kg |Mleder-| Ober | o | cialer vorarl-
Gebiudeelgenschaft reich! | 2 ton. [(TEEC |HeHE burg | mark Rirok berg Wiew
land reich | reich

Wohnungen 77346 2602 3912 13030 12426 3715 9544 T162 3875 21078
In neuen Gebduden 65217 2190 3172 10762 9221 2722 7379 5231 3459 21078
neue Wohngebadude 64798 2184 3167 10700 9182 2632 7330 5153 3406 21042
mit 1 od. 2 Wohnungen 17 309 1148 1205 4613 3948 819 23271 1431 713 1104
mit 3 od. mehr Wohnungen 47 489 1036 1962 6087 5234 1813 5003 3722 2693 19938
neue andere Gebdude? 419 6 5 62 39 a0 49 78 53 36
durch An-, Auf-, Umbautatigkelt 12129 412 T40 2268 3205 993 2165 1931 416 0
Neue Gebdude 22546 1353 1475 5756 5452 1030 3108 1649 1013 1705
neue Wohngebdude 19326 1219 1312 4834 4285 938 2633 1553 925 1626
mit 1 od. 2 Wohnungen 16 370 1121 1158 4391 3764 144 2236 1196 670 1090
mit 3 od. mehr Wohnungen 2956 98 154 443 521 194 397 357 255 536
neue andere Geb&dude? ? 3220 134 163 922 1167 92 475 96 a8 79

Abbildung 10 Fertiggestellte Wohnungen 2022 in Osterreich und in den Bundesléndern®®

84 Statistik Austria, (2024), Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 83,

online
85 \/gl.: ONB, Grafik Leitzinse 2015-2023, online

8 Statistik Austria, (2024), Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 85,

online
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Eigentumsquote in Wien im Vergleich mit den Bundeslandern

Die Grafik (Abbildung 11 Eigentumsquote in Wien im Vergleich mit den Bundeslandern)
zeigt die Eigentums- und Mietquote von Hauptwohnsitzwohnungen in Prozent fur
Osterreich insgesamt, sowie aufgeschliisselt nach Bundeslandern. Dabei wird die
Aufteilung in drei Kategorien dargestellt: Eigentum, Miete und sonstige Wohnformen.

Eigentums- und Mietquote von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - in Prozent

o T T o [ B
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Abbildung 11 Eigentumsquote in Wien im Vergleich mit den Bundeslédndern®”

In Wien liegt die Eigentumsquote bei nur 20 %, in allen anderen Bundeslandern deutlich
hoher. Der Osterreichische Durchschnitt liegt bei 48%. Mit einer Mietquote von 77% hat
Wien den mit Abstand hochsten Anteil an Mietwohnungen aller Bundeslander.
Vergleicht man Bundeslander wie das Burgenland (22%) oder Niederdsterreich (28%)
mit Wien, so zeigt sich, dass die Mietquote hier deutlich niedriger ist. Bei der
Eigentumsquote zeigt sich ein deutliches Stadt-Land Gefalle. In den landlicheren
Regionen dominiert das Eigentum starker als in den Stadten. Ein wesentlicher Grund
hierfur ist der im Iandlichen Raum weit verbreitete Bau von Einfamilienhausern. Diese
Hauser werden fast immer im Eigentum der Bewohner errichtet. In stadtischen
Regionen wie Wien bestehen mehrgeschossige Wohnbauten Uberwiegend aus
Mietwohnungen, oft mit einem hohen Anteil an Sozialwohnungen, was die
Eigentumsquote in der Regel deutlich reduziert. Dies zeigt, dass die Wohnpraferenzen
und baulichen Gegebenheiten zwischen landlichen und urbanen Raumen stark
variieren.

Eine Sonderstellung in der Osterreichischen Wohnsituation nimmt Wien ein. Wien

zeichnet sich besonders durch eine hohe Miet- und eine sehr niedrige Eigentumsquote

87 Statistik Austria, (2024) Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 21,
online
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aus. Dies steht im Gegensatz zu den eher landlich gepragten Bundeslandern, denn in
diesen dominiert das Eigentum. Die Wiener Wohnungspolitik, insbesondere der
geforderte Wohnbau, spielt dabei eine entscheidende Rolle.

5.1 Entwicklungen des Wiener Wohnungsmarktes

Haushaltsentwicklung in Osterreich und in Wien

Wien ist die groRte Stadt Osterreichs und daher auch wirtschaftlicher Motor des Landes.
Dies ist auch der Hauptgrund, warum Wien seit Jahren ein starkes
Bevolkerungswachstum aufweist. Weiters fuhrt dies zu einer kontinuierlichen Zunahme
der Haushalte und einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum. Besonders bei der
Prognose der Haushaltszahlen Iasst sich erkennen, dass Wien bis 2060 um mehr als
250.000 Haushalte wachsen wird. Diese Prognose stellt die Stadt vor grolde
Herausforderungen. Besonders in den Bereichen Wohnraumversorgung, Nachhaltigkeit
und dem Ausbau der sozialen Infrastruktur gibt es hier gro3e Baustellen. Um diesen

Anforderungen gerecht zu werden, sind umfangreiche Investitionen erforderlich.

WIRTSCHAFTSKAMMERN 5TERREICHS

Privathaushalte - Prognose bis 2060
Entwicklung der Haushaltszahlen im Jahresdurchschnitt, Privathaushalte insgesamt

2021 2025 2030 2040 2050 2060
Burgenland 130.041 134.412 138.773 145.424 147.925 147.338
Karnten 257.689 262.671 266.196 269.821 267.361 258.747
Niederdsterreich 744,358 767.820 791.930 834.133 865.652 874.963
Oberdsterreich 653.407 675.657 697.113 734.031 755.372 757.160
Salzburg 245.600 253.326 260.539 271.679 277.990 277.975
Steiermark 560.897 573.937 585.116 602.851 608.113 598.267
Tirol 334.096 345.805 356.452 372.663 382.514 380.601
Vorarlberg 173.239 180.470 187.759 200.015 209.106 212.506
Wien 930.358 978.657 1.014.582 1.083.621 1.144.437 1.184.612
OSTERREICH 4.029.685 4.172.755 4.298.460 4.514.238 4.658.470 4.692.169

Abbildung 12 Entwicklung der Haushaltszahlen im Jahresdurchschnitt, Prognose bis 2060%8

In der Prognose lasst sich erkennen, dass Wien bis 2060 mindestens 250.000 neue
Wohnungen bendtigt, um den Wohnungsbedarf zu stillen. Umgerechnet bedeutet dies,
dass pro Jahr mindestens 6.400 Wohnungen geschaffen werden mussen, um diesen

Bedarf zu decken.

88 WKO, Privathaushalte - Prognose bis 2060, Entwicklung der Haushaltszahlen im Jahresdurchschnitt,
online
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Diese Neubauleistung wird man nicht in dem heutigen Bestand der Stadt unterbringen
konnen, daher muss die Stadt neue Stadtentwicklungsgebiete schaffen, um den

Bevdlkerungszuzug bewaltigen zu konnen.

Haushaltsentwicklung von Einpersonenhaushalten in Osterreich und in Wien

Die Abbildung 13 verdeutlicht, dass die Anzahl der Einpersonenhaushalte in Osterreich
bis 2060 voraussichtlich um etwa 28 % im Vergleich zum Jahr 2021 steigen wird.
Konkret bedeutet dies, dass in den kommenden Jahren rund 435.000 zusatzliche

Wohnungen erforderlich sein werden, die jedoch jeweils nur von einer Person bewohnt

werden.
davon Einpersonenhaushalte
2021 2025 2030 2040 2050 2060

Burgenland 43.298 45.690 48.899 53.922 56.109 55.575
Kérnten 101.249 105.308 109.817 116.240 117.694 113.049
Niederdsterreich 261.960 274.720 290.724 318.676 339.165 341.428
Oberisterreich 232.859 244.442 257.872 282.478 297.599 296.091
Salzburg 91.198 95.738 100.509 108.111 112.853 112.062
Steiermark 210.387 217.886 226.583 242.009 249.272 243.542
Tirol 121.247 128.358 135.664 147.783 156.520 155.313
Vorarlberg 60.319 64.355 68.923 76.511 82.516 84.241
Wien 422.356 445,827 468.995 513.819 553.902 578.972
OSTERREICH 1.544.873 1.622.324 1.707.986 1.859.549 1.965.630 1.980.273

Abbildung 13 Entwicklung der Einpersonenhaushalte im Jahresdurchschnitt in Osterreich, Prognose bis 2060%°

In Wien wird die Anzahl der Einpersonenhaushalte bis zum Jahr 2060 voraussichtlich
um 37 % zunehmen. Damit konnten im Jahr 2060 fast 50 % aller Haushalte in Wien von
nur einer Person bewohnt werden. Diese Entwicklung durfte den Druck auf den
Wohnungsmarkt weiter erhohen und zu einem Anstieg der Wohnkosten beitragen.

Anteil der Einpersonenhaushalte an den gesamten Haushalten in % -
Prognose 2021/2040/2060

I 45,4 =2021
Wien 47,4
48,9 2040
i . 33
OSTERREICH 41,2 2060

Abbildung 14 Haushaltsprognose, Anteil der Einpersonenhaushalte an den gesamten Haushalten in %%

8 WKO, Privathaushalte - Prognose bis 2060, Entwicklung der Haushaltszahlen im Jahresdurchschnitt,
online
%0 WKO, Privathaushalte - Prognose bis 2060, Entwicklung der Haushaltszahlen im Jahresdurchschnitt,
online
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Ein moglicher Grund fur den Anstieg von Einpersonenhaushalten ist die Alterung der
Bevdlkerung, da altere Menschen nach dem Tod eines Partners haufiger allein leben.
Ein weiterer Faktor ist der spatere Zeitpunkt der Familiengruindung oder
Haushaltszusammenlegung, was dazu fuhrt, dass viele Menschen uber einen langeren
Zeitraum alleine wohnen. Weiters entscheiden sich Menschen heute auch bewusst

dafur allein zu wohnen, was diesen Trend zusatzlich verstarkt.

5.2 Bevdlkerung und Haushalte

Bevolkerungswachstum

Wien verzeichnet seit den 1990er-Jahren ein stetiges Bevolkerungswachstum und ist
seitdem um rund 500.000 Einwohner gewachsen. Damit hat die Stadt erneut die
symbolische Marke von 2 Millionen Einwohnern Uberschritten, die bereits im Jahr 1910
erstmals erreicht wurde. Laut der aktuellen Bevolkerungsprognose der Stadt Wien wird
das Wachstum in den kommenden drei Jahrzehnten anhalten, aber mit einem

moderateren Tempo. '

Wie in Abbildung 15 dargestellt, rechnet die Stadt Wien, dass bis 2053 die Bevolkerung
um ca. 310.000 Menschen wachsen wird.%> Am 1. Januar 2024 verzeichnete Wien eine
Einwohnerzahl von 2.005.760 Personen. Damit ist die Bevolkerung im Jahr 2023 um
23.663 Personen gewachsen. Dieses Wachstum ergibt sich aus zwei wesentlichen
Faktoren, der Geburtenbilanz und der Wanderungsbilanz. Die Geburtenbilanz ist aber
nur gering positiv gewachsen. Daher ist der Grofteil auf die Wanderungsbilanz von
+23.158 Personen zuruckzufuhren. Dies bedeutet, dass das naturliche
Bevolkerungswachstum (Geburten minus Sterbefalle) nur einen kleinen Beitrag zur
Gesamtentwicklung leistet, wahrend die Zuwanderung der entscheidende Faktor fur
den Anstieg der Einwohnerzahl ist. Wien bleibt somit stark von Migration gepragt, was

die Rolle der Stadt als internationaler Zuwanderungsort unterstreicht.%

91 Vgl.: Stadt Wien, Bevolkerungsprognose — Statistiken, online
92 vgl.: Ebd.
9 Vgl.: Stadt Wien, Bevolkerungsentwicklung 2023, online
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Bevdlkerungsentwicklung in Wien - 2002 bis 2053

nach Geburtsland

Bevélkerung zu Jahresbeginn
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Datenquelle: Statistik Austria, Landesstatistik Wien (MA 23)

Abbildung 15 Bevélkerungsprognose Wien 2002 bis 2053%

Anzahl der in Wien bewohnten Hauptwohnsitze sowie deren Belegung

Die Abbildung 16 zeigt die Entwicklung der bewohnten Hauptwohnsitze in Wien von

1991 bis 2022. In diesem Zeitraum ist die Gesamtzahl der Hauptwohnsitzwohnungen

deutlich gestiegen. Dabei fallt auf, dass der Anteil der Ein-Personen-Haushalte

kontinuierlich zunimmt, was auf eine Verkleinerung der

Haushaltsgréfie hindeutet.

durchschnittlichen

Bewol Hauptwohnsitzwohnungen — davon mit ... Personen Durchschnitt je Wohnung
Insgesamt

Jahr "'59(2} - 3 5 - = 6 und mehr Nl.l'hﬂszche Anzahl der
1991 738.962 307.215 232950 111.789 62.891 16.082 8.035 58.160 66 2,03
2001 770.955 343.670 233.220 101.903 63.529 19.664 8.969 60.950 69 1,98
2011 837.617 379.767 244.336 105.820 68.790 25.175 13.729 90.667 72 2,05
2021 | 926.780 420.200 262462 | 115.631 | 80.378| 30711 | 17.398 | 114513 | 73| 2,08
2022 942.611 428.384 264.703 | 116.712 82.459 31.560 18.793 124.658 73 2,09

Quelle: Statistik Austria - Gebdude- bzw. Hauser- und Wohnungszahlungen.

(1) Stichtage: 1991 und 2001: 15. 5., ab 2011: 31.10.

(2) Aufgrund von Schwierigkeiten bei der Datenerhebung ist der Wohnungsbestand in Wien leicht untererfasst.

(3) Nw = Anzahl der Wohnungen mit sechs und mehr gemeldeten Personen.

(4) Np = Gesamtzahl der Personen in Wohnungen mit sechs und mehr gemeldeten Personen.

Abbildung 16 Bewohnte Hauptwohnsitze in Wien®

% Stadt Wien, Bevélkerungsentwicklung 2023, online
% Stadt Wien, (2024), Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2024, Seite 37
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Das Jahr 2022 zeigt eine klare Dominanz von Ein-Personen-Haushalten, was auf
gesellschaftliche Veranderungen wie Individualisierung und kleinere Familienstrukturen
hinweist. Gleichzeitig ist der Wohnraum mit durchschnittlich 73 m? Nutzflache pro
Wohnung nach wie vor gro3ztigig bemessen. Die durchschnittliche Wohnungsbelegung
von 2,09 Personen unterstreicht die Zunahme kleinerer Haushalte in Wien. Die
steigende Zahl kleinerer Haushalte erhoht die Nachfrage nach Wohnungen mit
geringerer Wohnflache. Diese Dominanz der Einpersonenhaushalte stellt den sozialen
Wohnbau und den Markt vor neue Herausforderungen, um allen ein leistbares Wohnen
gewahrleisten zu konnen. Diese Entwicklung deutet auf groRRe gesellschaftliche
Veranderungen hin, insbesondere in Stadten wie Wien. Da Stadte zunehmend mehr
Singles anziehen und dadurch viele kleinere Haushalte entstehen, denn das Wohnen in
der Stadt bietet viele Vorteile, wie eine gute Infrastruktur, kurze Arbeitswege, kulturelle
Angebote und ein vielfaltiges Freizeitangebot. Gleichzeitig spiegelt sich darin der Trend
zur Individualisierung wider, bei dem die Menschen mehr Wert auf Selbstbestimmung

und Unabhéngigkeit legen.%®

Anzahl der Wohnungen mit und ohne Hauptwohnsitze

In Osterreich gibt es insgesamt tiber 4,9 Millionen Wohnungen. Davon befindet sich in
Uber 4 Millionen Wohnungen mindestens ein Hauptwohnsitz. Es gibt in Osterreich auch
mehr als 240.000 Nebenwohnsitze, aber besonders hoch sind die Wohnungen ohne
Wohnsitzmeldung. Dies bedeutet, dass 13,3% aller Wohnungen leer stehen oder in

weiterer Folge niemand als Haupt oder Nebenwohnsitz gemeldet ist.%”

In der Hauptstadt Wien gibt es die meisten Wohnungen in ganz Osterreich. Es sind Giber
1 Million, davon sind uber 926.780 Hauptwohnsitzmeldungen, das bedeutet, dass uUber
86% der Bevolkerung Wien als Lebens- und Arbeitsmittelpunkt definieren. Der hohe
Anteil an Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung konnte auf leerstehenden Wohnungen
oder auf Spekulationsobjekte hinweisen. Es gibt auch 43.458 Wohnungen in Wien, die
lediglich eine Nebenwohnsitzmeldung aufweisen, das sind etwa 4,0 % der

Gesamtwohnungen. Diese Wohnungen werden mdoglicherweise von Pendlern oder

% Vgl.: Stadt Wien, (2024), Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2024, Seite 37
97 \V/gl.: Statistik Austria, Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 21,
online
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Studierenden genutzt, welche unter der Woche in der Bundeshauptstadt ihrer Tatigkeit

nachgehen und am Wochenende den Hauptwohnsitz im Umland haben.®®

Wohnungen nach Wohnsitzmeldung und Bundesland bzw. Landeshauptstadt 2021

Bundesland, Wohnungen Wohnungen r_nit Wohnungen mi_t nur Wohnungen ohne
Landeshauptstadt insgesamt Hatptwohit:- Betemonndse: Wohnsitzmeldung
meldungen meldungen
Osterreich 4909 410 4015886 240496 653 028
Burgenland 165613 129573 12763 23277
Karnten 325800 256783 15913 53104
Niederdsterreich 939784 742 473 63344 133 967
Oberdsterreich 771028 651 375 26924 92729
Salzburg 309810 244 541 18815 46 454
Steiermark 690896 559205 30193 101 498
Tirol 423796 332376 23029 68 391
Vorarlberg 207716 172780 6057 28 879
Wien 1074967 926 780 43458 104729
Eisenstadt (Stadt) 8 869 7127 426 1316
Klagenfurt Stadt 63 207 52643 2286 8278
Sankt Pélten (Stadt) 32117 26080 1312 4725
StadtLinz 120 040 104 768 4535 10737
Salzburg (Stadt) 89685 75979 4702 9004
Graz (Stadt) 179422 145785 10116 23521
Innsbruck-Stadt 78085 64781 5112 8192
Bregenz 16230 14099 468 1663

Abbildung 17 Anzahl der Wohnungen mit und ohne Hauptwohnsitze®

Es lasst sich erkennen, dass es hier Spielraum bei der Mobilisierung von leeren
Wohnungen gibt. Dies konnte mdglicherweise durch eine Leerstandsabgabe minimiert
werden. Auch andere Bundeslander planen solche Abgaben einzufuhren. Die rechtliche
Grundlage dafur, dass Lander diese Abgabe einheben durfen, wurde schon durch den

Bundesrat bestatigt.%

98 \/gl.: Statistik Austria, Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 21,
online

99 Statistik Austria, Wohnen 2023, Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Seite 21, online
100 \/gl.: Parlamentskorrespondenz Nr. 406 vom 24.04.2024, Leerstandsabgabe, online
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5.3 Eigentumswohnungen

Eigentumsquote in Osterreich und Wien nach Wohnungsbestand 2023

In Wien zeigt sich deutlich, dass rund 75,5 % der Hauptwohnsitze Mietwohnungen sind.
Bemerkenswert ist dabei die Verteilung des Besitzes dieser Mietwohnungen. Mehr als
56% der Hauptwohnsitzwohnungen befinden sich entweder im Eigentum der Stadt Wien
oder in jenem gemeinnutziger Bauvereinigungen. Dies zeigt die starke Tradition des
sozialen Wohnbaus in der Stadt Wien. Die restlichen 43 % der Mietwohnungen werden
von privaten Vermietern angeboten. Die Eigentumsquote bei Hauptwohnsitzen ist mit
etwa 20% vergleichsweise gering, was typisch fur das soziale Wien als urbanes
Zentrum ist, in dem Mietwohnungen dominieren. Zusatzlich entfallen rund 5% der
Hauptwohnsitze auf sonstige Eigentumerstrukturen. Dieses Gefuge unterstreicht Wiens
einzigartiges Modell einer durchmischten und sozialen Wohnraumversorgung.'?’

Wohnungsbestand 2023 Osterreich Wien
Absolute Zahlen Absolute Zahlen

Unterkiinfte als Hauptwohnsitz insgesamt 4.067.500 969.229
Hauseigentum 1490739 51.369
Wohnungselgentum 467763 136.661
Miete 1716.485 731768
Gemeindewohnung 276.590 202569
Genossenschaftswohnung 681.306 210.323
Andere Miete 758.589 318.876
Sonstige 392514 49431

Abbildung 18 Eigentimerstruktur Wohnungsmarktbericht Wien'%?

101 Vgl.: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024, Wohnungsbestand, Seite 9, online
192 Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024, Wohnungsbestand, Seite 9, online
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6 Methodik

Zur Beantwortung der Forschungsfrage wurde ein qualitativer Forschungsansatz
gewahlt. Mittels Experteninterviews mit Fachleuten aus der Wohnungswirtschaft wurden
fundierte Einblicke in die sozialen und 6konomischen Auswirkungen des Verkaufs
gemeinnutziger Wohnungen gewonnen. Die Auswertung erfolgte anhand der
qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring, um zentrale Themen und Muster

systematisch zu identifizieren und zu interpretieren.

6.1 Forschungsdesign

Diese Arbeit verfolgt einen empirisch-qualitativen Forschungsansatz. Hier werden die
sozialen und wirtschaftlichen Auswirkungen des Verkaufs gemeinnutziger Wohnungen
in Wien analysiert. Besonders Wahrnehmungen und Einschatzungen von Experten aus
dem Wohnbausektor stehen hier im Mittelpunkt. Daher wurde hier ein qualitatives
Forschungsdesign gewahlt, um das Ziel der Gewinnung neuer Erkenntnisse in den

Vordergrund zu stellen.'03

Die qualitative Sozialforschung bietet die Moglichkeit, komplexe gesellschaftliche
Phanomene genau =zu untersuchen, indem die Sichtweisen der beteiligten
Protagonisten berucksichtigt werden. Fur diese Arbeit wurden Experteninterviews als
Methode gewahlt, um Einschatzungen von Fachpersonen aus Bereichen des

gemeinniitzigen Wohnbaus zu bekommen.'%4

Die qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring wurde fur die Auswertung der
Experteninterviews gewahlt, weil diese die beste Mdoglichkeit darstellt, um die Aussagen
der Experten genau zu analysieren und gezielt zur Klarung der Forschungsfrage

einzusetzen.10

193 \Vgl.: Wintzer, J. (2016), Qualitative Methoden in der Sozialforschung, Seite 4f
104 .

Vgl.: Ebd.
195 vgl.: Ebd.
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6.2 Problemstellung

Bei der Masterarbeit stellte sich die Frage wie die Forschungsfrage beantwortet werden
kann und wie man hier die wichtigen Themenbereiche, die zur Beantwortung der
Forschungsfrage dienen kategorisieren kann. Die Hauptaufgabe ist ja in dieser Arbeit
folgende Forschungsfrage zu beantworten: ,Welche sozialen und 6konomischen
Auswirkungen hat der Verkauf von gemeinnitzigen Wohnungen auf die
Wohnversorgung und soziale Durchmischung in Wien?“ Zusatzlich zum
theoretischen Teil, soll diese Frage auch durch die Experteninterviews beantwortet

werden.

6.3 Auswahl der Experten

Die Auswahl der befragten Personen erfolgte auf Grundlage ihrer Position innerhalb
gemeinnutziger Bauvereinigungen, sowie ihrer fachlichen Expertise. Diese Expertise
ermoglicht es, wertvolle Einblicke in das Forschungsthema zu geben.

Fur diese Studie wurden Experten aus unterschiedlichen Bereichen des
gemeinnutzigen Wohnbaus in Wien befragt. Ein Experte wird in der
Wissenschaftssoziologie nicht mehr ausschlieBlich durch wissenschaftliche
Qualifikationen definiert, sondern in allen gesellschaftlichen Bereichen, als jemand der
durch seine Expertise herausragende Fachkenntnisse besitzt. Die Auswahl basierte auf

folgenden Kriterien. %6

- Fachliche Expertise im Bereich des gemeinnutzigen Wohnbaus

- Berufliche Position wie Geschaftsfuhrer einer gemeinnutzigen
Wohnbaugenossenschaft oder deren Leiter des Vertriebs

- Gemeinnutzige Bautrager die Erfahrung mit dem Verkauf gemeinnutziger
Wohnungen haben, sowie Kenntnis der politischen und rechtlichen
Rahmenbedingungen und sich mit dieser Thematik taglich beschaftigen und

dadurch einen besonderen Einblick in diese Materie haben.

19 \/gl.: Bogner, A., Littig, B., & Menz, W. (2014), Interviews mit Experten, Seite 9-12
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Geschlecht | Position Dauer

Experte 1 Weiblich Geschaftsfuhrerin 29:00
Gemeinnutziger Bautrager
Experte 2 Mannlich Geschaftsfuhrer 35:00

Gemeinnutziger Bautrager
Experte 3 Weiblich Leiterin Wohnungsverkauf | 39:06

Gemeinnutziger Bautrager
Abbildung 19 Auflistung Experten (eigene Darstellung)

Insgesamt wurden 3 Experten befragt, die Vertreter von Wohnbaugesellschaften sind.

6.4 Interviewleitfaden und Durchfuhrung

Fur die Interviews wurden ca. 30 Minuten geplant. Dies wurde als Richtwert betrachtet
und es kam hier auch zu Uber- und Unterschreitungen bei den verschiedenen

Personen.

Vor Beginn des Interviews wurde das Einverstandnis eingeholt, das Interview
aufzuzeichnen. Dies wurde mittels Mobiltelefon durchgefuhrt, um die Gesprache im
Anschluss transkribieren zu konnen und sich im Interview vollkommen dem Gegenuber
widmen zu kénnen und nicht durch das Durchfuhren von Notizen abgelenkt zu sein.

Weiters wurde darauf hingewiesen, dass die Daten anonymisiert werden.

Vor dem Interview wurde jedem Experten der Interviewleitfaden zugesandt, um eine
strukturierte Gesprachsfuhrung zu gewahrleisten. Dies ermdglichte den Experten sich
auf die Themen vorzubereiten und relevante Informationen gezielt zu reflektieren.

Die Bereitstellung des Leitfadens dient auch dazu, die Qualitat der Antworten zu

verbessern.

48



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Die Fragebbogen beinhalteten folgende Themenblocke mit jeweils mehreren
Unterfragen.

1.) EinfUhrung und Kontext

2.) Wahrnehmung des Verkaufs gemeinnutziger Wohnungen

3.) Auswirkungen des Verkaufs (6konomisch)

4.) Auswirkungen des Verkaufs (sozial)

5.) Perspektiven und Strategien

6.) Abschluss - Personliche Einschatzungen und Erfahrungen

Die Interviews wurden telefonisch oder per E-Mail vereinbart und im Zeitraum vom
02.01.2025 bis 07.02.2025 durchgefuhrt. Dabei wurde auf ein angenehmes
Gesprachsklima geachtet, um eine offene Gesprachsfuhrung zu ermdoglichen.
Gleichzeitig wurde der rote Faden des Gesprachs anhand des Interviewleitfadens
beibehalten. Dadurch konnten die zentralen Schwerpunkte systematisch bearbeitet

werden, um die wissenschaftlichen Anforderungen zu erfullen.

6.5 Transkription und Auswertung

Hier wurde eine qualitative Inhaltsanalyse angewendet, also ein Verfahren, das gezielt
das verfugbare Material zusammenfasst und durch Zuordnung mittels Kategorien die
Kernaspekte definiert. Die Kernaspekte werden durch die gewahlte Forschungsfrage

definiert und dadurch auch beeinflusst.'0”

1. Schritt
| Bestimmung der Analyseeinheiten I
2. Schritt
| Paraphrasierung der inhaltstragenden Textstellen I
3. Schritt
Bestimmung des angestrebten Abstraktionsniveaus
Generalisierung der Paraphrasen unter diesem Abstraktionsniveau
4. Schritt
| Erste Reduktion durch Selektion, Streichen bedeutungsgleicher Paraphrasen I
5. Schritt
| Zweite Reduktion durch Bundelung, Konstruktion, Integration von Paraphrasen auf dem angestrebten Abstraktionsniveau I
6. Schritt
| Zusammenstellung der neuen Aussagen als Kategoriensystem I
7. Schritt
| Rickuberprufung des zusammenfassenden Kategoriensystems am Ausgangsmaterial I
Abbildung 20 Ablaufmodell Qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring (eigene Darstellung) "%

97 Vgl.: Dresing, T., Pehl, T., (2018), Praxisbuch Interview, Transkription & Analyse. Anleitungen und
Regelsysteme flir qualitativ Forschende, Seite 34
198 \/gl.: Mayring, P., (2022), Qualitative Inhaltsanalyse: Grundlagen und Techniken, Seite 69
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Der Ablauf der qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring verlauft nach einem klaren und
strukturierten Schema, das Texte schrittweise zusammenfasst und ordnet.

Als erster Schritt wurde aus dem vorhandenen Material die Analyseeinheit
herausgefiltert, das bedeutet es wurde bestimmt welcher Textteil analysiert werden soll.
Im nachsten Schritt folgte die Paraphrasierung. Hier werden die signifikanten Textstellen
vereinfacht und mit eigenen Worten zusammengefasst. Danach erfolgt die
Generalisierung indem hier die umformulierten Aussagen abstrakter dargestellt werden.
Mit der folgenden ,ersten Reduktion® wird die generalisierte Phrase auf die Kernaussage
verdichtet, um das Wesentliche hervorzuheben. Im nachsten Schritt folgt die ,zweite
Reduktion“ mit einer weiteren Bundelung sowie Verdichtung, um die Bedeutung der
Aussage weiter hervorzuheben. Im letzten Schritt werden die neu herausgearbeiteten
reduzierten Aussagen nach Kategorien zusammengefasst damit eine strukturierte
Auswertung maoglich ist. Dieses Vorgehen nach den genannten Schritten sichert, dass

die qualitativen Daten geordnet und nachvollziehbar ausgewertet werden kénnen.%®

6.6 Forschungsergebnisse

Die Experteninterviews geben wichtige Einblicke in die Rolle gemeinnutziger Bautrager
auf dem Wiener Wohnungsmarkt. Mithilfe der Methode von Mayring wurden die
zentralen Themen herausgearbeitet und in passende Kategorien eingeordnet. Die
wichtigsten Erkenntnisse werden nun zusammengefasst und mit bestehenden

Forschungsergebnissen verglichen.

6.6.1 Gemeinnutzige Bauvereinigungen

Dieses Kapitel beleuchtet die Rolle gemeinnutziger Bauvereinigungen in Wien, ihr
Beitrag zum leistbaren Wohnraum, ihren Einfluss auf die Wohnungsnot und die
unterschiedlichen Strategien der Bauvereinigungen in punkto Verkauf von

gemeinnutzigen Wohnungen.

199 \v/gl.: Mayring, P., (2022), Qualitative Inhaltsanalyse: Grundlagen und Techniken, Seite 70
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Die Rolle der gemeinniitzigen Bauvereinigungen

Die Wohnbauférderung spielt in Wien eine entscheidende Rolle fur die Stabilisierung
des Wiener Wohnungsmarktes. In den Interviews wurde mehrfach betont, dass nicht
nur gemeinnutzige Bautrager, sondern auch gewerbliche Bautrager von diesen
Forderungen profitieren konnen. Experte E1 betont:

»In Wien ist es so, dass prinzipiell um Férderung nicht nur ein Gemeinntitziger ansuchen
kann, sondern auch ein Gewerblicher.“!10)

Dies zeigt, dass sowohl gemeinnutzige als auch gewerbliche Bautrager Zugang zu
Forderungen haben. Dennoch wurde die Bedeutung der Forderungen fur den leistbaren
Wohnraum besonders hervorgehoben. Experte E1 meint:

,Die Wiener Wohnbauférderung hilft dabei, die Mieten unter das Niveau des
gewerblichen Marktes zu senken.“!"?

Daraus lasst sich ableiten, dass die Wohnbauférderung nicht nur die Errichtung
leistbarer Wohnungen unterstitzt, sondern dadurch auch eine mietpreisdampfende
Wirkung hat. Mehrere Experten aullerten auch die Sorge, dass eine zunehmende
Wohnraumknappheit in  Wien bevorsteht, insbesondere aufgrund sinkender
Baubewilligungen in den vergangenen Jahren. Experte E1 sagt dazu:

slch glaube schon, dass wir in Wien in naher Zukunft in einen ziemlich grol3en
Wohnungsengpass reinschlittern und da glaube ich, hat jeder Bautrdger und eben die
Gemeinniitzigen sicher eine gro3e und wichtige Rolle zu spielen.“'"?

Die steigende Wohnraumnachfrage wird in der Literatur als eine der groften
Herausforderungen europaischer Stadte beschrieben’'3. In diesem Kontext gewinnen
gemeinnutzige Bautrager an Bedeutung, da sie nicht nur gunstige Wohnungen
bereitstellen, sondern durch ihre Langfristigkeit und Gemeinwohlorientierung auch die

soziale Stabilitat sicherstellen.

Ein weiteres zentrales Thema der Interviews war die politische Ausrichtung der Wiener
Wohnbaupolitik. Experte E2 hebt hervor, dass der Fokus starker auf Mietwohnungen

als auf Eigentum liegt:

"o £, 720-222

" E1, 223-227

"2 F1, Z35-Z40

113 Vgl.: Deschermeier, P., (2023)., Mehr Wohnungsmangel durch steigende Bedarfe und sinkende
Bautatigkeit: Aktuelle Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells, Seite 5
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»In Wien liegt der Fokus aufgrund der politischen Situation stérker auf Mietwohnungen
als auf Eigentum, was sich in der Gestaltung der Wohnbauférderung widerspiegelt.“’*
Diese politische Ausrichtung unterscheidet sich deutlich von anderen Bundeslandern in
Osterreich, da in den anderen Bundeslandern die Eigentumsférderung eine grof3e und
zentrale Rolle spielt. Die Fokussierung von Mietwohnungen fuhrt aber dazu, dass der

Anteil an leistbarem, reguliertem Wohnraum besonders hoch bleibt.

Mehrere Experten betonen, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen im Bereich
kostengunstigen Wohnraums eine dominierende und wichtige Rolle in Wien spielen.
,Gemeinnlitzige Bauvereinigungen haben im Vergleich zu privaten Anbietern eine
zentrale Bedeutung fiir kostengiinstigen Wohnraum in Wien.“'"°

Besonders hervorgehoben wird, dass gemeinnutzige Bautrager nicht nur
Mietwohnungen, sondern auch Modelle mit Kaufoption anbieten miussen, wenn der
Finanzierungsbeitrag eine bestimmte Summe Ubersteigt. Dies erweitert die Zielgruppe
und sorgt fur eine groRere soziale Durchmischung in der Wohnhausanlage. Die
Experten bestatigen auch, dass der gemeinnutzige Wohnbautrager eine dominante
Rolle am Markt fur leistbaren Wohnraum einnimmt. Die Sicherstellung eines starken
gemeinnutzigen Wohnsektors ist also ein entscheidender Faktor fur die langfristige

Leistbarkeit des Wohnens in Wien.

Die Experten thematisierten auch die wichtige Rolle fur die Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum in Wien.

»Ja, aus meiner Sicht ist die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft wichtiger denn je. Ich
glaube, gerade in diesen Zeiten sieht man, dass Stabilitit sehr gefragt ist.“'’6
Besonders attraktiv sind diese fur Kunden sowie auch fur Mitarbeiter der
gemeinnutzigen Bautrager, da diese stabile Wohnkosten und langfristige Sicherheit
gewahrleisten. Daruber hinaus spielen sie eine wesentliche wirtschaftliche Rolle, indem
sie zur Beschaftigungssicherung und Stabilitat der Bauwirtschaft beitragen.

"4 E2, 219-Z21
W15 E2, 745-747
116 E3, Z15-219
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Kaufoptionen fiir Mieter

Die Analyse zeigt deutliche Einfluisse durch politische, wirtschaftliche
Rahmenbedingungen, insbesondere im Hinblick auf Bauvolumen, Mietpreisentwicklung
und Eigentumsubergange. Ein weiteres Schwerpunkithema im Interview war die
Moglichkeit fur Mieter, ihre Wohnung nach einer bestimmten Frist zu erwerben. Experte
E1 beschreibt einen starken Rickgang der Kaufoptionen in den letzten Jahren.

,Vor drei Jahren waren es deutlich mehr, als es noch keine KIM Verordnung gegeben
hat und die Zinsen so niedrig waren. Dann ist es durch die Zinserhb6hungen massiv nach
unten gerattert.“'"”

Die Einfuhrung der Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaflinahmen-Verordnung
(KIM-Verordnung) sowie die steigenden Zinssatze haben dazu gefuhrt, dass das Recht
der Kaufoptionen deutlich zuriickgegangen ist. Wahrend vor einigen Jahren noch viele
Mieter ihre Wohnungen gekauft haben ist inzwischen die Zahl der Kaufanbotanfragen
und der daraus folgenden Verkaufe deutlich gesunken. Diese restriktive Kreditvergabe
der Banken, sowie die steigenden Finanzierungskosten bewirken, dass die Mieter die
Kaufoption nicht ausuben und daher weiter in der Miete verbleiben. Dies verstarkt die
Segmentierung des Wohnungsmarktes, da einkommensschwachere Haushalte
zunehmend auf Mietwohnungen angewiesen sind, da sie die Finanzierungskosten

sowie die Vorgaben der Banken durch die KIM-Verordnung nicht erfullen kdnnen.

Im Vergleich zu anderen grof3en Metropolen wie in Punkt 2.6 beschrieben wird in Wien
im Gegensatz zu vielen anderen europaischen Stadten kein stark eigentumsorientiertes
Modell verfolgt, sondern gezielt auf das geforderte Mietsegment gesetzt. Die erwahnte
Kaufoption ist in Osterreich ein Bundesgesetz und entzieht sich dadurch den
Wirkungsbereich der Wiener Landesregierung. Daher muss diese Moglichkeit, die das
Gesetz anbietet, auch in Wien umgesetzt werden. Auch die Wiener Stadtregierung
muss diese Wohnungsmarktstrategie umsetzen, selbst wenn diese nicht ihren eigenen

Werten entspricht.

Einen interessanten Einblick gibt der Ansatz, dass Personen, die in Eigentum
investieren, fur einen schlankeren Sozialstaat sind, da diese durch Kredite Wohnungen
finanzieren und zu Beginn hohe Ausgaben dafur haben und daher hohere Steuern

"7 E1, Z60-265
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ablehnen und politisch eher konservative und marktwirtschaftlich orientierte Parteien
unterstutzen, die fur einen schlanken Sozialstaat sind.

Gleichzeitig kann der Aufbau von Eigentum als politisches Instrument genutzt werden,
um Sozialstaatsabbau zu rechtfertigen, da private Vermogen die Auswirkungen

staatlicher Klrzungen verringern kénnten."®

Weiters gibt es neben finanziellen Hirden beim Kauf einer geforderten Mietwohnung
auch gesetzliche Einschrankungen, die nicht allen Mietern automatisch ein Kaufangebot
ermoglicht. Experte E1 beschreibt die Situation so:

,Man kann das nicht auf den gesamten Bestand beziehen, weil wenn es ein
Baurechtsgrund ist, darf man keine Option geben.“!"°,

Daher wird klar, dass nicht alle geforderten Mietwohnungen automatisch in Eigentum
uberfuhrt werden konnen. Speziell wenn die Wohnungen sich auf Baurechtsgrinden
befinden oder junger als funf Jahre sind oder wenn die Wohnbauférderung schon
frhzeitig zurlckbezahlt wurde, entfallt die Pflicht vom Bautrager diese den Mieter
anbieten zu mussen. Die gesetzlichen Einschrankungen fuhren dazu, dass ein grof3er
Teil der Mietwohnungen dauerhaft dem Mietmarkt erhalten bleibt und dies stabilisiert
die Mietpreisentwicklung von Wien, da weniger Wohnungen aus dem gemeinnutzigen

Bestand in private Eigentumswohnungen ubergehen.

Ein weiteres Thema ist die Preisgestaltung und der Einfluss der Herstellungskosten auf
den Verkaufspreis. Experte 2 erklart dazu:

,Die Preisgestaltung erfolgt innerhalb der gesetzlichen Schranken zwischen Buchwert
und Verkehrswert.“'?0

Weiters erwahnt dieser, dass der Preis der Kaufanbote der Wohnungen bei ihnen ca.
20% unter dem Verkehrswert liegt, jedoch uber den Buchwert. Dies basiert jedoch auf
den Herstellungskosten, da die gemeinnutzigen Bautrager nach den
Kostendeckungsprinzip arbeiten mussen.

Eines der wesentlichen Kriterien ob eine Wohnung gekauft wird sind die Baukosten die
bei der Errichtung des Gebaudes angefallen sind. Bei den Wohnungen, die jetzt

angeboten werden bezieht sich der Preis auf die Herstellungskosten vor 5 Jahren.

"8 \Vgl.: Lennartz, C., & Ronald, R., (2017), Asset-based Welfare and Social Investment: Competing,
Compatible, or Complementary Social Policy Strategies for the New Welfare State?, Seite 206

"W E1,771-274

120 2, Z100-2102
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Berucksichtigen muss man, dass die Baupreise zu dieser Zeit noch wesentlich geringer
waren, da es noch keine Corona Krise und keinen Ukraine Krieg gab, der die Baupreise
und die Verfugbarkeit der Materialien und der Arbeitskrafte massiv eingeschrankt hat
und dadurch zu groflen Preissteigerungen gefuhrt hat. Wenn man sich den
Baukostenindex zwischen 2021 und 2024 ansieht, erkennt man die massive Steigerung.
Der Baukostenindex zeigt an, inwieweit sich die Kosten fur Material und Arbeit im
Baugewerbe verandern. Im Zeitraum von 4 Jahren gab es hier eine Steigerung von
101,7 im Janner 2021 auf 128,0 im Dezember 2024. Dies sind 26,3% in 4 Jahren.'?!
Diese massive Baupreissteigerung um mehr als ein Viertel der Kosten wird sich dann in
Zukunft bei den derzeitig in Bau befindlichen geférderten Wohnungen widerspiegeln
und diese Preise massiv erhdhen. Dadurch werden dann wahrscheinlich noch weniger
Mieter die Wohnungen kaufen und somit die Kaufoption ausuben. Daher wird von den
Experten angenommen, dass sich die auch in den nachsten Jahren so fortsetzen wird.
,ES ist schon in den letzten zwei Jahren schwécher geworden. Im letzten Jahr war es
signifikant weniger, weil natlirlich aufgrund der aktuellen Kreditzinsen, der Zinshéhe und
der Vergaberichtlinien, generell die Gesamtsituation die Nachfrage gesunken ist.“??

Es lasst sich erkennen, dass in Phasen mit hohen Zinssatzen und strengerer
Kreditvergabe es zu einem massiven Ruckgang bei der Immobiliennachfrage kommt.
Weiters tragen die gestiegenen Baukosten daher auch zu einem erhdhten Verkehrswert

der Immobilien bei.

Leitzinssitze
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Abbildung 21 Leitzinsentwicklung Europa %3

121 V/gl.: Statistik Austria, Baukostenindex, 15.01.2025.
22 £3, Z70-Z73
123 Qesterreichische Nationalbank, Leitzinsentwicklung Europa, 19.01.2025.
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In der Grafik lasst sich erkenne, dass der Leitzins seit Mitte 2022 kontinuierlich

angestiegen ist. Erst seit Mai 2024 sinkt der Leitzins wieder.

Bei den Bauvereinigungen wird grundsatzlich unterschieden zwischen
Bauvereinigungen, die aktiv die Wohnungen anbieten auf der Basis der gesetzlichen
Grundlagen. Aber es gibt auch Bauvereinigungen, die dies nicht so sehen. Diese
vertreten die Haltung, dass diese Wohnungen immer als Mietwohnungen geflhrt
werden sollten da sie sonst den Mietmarkt entzogen werden und nicht am bezahlbaren

oder leistbaren Wohnungsmarkt angeboten werden konnen.

Fazit & Schlussfolgerung fur diese Kategorie

Die Experteninterviews zeigen, dass gemeinnutzige Bautrager ein essenzieller
Bestandteil der Wiener Wohnraumstrategie sind. Der Wohnungsmarkt zeigt, dass
restriktive Finanzierungsbedingungen und wirtschaftliche Unsicherheiten einen
erheblichen Einfluss auf die Nachfrage nach Wohnraum haben. Die wichtigsten

Erkenntnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Rolle der gemeinnutzigen Bauvereinigungen:

- Forderungen halten Mieten niedrig.

- Gemeinnutzige sichern Wohnraumversorgung.

- Wiener Politik fordert vorrangig Mietwohnungen.

- Gemeinnutzige Bautrager sichern erschwinglichen Wohnraum.

- Stabilitat und wirtschaftliche Relevanz durch den gemeinnutzigen Wohnbau.
- WGG reguliert Ertrage und stabilisiert den Wohnungsmarkt.
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Kaufoptionen fur Mieter:

- Gemeinnutzige sichern kontinuierlichen Wohnbau.

- Niedrige Nutzung der Kaufoptionen.

- Kaufoptionen sind durch rechtliche Vorgaben limitiert.
-Gemeinnutzige bieten gunstigeren Wohnraum durch Regulierungen.
- Preise basieren auf Buchwert und Herstellungskosten.

- Herstellungskosten beeinflussen Ubereignungsquoten.

- Ruckgang der Nachfrage durch wirtschaftliche Rahmenbedingungen.
- Ertrage werden zweckgebunden reinvestiert.

- Forderung von Eigentum durch gezielte Angebote an Mieter.

6.6.2 Verkauf gemeinnutziger Wohnungen

Griinde und Motive

Die befragten Experten benennen verschiedene Motive fur den Verkauf gemeinnutziger
Wohnungen. Dabei werden unterschiedliche Herangehensweisen sichtbar. Diese sind
sowohl gesetzliche Rahmenbedingungen sowie auch wirtschaftliche und
gesellschaftliche Einflussfaktoren.

»lch glaube, das ist eine Frage der Grundhaltung der gemeinniitzigen Bauvereinigung,
ob man sagt, man will eher Bestand halten oder ob man Eigentum flir den Kunden schon
als wichtige Séule der Gesellschaft sieht.“'%4

Ein wesentlicher Faktor fur die Verkaufsstrategie ist die Grundhaltung der jeweiligen
gemeinnutzigen  Bauvereinigung. Wahrend einige  Bauvereinigungen den
Bestandserhalt bevorzugen, sehen andere den Verkauf als Moglichkeit, Wohneigentum

fur Mieter zu schaffen.

Keiner der Bautrager betrachtet den Wohnungsverkauf als wirtschaftliche
Notwendigkeit. Vielmehr wird er als Moglichkeit gesehen, Menschen den Erwerb von
Wohneigentum zu ermdglichen, um im Sinne der politischen Vorgaben eine weitere
Saule der Altersvorsorge zu schaffen und dadurch der Altersarmut entgegenzuwirken.
Alle Experten sind sich bei dieser Frage, dass der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen
nicht primar aus wirtschaftlichen Motiven erfolgt, sondern stark von gesetzlichen

124 E1, 297-Z100
57



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Vorgaben und strategischen Uberlegungen der Fiihrungskréafte beeinflusst wird einig.
Besonders wird dies vom Expert 3 erwahnt, der die Forderung von Eigentum als
stabilisierendes Element fur die Gesellschaft und als langfristige Absicherung gegen
Altersarmut betrachtet.

sIch glaube, dass die Thematik Altersarmut in den ndchsten 20 Jahren noch intensiver
wird und unsere Systeme, auch wirklich die Menschen wirtschaftlich absichern, die sich
Eigentum schaffen. Dies sehen wir wirklich als notwendige Sé&ule, um auch Stabilitét in

der Gesellschaft zu halten.“12%

Chancen und Risiken des Verkaufs gemeinniitziger Wohnungen

Der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen bietet sowohl Potenziale als auch
Herausforderungen fur den Wiener Wohnungsmarkt. Wahrend einige Experten
Chancen in der Eigentumsbildung und Kapitalgewinnung fur neue Projekte sehen,
warnen andere vor den negativen Auswirkungen und auf die Verfugbarkeit von

leistbarem Wohnraum.

Experte 2 sieht die Eigentumsbegrindung durch den Mieter aber auch kritisch, da die
Wohnungen nach der Spekulationsfrist von 15 Jahren keine Mietzinsbildung mehr
haben und somit den Bedingungen der geforderten Miete nicht mehr unterliegen.

»,INa ja, Chance ist natirlich die Eigentumsbegriindung fir die Mieter. Ein Risiko fiir den
Wohnungsmarkt ist natiirlich, durch den Verkauf entziehe ich sie mitunter dem Zuganag,
und kann nicht wiedervermittelt werden. Mdéglicherweise wird sie dann von dem
Eigentimer wiedervermittelt, aber natlirlich nicht zu den glinstigen Preisen, wie wenn
sie noch dem Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz unterliegen wiirden.“'2

Die Einnahmen aus dem Wohnungsverkauf mussen dann aber wieder zweckgebunden
reinvestiert werden. Das kann in den Erwerb neuer Grundstucke fliesen um den
gemeinnutzigen Wohnbau langfristig abzusichern, indem man eine Grundstucksreserve
hat fir zukunftige Projekte und Generationen. Dies stellt sicher, dass der gemeinnutzige
Wohnbau weitergefuhrt werden kann. Auch Experte 3 bestatigt diese Aussage.

Ein funktionierender Wohnungsmarkt bendtigt eine gesunde Mischung aus

gemeinnutzigen und gewerblichen Bautragern, da diese unterschiedliche

25 E3, 2168-Z171
126 E2, Z166-2168
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Marktsegmente abdecken. Durch den Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen an die
Mieter kbnnen somit auch andere Marktsegmente abgedeckt werden.

slch glaube, der Wohnungsmarkt vertrédgt alles und braucht auch alles. Der
Wohnungsmarkt braucht gemeinniitzige Anbieter, genauso wie gewerbliche Anbieter
oder Institutionelle. Und ich sage, Chancen sehe ich darin, indem man sich gut
differenzieren und auf seinen Kern fokussieren kann.“'%’

Ein weiteres Risiko beschreibt Experte 2, der darauf hinweist, dass die Eigentumer die
gekauften Wohnungen nach den 15 Jahren an einen Dritten weiterverkaufen und sie
somit nicht mehr der eigenen Versorgung dient, sondern als Renditeobjekt und dadurch
dem leistbaren oder bezahlbaren Wohnraum entzogen wird was den ursprunglichen

Zielsetzungen des gemeinnutzigen Wohnbaus widerspricht.

Wahrend die Forderung von Eigentum finanzielle Vorteile fur den Mieter und Kapital fur
neue Bauprojekte bietet, besteht gleichzeitig die Gefahr, dass der Bestand leistbarer
Mietwohnungen sinkt. Zudem stehen gemeinnutzige Bautrager vor der
Herausforderung, wirtschaftlich konkurrenzfahig zu bleiben, wahrend sie soziale und

okologische Anforderungen erfullen mussen.

Trends und Entwicklungen

Die Expertenmeinungen zeigen, dass der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen in
Zukunft stark von wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst
wird. Zinsentwicklungen, regulatorische Vorgaben der Preisgestaltung spielen eine
zentrale Rolle. Wahrend einige Experten eine Stabilisierung erwarten, sehen andere die
Herausforderung durch hohe qualitative Anspriche sowie steigende Bau- und

Grundstiickskosten.

Eine oft diskutierte Forderung bringt Experte 2 zur Diskussion, dieser fordert wieder eine
Zweckbindung der Wohnbaufoérderung, den diese Zweckwidmung wurde 2008
abgeschafft. Somit kann diese Abgabe in der Hohe von 1% des Gehalts von
unselbststandig Beschaftigten frei verwendet werden und muss nicht mehr dem
Wohnbau zugutekommen, sondern fliest ins allgemeine Steueraufkommen des Staates.
Damit verliert der ,Wohnbauférderungsbeitrag“ seinen urspriunglichen Zweck und bleibt

127 E3, Z178-2181)
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nur dem Namen nach bestehen, ohne weiterhin zur Férderung leistbaren Wohnraums
beizutragen. 28

LAber das liegt an der politischen Ausrichtung. Es wird natiirlich sehr stark auch (lber
die Landesférderung gesteuert. Was fir mich ein Thema wére, dass man die
Wohnbauférderungsmittel wieder zweckbindet, die man ja vom Gehalt zahlen muss.“'?°

Die politische Steuerung durch Landesforderungen beeinflusst den Wohnungsmarkt
erheblich, da die Wohnbauférderung eine Landesforderung ist und dadurch die
Zustandigkeit bei den Landern liegt. 13°

Den Ruckgang der Verkaufszahlen von den gemeinnutzigen Wohnungen haben die
Bauvereinigungen massiv gespurt. Dies ist auf die Zinserhhungen und die KIM-
Verordnung zuruckzufuhren teilte Experte 1 mit. Da viele Kaufer einer geférderten
Wohnung auf eine Finanzierung angewiesen sind, stellt das derzeit hohe Zinsniveau
eine Hurde dar. Viele potenzielle Eigentumer ziehen es vor, mit der Investition zu
warten, bis sich der Markt stabilisiert und die Zinsen wieder gesunken sind. Daher
zogern viele Mieter mit dem Kauf, da sie gesetzlich mehrfach die Moglichkeit haben, ein
Kaufanbot zu stellen und daher auf gunstigere Marktbedingungen zu warten.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die niedrigen Zinsen der vergangenen Jahre die
Grundstuckspreise erheblich ansteigen lieBen. In Kombination mit den steigenden
Baukosten fiihrte dies zu einer Uberhitzung des Marktes.

,Die Dynamik der Baukosten und der Grundstiickspreise sind so dahin geritten in den
letzten Jahren und beides zusammen ist halt dann einfach in einer Sphére, wo der Markt
teilweise gar nicht nachgekommen ist.“'3'

Dadurch weist Experte 3 hin, dass dies zu schwer kontrollierbaren Preisentwicklungen
gefuhrt hat und dies hat dann den Kostendruck auf den Verkauf von gemeinnutzigen
Wohnungen weiter erschwert. Dadurch ist auch der Kaufpreis der Wohnungen

gestiegen ist.

128 \/gl.: Wohnbauférderung und Finanzausgleich, 2025.01.29
129 E2, 7244-7253

130 \/gl.: Bundesministerium fiir Finanzen, 2025.01.24

31 E3, Z307-Z309
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Requlierungen und Rahmenbedinqungen

Die Meinung der befragten Gruppe zeigt, dass die Rahmenbedingungen den Verkauf
gemeinnutziger Wohnungen stark beeinflussen. Wahrend gesetzliche Vorgaben
grundsatzlich als notwendig erachtet werden, fuhren spezifische Restriktionen zu
Herausforderungen. Besonders Einschrankungen durch Verbande, Marktbedingungen
in landlichen Gebieten und Preisregulierungen stellen Hindernisse dar. Die
Zweckbindung von Fordermitteln und Ertragen wird als wichtiger Faktor fur die

Nachhaltigkeit des Systems gesehen.

Der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen gestaltet sich im landlichen Raum haufig
schwieriger als in der Stadt, da der Buchwert nach funf Jahren oft unter dem
Verkehrswert liegt. Dadurch wird der Erwerb fur Mieter wirtschaftlich unattraktiv oder
sogar unmoglich.

LAber es gibt natiirlich andere Lagen, nicht zentrale Lagen, l&ndliche Regionen, wo nach
funf Jahren mein Buchwert noch immer (ber dem Verkehrswert liegt. Da wird natlirlich
ein Gemeinnditziger nicht verkaufen, weil da vernichtet er Geld.“'%?

Die derzeit hohen Baukosten machen diese Verkaufe in diesen Gebieten daher

unattraktiv.

Experte 2 meint auch, dass die gesetzlichen Begrenzungen von Spekulation zur
Stabilitat des Wohnungsmarktes beitragen. Daher wird dieses geschaffene Gesetz, als
sinnvolle MalRnahme begrufit.

,Ja, ich glaube, ich finde es gut, dass diese Spekulationsparagraphen eingefiihrt wurden
und nicht nur fiir die nachtrdgliche Ubereignung, sondern auch fiir das

Soforteigentum.“133

Fazit & Schlussfolgerung fur diese Kategorie

Wahrend die Forderung von Eigentum finanzielle Vorteile fur Mieter und Kapital fur neue
Bauprojekte bietet, besteht gleichzeitig die Gefahr, dass der Bestand leistbarer
Mietwohnungen sinkt, wenn die Bauleistung zurtickgeht und es zu einem Anstieg bei
der Ziehung der Kaufoption gibt. Weiters stehen gemeinnutzige Bautrager vor der

132 E1, Z180-2183
133 E2, Z230-2232
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Herausforderung, wirtschaftlich konkurrenzfahig zu bleiben, da diese auch soziale und

okologische Anforderungen erfullen mussen.

Grunde und Motive:

-Verkaufsstrategie beeinflusst Einnahmen.

-Gesetzliche Vorgaben treiben den Verkauf.

-Eigentum wird langfristig gunstiger als Miete.

-Forderung von Eigentum dient zur Bekampfung von Altersarmut und zur Sicherung der

gesellschaftlichen Stabilitat.

Chancen und Risiken des Verkaufs gemeinnutziger Wohnungen:

-Eigentum ist langfristig finanziell vorteilhaft.

-Verkauf verringert leistbare Mietwohnungen.

-Vielfalt und Differenzierung als Schlussel fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt.
-Nachhaltigkeit und Leistbarkeit stehen in einem Spannungsverhaltnis.

-Verkaufserlose sichern zukinftige Investitionen im Wohnbau.

Trends und Entwicklungen:

-Geforderte Wohnungen bendtigen eine Finanzierungsfahigkeit.
-Regulierungen hemmen den Wohnungsverkauf

-Spekulationsschutz wird beflrwortet.

-Zweckbindung von Fordermitteln.

-Verkaufszahlen kdnnten steigen, aber nicht auf frihere Hochstwerte.
-Gesetzliche Vorgaben sichern faire Preisgestaltung unter Marktwert.

-Kostensteigerungen erschweren eine stabile Marktentwicklung.

Regulierungen und Rahmenbedingungen:

- Einschrankungen erschweren den Verkauf.

- Verkaufe sind in landlichen Regionen unwirtschaftlich.

- Spekulationsschutz wird befurwortet.

- Zweckbindung von Fordermitteln.

- Zweckbindung als Modell fur andere Branchen denkbar.
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6.6.3 Auswirkungen des Verkaufs

Okonomische Auswirkungen des Verkaufs

Insgesamt zeigen die Expertenmeinungen, dass der Verkauf gemeinnutziger
Wohnungen zwar wirtschaftliche Effekte hat, jedoch keine unmittelbare Destabilisierung
des Marktes befurchtet wird. Gleichzeitig betonen die Befragten die preisdampfende
Funktion geforderter Wohnungen sowie die Herausforderungen im Hinblick auf die
Kostendeckung.

LAber ich sehe da jetzt keine groBen Auswirkungen auf dem Markt, dass es auf einmal
keine geférderten Wohnungen mehr gibt, oder in der Miete mehr gibt, das kénnte ich
eigentlich nicht bestétigen. “'3*

AuRerdem beeinflussen die strengen Regulierungen die Nutzung und Weitervermietung
von gefordertem  Wohnraum. Weiters ist die Herausforderung der
Finanzierungsbeitrage bei einkommensschwachen Haushalten ein grof3es Problem.
Dies Iost die Stadt Wien so, dass sie den Finanzierungsbeitrag bei bestimmten
Wohnungen, den sogenannten Smart, auf 60 Euro/m? senkt.

~Wo mit 7,560 Euro eigentlich die Mieten gedeckelt sind und wir dies in Wahrheit nicht
einmal kostendeckend darstellen kénnen. '3

Diese Forderprogramme fur einkommensschwache Haushalte fuhren bei den
gemeinnutzigen Bautragern oft zu finanziellen Herausforderungen, da diese gunstigen

Mieten oft nicht kostendeckend sind und durch andere Projekte querfinanziert werden.

Markteinflisse auf Miet- und Kaufpreise

Die Experteneinschatzungen zeigen, dass der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen nur
einen geringen Einfluss auf die Miet- und Kaufpreise in Wien haben. Viel entscheidender
fur die Preisentwicklung ist die Neubautatigkeit sowie die Anzahl der Baubewilligungen.
Gemeinnutzige Bautrager setzen nicht auf kurzfristige Verkaufsstrategien, sondern
verfolgen eine langfristige Stabilitatsstrategie.

Ein Problem, das viele Experten angesprochen haben, ist die Wohnraumknappheit

aufgrund sinkender Baugenehmigungen.

134 E1, 2215-2217
135 E2, Z294-Z300
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slch glaube, dass Wien jetzt auch eine hochspezielle Situation hat. In Wien wird
eindeutig zu wenig gebaut. Wir sind ungefahr unter die Hélfte der Baubewilligungen, wie
sie im 2020er-2021er-Jahr waren.“136

Weiters ist Experte 2 der Meinung, dass die Ubereignungen in Wien keinen Einfluss hat,
da die Neubauleistung um ein Vielfaches héher ist, als Abverkaufe.

LJAuch auf die Eigentumsquote in Wien wird es nicht allzu viel Einfluss haben, weil die
Bauleistungen im Vergleich zu den Ubereignungen in Wien ja doch um ein Vielfaches
héher sind.“137

Weiters kbnnen nicht alle Wohnungen ins Eigentum (bertragen werden, da die
Erfordernisse nicht erflillt werden. Dies ist bei den Smartwohnungen so, dass diese
gezielt nicht abverkauft werden kbénnen und somit dem leistbaren Mietwohnraum
erhalten bleiben. Experte 3 weist auch darauf hin, dass gemeinntitzige Bautréger breit
aufgestellt sein miissen, daher setzen diese nicht nur auf Neubau, sondern verstérken
auch ihre Immobilienverwaltung als wirtschaftliches Standbein. Die langfristige
Sicherung von leistbarem Wohnraum bleibt aber weiter das primére Ziel.

,ES ist wichtig, dass man breit und stabil aufgestellt ist. Ertragsmoglichkeiten sind in der
Gemeinndtzigkeit ja auch reguliert und minimiert und da muss man eben den Fokus

auch darauf halten.“138

Verfiigbarkeit von leistbarem Wohnraum

Da die Mehrheit der Wiener Bevolkerung das Mieten gegenuber dem Erwerb von
Wohneigentum bevorzugt, werden die Kaufoptionen nur selten in Anspruch genommen.
Der Einfluss der Kaufoptionen auf das gesamte Wohnungsangebot bleibt daher
minimal.

,Gemeinnlitzige Bautrager verfolgen eine langfristig ausgerichtete Strategie, die nicht
auf Gewinnmaximierung, sondern auf Qualitdt und Stabilitét (iber Generationen hinweg
ausgerichtet ist. Der gesetzlich verankerte Generationenausgleich sichert dieses
Modell.“’3° Der Verkauf gemeinniitziger Wohnungen hat keine wesentlichen Auswirkung
auf die Verfugbarkeit leistbaren Wohnraums in Wien. Die gesetzlichen
Rahmenbedingungen und die langfristige Strategie der gemeinnutzigen Bautrager

garantieren daher eine stabile Wohnraumversorgung

136 F1, 2243-7245
87 E2, Z313-Z315
138 E3, Z466-2477
9 E3, 7486-72492

64



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

@ Sibliothek,
Your knowledge hub

Fazit & Schlussfolgerung fiir diese Kategorie

Okonomische Auswirkungen:

- Keine signifikanten Auswirkungen durch Verkaufe.

- Verkauf reduziert Bilanzsummen.

- Wohnraum wird dem Markt entzogen.

- Geforderte Wohnungen dampfen Preise.

- Geforderte Mieten sind oft nicht kostendeckend.

Markteinflisse auf Miet- und Kaufpreise:

- Mangel an Baubewilligungen belastet den Markt.
- Wiener bevorzugen Miete vor Eigentum.

- Verkaufe beeinflussen Markt kaum.

- Eigentumsquote bleibt stabil.

Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum:
- Der Wohnungsbestand bleibt stabil.

- Eigentum wird langfristig gunstiger.

- Nachhaltige Wohnraumversorgung wird durch Generationenausgleich gewahrleistet.
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6.6.4 Soziale Auswirkungen des Verkaufs

Soziale Durchmischung beeinflusst den Verkauf

Experte 3 findet, dass durch die Einhaltung der Vergaberichtlinien es zu einer
ausgewogenen sozialen Durchmischung in Wohnprojekten kommt. Dies bedeutet, dass
dadurch verschiedene Einkommensgruppen und soziale Schichten Zugang zu
gefordertem Wohnraum erhalten und somit Tur an Tur leben kdnnen.

Besonders wichtig ist dabei die Kombination aus geférdertem und nicht gefordertem
Wohnraum. Diese Mischung sorgt nicht nur fur eine vielfaltige soziale Struktur, sondern
unterstitzt auch den kulturellen Austausch und das generationsubergreifende
Zusammenleben. In der Praxis bedeutet dies, dass Menschen unterschiedlicher
sozialer und wirtschaftlicher Hintergrinde in denselben Wohnprojekten leben, was zur
Schaffung stabiler, lebendiger Nachbarschaften beitragt.

Weiters fugt Experte 1 hinzu, dass die soziale Mischung starker durch Objektférderung
und Vergaberichtlinien beeinflusst wird als durch die Verkaufe.

sIlch glaube, dass man generell vom System her auch in den Miethdusern eine gute
soziale Durchmischung hat, denn es werden ja diese Einkommen, ob sie dem
Foérdergrenzen jetzt entsprechen oder nicht, nicht mehr nachkontrolliert. Das ist wie im
Gemeindebau.“'4

Dies bedeutet, dass die vorgegebenen Einkommensgrenzen, die relativ hoch sind nur
beim Einzug Uberpruft werden. Danach erfolgt keine erneute Kontrolle. Dieses Prinzip
ermoglicht eine stabile soziale Durchmischung, da Mieter auch bei steigenden
Einkommen in ihrer Wohnung bleiben kdnnen und die Vorzlge einer gedeckelten Miete
genieflen konnen Dadurch wird verhindert, dass Menschen aus ihren gewohnten
sozialen Strukturen verdrangt werden, was zur langfristigen sozialen Stabilitat und

Integration in den Wohnanlagen beitragt.

140 E1, Z331-Z2334
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Verdranqungseffekte durch den Verkauf gemeinniitzigen Wohnraums

Meist wird der geforderte Wohnbau auf die Entwicklungsgebiete am Stadtrand
beschrankt. Finanzielle Rahmenbedingungen erfordern oft Kooperationen mit
gewerblichen Partnern. Zudem verhindert das gesetzliche Kaufoptionsmodell eine
plotzliche Verdrangung, da die Mieter bereits vor dem Ankauf der Wohnungen in diesen
leben. Strikte gesetzliche Regulierungen schranken auch die GrofRverkaufe ein und
sichern die soziale Stabilitat am Wiener Wohnungsmarkt.

,Die Frage ist, also wenn wir jetzt vom Neubau reden, wo kann man (berhaupt noch
geférdert bauen in Wien? Das geht nur in den groBen Entwicklungsgebieten 22. 10. und
23. Bezirk.“#

Im geforderten Wohnbau gibt es eine Obergrenze fur den Grundstucksankauf, der
maximal bezahlt werden kann. Laut dem Wiener Wohnbaugesetz betragt dieser
maximal 188 Euro pro Quadratmeter oberirdischer Bruttogrundflache (BGF).'*? Daher
findet der geforderte Wohnbau meist in den Entwicklungsgebieten statt. Weiters
erschweren die hohen Grundkosten die eigenstandige Entwicklung der gemeinnutzigen
Bautrager. Hier mussen Kooperationen mit gewerblichen Partnern eingegangen
werden, um die Projekte Uberhaupt realisieren zu kdnnen. Insgesamt lasst sich sagen,
dass das Kaufoptionsmodell bestehende Mieter absichert und verhindert, dass sie

durch Verkaufe verdrangt werden.

Langfristige soziale Folgen

Experten weisen darauf hin, dass die neue Regulierung Stabilitat im gemeinnitzigen
Wohnbau geschaffen und die Zweckbindung gestarkt hat. Als Grund fur die niedrigeren
Ubereignungsraten in Stadten wird die Flexibilitdt von Mietern genannt. Die
vorgeschriebene 15-jahrige Mietzinsbildung laut Mietrechtsgesetz (MRG) wird als
ausreichend betrachtet, um soziale Stabilitat zu gewahrleisten.

,Der Mieter ist natlirlich flexibler, keine Frage. Das ist vielleicht auch ein Grund, warum
die Ubereignungen mitunter gerade in den gro3en Stédten vielleicht nicht so hoch sind
wie auf dem Land.“143

Besonders lasst sich das in den Stadten beobachten, da Mieter in Stadten eine hohere

Flexibilitat zeigen als auf dem Land, was sich bei der Ubernahme von Eigentum

41 E1, Z382-2384

42 \/gl.: Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz, § 5 Grundsétze fiir die
Gewahrung einer Férderung und Eigentumsbeschrankung

143 Experte E2, Z387-395
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auswirkt. Dadurch bleiben die Ubereignungsraten in urbanen Gebieten tendenziell

niedriger.

Fazit & Schlussfolgerung fiir diese Kategorie

Soziale Durchmischen beeinflusst durch den Verkauf:

- Soziale Mischung bleibt stabil.

- Fordersystem verhindert Ghettobildung.

- Sozialer Wohnbau starkt Sicherheit.

- Gesetzliche Begrenzung schutzt vor Spekulation und fordert sozialen Wohnraum.

Verdrangungseffekte durch den Verkauf gemeinnutzigen Wohnraums:

- Wohnbau ist auf Entwicklungsgebiete limitiert.

- Gewerbliche Partner sind oft fur Projekte notwendig.

- Forderung der Stadtteilentwicklung.

- Regulierungen verhindern spekulativen Grof3verkauf und sichern soziale Strukturen.

Langfristige soziale Folgen:

- Geringere Ubereignungen in Stadten.

- Langfristige Fristen minimieren soziale Auswirkungen des Verkaufs.
- Gesetzliche Anpassung sichert langfristige Stabilitat im Wohnbau.
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6.6.5 Perspektiven und Strategien

Die Rolle der GBV bei der Sicherstellung leistbaren Wohnraums in Wien

Im Interview sagte Experte 2 aus, dass gemeinnutzige Bauvereinigungen massiv zur
sozialen Stabilitat und zum gesellschaftlichen Frieden beitragen.

LAIso ich glaube, dass natlirlich die Rolle der GBV sehr wichtig ist. Das ist natlrlich
schon ein Thema, ich glaube, dass wir einen kostengiinstigen Wohnraum als
gemeinnlitzige Bauvereinigung zur Verfligung stellen kbnnen. Und dass das natlirlich
auch eine wesentliche Rolle fiir den sozialen Frieden.“'#

Leistbarer Wohnraum bildet die Grundlage fur soziale Integration, da er
unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen ein stabiles und sicheres Wohnumfeld
ermoglicht. Eine weitere Herausforderung fur die Sicherstellung von leistbarem
Wohnraum in Wien sind auch die fehlenden bebaubaren Grundstucke.

,unser Problem aktuell ist ja eher, wir wollen, aber wir kbnnen nicht... es fehlt an
gewidmeten Grundstiicken, hohe Baukosten, hohe Materialkosten... aber man darf ja
nicht vergessen, wie sich die Léhne entwickelt haben in den letzten Jahren. 14

Hier wird dann auch verwiesen, dass durch die hohen Preissteigerungen die Umsetzung
neuer leistbarer Wohnbauprojekte erschwert wird.

Experte 3 weist auch darauf hin, dass gemeinnutzige Bauvereinigungen geschutzt und
ausgebaut werden mussen.

,Eine wesentliche Rolle ist die Sicherstellung von leistbarem Wohnraum. Dieses Modell
gehért eigentlich noch mehr verstéarkt und erweitert.“46

Osterreich hat im internationalen Vergleich eine Vorzeigerolle fir gemeinnitzigen
Wohnbau. Auch in Deutschland wird wieder auf gemeinnutzigen Wohnbau gesetzt, da
man jetzt wieder beginnt erneut ahnliche Modelle zu implementieren.

Der langfristige Nutzen der gemeinnutzigen Wohnbauten zeigt sich aber erst Jahrzehnte

spater.

144 E2, Z427-72430
145 E2, Z430-2433
146 E3, Z2592-7595
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Beibehaltung des Mietdeckels:

Die Beibehaltung eines Mietdeckels sowie eine immerwahrende Anwendung des
Mietrechtsgesetzes (MRG) werden skeptisch betrachtet. Kritisiert wird insbesondere der
Eingriff ins Eigentumsrecht durch dauerhafte Regulierungen. Gleichzeitig wird betont,
dass der langfristige Erhalt gemeinnutziger Wohnungen strategische Planung und
finanzielle Absicherung erfordert. Viele ubersehen, dass Sanierungen und
Erhaltungsmalinahmen finanziert werden mussen, um die Wohnraumversorgung
nachhaltig zu sichern.

Die immerwahrende Bindung an das MRG sowie die Beibehaltung des Richtwertes wird
vom Experten 2 sehr kritisch gesehen und er wertet dies als massiven Eingriff in das
Eigentumsrecht. Die 15-jahrige Preisbindung an den Richtwert findet dieser aber als
angemessen.

»Finde ich nicht so gut, weil das meines Erachtens genauso wie diese Abgabe fiir

Leerstdnde ein massiver Eingriff ins Eigentumsrecht ist.“147

Experte 3 betont, dass die langfristige Erhaltung von Wohnraum gesichert und finanziert
werden muss. Er sieht die Anwendung des Richtwertes Uber die 15 Jahre hinaus
kritisch. Grund daflr ist, dass Gebaude kontinuierlich instandgehalten und saniert
werden mussen, damit dies wirtschaftlich tragfahig bleibt. Ebenso muss eine
nachhaltige Bewirtschaftung gewahrleistet werden. Weiters mussen auch die

finanziellen Rahmenbedingungen entsprechend angepasst werden.

Fazit & Schlussfolgerung fiir diese Kategorie

Die gemeinnutzigen Bauvereinigungen (GBV) spielen eine zentrale Rolle in der
Sicherstellung leistbaren Wohnraums in Wien. Das Fordersystem ermoglicht niedrige
Mieten, wodurch leistbares Wohnen gewahrleistet wird. Der Verkauf von Wohnungen
an die Mieter hat laut Experten keinen besonderen Einfluss auf den Markt. Allerdings
gibt es andere Herausforderungen, wie steigende Bau- und Materialkosten sowie einen
Mangel an gewidmeten Grundstlicken. Das System der GBVs wird als essenziell fur
den sozialen Frieden betrachtet und sollte politisch weiter gefordert werden. Im
internationalen Vergleich gilt Osterreich als Vorzeigeland im gemeinniitzigen Wohnbau,
wahrend Lander wie Deutschland beginnen, ahnliche Modelle wieder einzufuhren.

147 E2, Z456-Z2460
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Experten fordern eine ausgewogene Strategie fur den Wohnungsmarkt. Wahrend
dauerhafte Regulierungen kritisch gesehen werden, betonen sie die Notwendigkeit
langfristiger Finanzierungsstrategien zur Erhaltung des Wohnraums. Einseitige Eingriffe
ins Eigentumsrecht konnten kontraproduktiv sein, wenn sie nicht mit nachhaltigen

Losungen fur leistbaren Wohnraum kombiniert werden.

Die Rolle der GBVs bei der Sicherstellung von leistbaren Wohnraum in Wien:
-Gemeinnutzige fordern leistbaren WWohnraum.

-Verkaufe beeinflussen den Markt kaum.

-GBVs sichern sozialen Frieden.

-Wohnbau durch Kosten gehemmit.

-Langfristige Stabilitat durch gemeinnutzigen Wohnbau bewahrt sich.

Beibehaltung des Mietdeckels:

-Begrenzte Akzeptanz fur Mietdeckel und Forderdauer.

-Kritik an Eingriffen ins Eigentum.

-Langfristige Wohnraumerhaltung muss gesichert finanziert werden.

6.6.6 Abschluss: Personliche Einschatzungen und Erfahrungen

Die abschliellenden Einschatzungen der Experten zeigen, dass aus politischer und
rechtlicher Sicht keine wesentlichen Aspekte uUbersehen wurden. Allerdings gibt es
Forderungen nach einer Wiedereinfuhrung der Zweckbindung der Wohnbauforderung,
um leistbaren Wohnraum langfristig zu sichern. Zudem wird kritisiert, dass der
Verkaufsprozess gemeinnutziger Wohnungen fur Kunden zu komplex ist, was zu einem
Informationsdefizit fuhrt. Eine Vereinfachung der Ablaufe ware notwendig, um den

Zugang zu diesem Wohnsegment zu erleichtern.
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7/ Fazit

Basierend auf der Literaturrecherche sowie der Ergebnisse der Expertenbefragung
lassen sich die Forschungsfrage und die Hypothesen wie folgt beantworten:

Die durchgefuhrte Literaturrecherche und die Experteninterviews zeigen, dass der
Verkauf gemeinnutziger Wohnungen in Wien ein kontroverses Thema ist, das sowonhl
soziale als auch wirtschaftliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und die
Stadtentwicklung hat. Da die Osterreichische Wohnungswirtschaft eng mit staatlichen
Regulierungen und Forderprogrammen verknupft ist, haben insbesondere
Gesetzesanderungen des WGG eine groBe Tragweite. Dies wurde schon 200448
sichtbar als es zur EinfUhrung der Kaufoption fur die Mieter und dadurch zu einem
markanten Anstieg von Wohnungsverkaufen kam, wie in der Abbildung 22 ersichtlich
wird. Ob die WGG-Novelle 2019 ahnliche Auswirkungen mit sich bringen, wird sich in
den kommenden Jahren zeigen.

Ubereignungen aus dem gemeinnitzigen Bestand
1971ff nach Typ der dbereigneten Wohnung
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Abbildung 22 Ubereignung aus dem gemeinniitzigen Bestand 1971-2022"%9

Erkennen lasst sich jedoch, dass es Ubereignungen von Wohnungen durch
gemeinnutzige Bautrager schon immer gegeben hat. Erfahrungen aus Deutschland und
den Niederlanden zeigen, dass die Privatisierung gemeinnutziger Wohnungen oft den
leistbaren Mietwohnungsbestand dezimiert hat und die Mieten dadurch deutlich

148 Vgl.: Osterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen, Verbandsstatistik 2023, Seite 13
149 Osterreichische Verband gemeinnUtziger Bauvereinigungen, Verbandsstatistik 2023, Seite 13
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gestiegen sind. Weiters wurde in der Arbeit festgestellt, dass gemeinnutziger Wohnraum
fur die soziale Durchmischung sowie fur die langfristige Stabilisierung der Wohnkosten
eine zentrale Rolle spielt. Kritiker warnen, dass ein verstarkter Abverkauf zu einem
Verfall des leistbaren Wohnraums fuhren konnte. Dadurch sind insbesondere
innerstadtischen Lagen betroffen. Obwohl bereits zahlreiche Studien die Auswirkungen
von Privatisierungen im Wohnbereich untersucht haben, fehlen hier aber noch

umfassende Analysen zu den langfristigen Folgen fur die Wiener Wohnversorgung.

Fertiggestelite Mietwohnungen und Ubereignungen aus dem
gemeinnitzigen Mietwohnungsbestand 2022

Fertigstellungen:
14.400
Nettozuwachs:
10,100

Abgang durch
Ubereignungen:
-4.300

5.00¢

Abbildung 23 Fertigstellungen versus Ubereignungen von gemeinniitzigen Mietwohnungen 202275

Die Grafik verdeutlicht nochmals, dass im Jahr 2022 o&sterreichweit 14.400 neue
geforderte Wohnungen fertiggestellt wurden, wodurch der Bestand an gefdrderten
Wohnungen weiter anwuchs. Gleichzeitig wurden im selben Zeitraum 4.300
Wohnungen abverkauft. Dies fuhrte zu einem Nettozuwachs von 10.100 Wohnungen.

Daraus lasst sich ableiten, dass aktuell keine unmittelbare Gefahr besteht, dass der
gesamte geforderte Wohnungsbestand durch Verkaufe deutlich dezimiert wird.
Problematisch konnte es jedoch werden, wenn die Neubautatigkeit deutlich zurtickgeht
und die Zahl der Ubereignungen das Niveau des Neubauvolumen erreicht. Solange
jedoch das Verhéltnis von Fertigstellungen zu Ubereignungen bei 3:1 bleibt, besteht

derzeit kein Anlass zur Besorgnis.

150 Osterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen, Verbandsstatistik 2023, Seite 14
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Beantwortung der Forschungsfraqge:

"Welche sozialen und o6konomischen Auswirkungen hat der Verkauf von

gemeinnitzigen Wohnungen auf die Wohnversorgung und soziale

Durchmischung in Wien?"

Okonomische Auswirkungen:

Stabilisierung des Marktes: Die gemeinnutzigen Bautrager spielen hier eine
zentrale Rolle bei der Sicherstellung von leistbarem Wohnraum, da dieses Modell
fur Wien preisdampfend wirkt.

Langfristige Auswirkungen auf das Angebot: Die Verkaufszahlen
gemeinnutziger Wohnungen sind aufgrund gesetzlicher Rahmenbedingungen
begrenzt. Die Verkaufe erfolgen unter dem Verkehrswert, was zu gunstigem
Wohnraum fur die Kaufer fuhrt. Der Markt wird durch gesetzliche Vorschriften
reguliert, damit kein massenhafter Ubergang in den freien Markt erwartet wird.
Reduktion des Mietbestandes: Der Verkauf von Wohnungen fuhrt nicht
zwangslaufig zu einer signifikanten Reduktion von Mietwohnungen, da die
gemeinnutzige Bautrager weiterhin Mietwohnungen im Bestand behalten. Es
besteht jedoch ein gewisses Risiko, dass langfristig weniger gunstige
Mietwohnungen verfugbar sind. Die Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum
konnte durch den Verkauf reduziert werden, allerdings hangt dies von der
Gesamtstrategie der gemeinnutzigen Bauvereinigungen ab.

Kapital fiir Neubauprojekte: Einnahmen aus Verkaufen flieRen groltenteils
zurick in den Bau neuer gemeinnutziger Wohnungen oder in

Grundstucksankaufe, da diese den Verkaufserlos reinvestieren mussen.
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Soziale Auswirkungen:

o Erhalt der sozialen Durchmischung: Durch die durchdachten gesetzlichen
Regulierungen bleibt die soziale Durchmischung weitgehend erhalten. Eine
verstarkte Durchmischung findet nicht nur auf sozialer, sondern auch auf
kultureller und generationenubergreifender Ebene statt. Die soziale
Durchmischung wird weniger durch den Verkauf als durch das Fordersystem und
die Vergabekriterien beeinflusst.

o Begrenzung von Spekulation: Der Verkauf an Spekulanten oder Investoren ist
gesetzlich ausgeschlossen, wodurch die langfristige soziale Nutzung durch
verschiedene gesetzliche Mallnahmen gesichert wird.

« Kein massiver Verdrangungseffekt: Da Mietwohnungen weiterhin einen
bedeutenden Anteil ausmachen und geforderte Wohnungen haufig in
Quartiersentwicklungen eingebunden sind, lassen sich kaum Anzeichen fur eine
Verdrangung wirtschaftlich schwacherer Bevolkerungsschichten erkennen. Dies
setzt aber voraus, dass die politischen Zielsetzungen und MalRnahmen in der
Stadtentwicklung in Wien unverandert weitergefuhrt werden.

o Die Gefahr einer langfristigen sozialen Entmischung wird als begrenzt gesehen,

da weiterhin eine hohe Mieterquote in Wien besteht.

Fazit:

Der Kauf gemeinnutziger Wohnungen hat begrenzte soziale Auswirkungen, da das
Fordersystem und die Mietstruktur weiterhin fur eine Durchmischung sorgen. Die
okonomischen Auswirkungen sind zweischneidig. Einerseits konnen durch
Reinvestitionen neue Wohnungen entstehen, andererseits sinkt kurzfristig das Angebot

an leistbaren Mietwohnungen.

75



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Uberpriifung der Hypothesen

Hypothese 1:

"Der Verkauf von gemeinntitzigen Wohnungen fiihrt zu einer langfristigen Verringerung
des Angebots an leistbarem Wohnraum in Wien, was die Wohnversorgung fiir

einkommensschwache Haushalte verschlechtert.”

Ergebnis: Teilweise bestatigt

o Einige Experten sehen eine Reduktion des Angebots an geforderten
Mietwohnungen als moglich, da verkaufte Wohnungen dem regulierten
Mietmarkt entzogen werden und daher weniger leistbare Mietwohnungen
verfugbar sind.

o Allerdings gibt es gesetzliche Vorgaben, die die Weiterverwertung verhindern.
Das sind z.B. Vorkaufsrecht, Mietzinsbeschrankung, Aufzahlung auf
Verkehrswert.

o Der Ruckgang von Baugenehmigungen gefahrdet den Markt mehr als der
Abverkauf von geforderten Wohnungen an die Mieter.

o Spezifische Forderprogramme, wie beispielsweise ,Smart Wohnen®, tragen
mafgeblich dazu bei, leistbaren Wohnraum zu sichern und langfristig zu
erhalten.

« Die Wiener Wohnbauforderung hilft weiterhin, Mieten unter das Niveau des freien
Marktes zu drucken.

o« Da viele Mieter ihre Kaufoption nicht wahrnehmen, bleibt der Bestand an

Mietwohnungen teilweise erhalten.

Fazit:
Der Verkauf allein fhrt nicht zwangslaufig zu einer Verknappung, sondern hangt von
der Politik der Gemeinnutzigen Bautrager sowie den gesetzlichen Vorgaben

Zusammen.
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Hypothese 2:

"Der Verkauf von gemeinntitzigen Wohnungen steigert die Wohneigentumsquote in

Wien, tragt jedoch nicht wesentlich zur Entlastung des Mietmarktes bei."

Ergebnis: Bestatigt

Verkaufe fuhren dazu, dass Mieter Wohneigentum erwerben, jedoch hat dies
keinen massiven Einfluss auf den Gesamtmarkt.

Eigentum wird durch den Verkauf gefordert, allerdings bleibt Wien eine Stadt mit
einem starken Mietwohnungsmarkt.

Die Eigentumsquote konnte steigen, aber die Verkaufszahlen sind begrenzt, da
viele Mieter die Kaufoption nicht nutzen.

Der Mietmarkt wird durch Verkaufe nicht entlastet, da der Neubau gleichzeitig
zuruckgeht und verkaufte Wohnungen nicht mehr fur gunstige Mieten verfugbar

sind.

Fazit: Wahrend Verkaufe die Eigentumsquote leicht erhohen, bleibt die Nachfrage nach

Mietwohnungen unverandert hoch.

Hypothese 3:

"Gemeinnlitzige Wohnungen, die verkauft werden, verlieren langfristig ihre soziale

Bindung und werden Teil des spekulativen Immobilienmarktes."

Ergebnis: Teilweise bestatigt

Durch gesetzliche Regulierungen ist der Verkauf an Spekulanten oder Investoren
ausgeschlossen, daher sind Paketverkaufe gesetzlich verboten und die Anzahl
der verkaufbaren Einheiten ist begrenzt.

Einige Experten sehen jedoch die Gefahr, dass nach der gesetzlichen Frist
Wohnungen auf dem freien Markt weiterverkauft, werden kdnnen.

Das Hauptproblem ist weniger die Spekulation als der allgemeine Anstieg der

Immobilienpreise in Wien.

Fazit: Verkaufte gemeinnutzige Wohnungen bleiben groRtenteils auferhalb des
spekulativen Immobilienmarktes.
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Anhang 1) Interviewleitfaden Experteninterview

Fragenkataloq

Vielen Dank, dass Sie sich die Zeit fur dieses Interview nehmen.

Im Rahmen meiner Masterarbeit mit dem Titel: ,Der Verkauf von
gemeinnitzigen Wohnungen in Wien - Chance oder Risiko fiir den
Wohnungsmarkt?“ mochte ich Ihre Einschatzungen und Erfahrungen als
Vertreter einer gemeinnutzigen Bauvereinigung einholen. Ziel ist es, die sozialen
und Okonomischen Auswirkungen des Verkaufs von gemeinnutzigen
Wohnungen auf die Wohnversorgung und soziale Durchmischung in Wien zu
analysieren.

1. Einfiihrung und Kontext

a. Wie wirden Sie die aktuelle Rolle lhrer gemeinnutzigen Bauvereinigung
(GBV) im Wiener Wohnungsmarkt beschreiben und welche Bedeutung
messen Sie gemeinnutzigem Wohnraum im Vergleich zu privatem
Wohnraum bei?

b. Konnten Sie kurz die Fakten lhrer GBV vorstellen?
-Bestand an Wohnungen in Wien
-Anzahl der fertiggestellten Neubauwohnungen pro Jahr
-Anzahl Kaufanbots Anfragen pro Jahr
-Wie viele Mieter nutzen dann die ,gesetzliche Kaufoption® pro
Jahr?

2. Wahrnehmung des Verkaufs gemeinntitziger Wohnungen
a. Grunde und Motive: Welche Grinde sehen Sie fur den Verkauf von

gemeinnutzigen Wohnungen? Sind diese eher interner Natur z. B.
wirtschaftliche Notwendigkeiten oder durch externe Faktoren bedingt?

b. Chancen und Risiken: Inwieweit sehen Sie den Verkauf von
gemeinnutzigem Wohnraum als Chance oder Risiko fur den Wiener
Wohnungsmarkt?

c. ITrends und Entwicklungen: Glauben Sie, dass der Verkauf
gemeinnutziger Wohnungen in den kommenden Jahren zunehmen wird?
Wenn ja, warum?

d. Regulierung und Rahmenbedingungen: Wie bewerten Sie die aktuellen
politischen und rechtlichen Rahmenbedingungen in Bezug auf den
Verkauf von gemeinnutzigen Wohnungen?
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3. Auswirkungen des Verkaufs (6konomisch)

a. Auswirkungen: Wie beurteilen Sie die langfristigen wirtschaftlichen
Auswirkungen solcher Verkaufe auf Ihre Bauvereinigung und den Wiener
Wohnungsmarkt sowie auf einkommensschwache Haushalte?

b. Markteinflusse: Wie sehen sie den Einfluss auf Miet- und Kaufpreise
durch den Verkauf dieser Wohnungen bzw. wie sind die Auswirkungen auf
die Eigentumsquote in Wien? Tragt der Verkauf zu einer Entlastung des
Mietmarkts bei?

c. Verfugbarkeit von leistbarem Wohnraum: Glauben Sie, dass der Verkauf
von gemeinnutzigem Wohnraum langfristig die Verfugbarkeit von
leistbaren Wohnungen in Wien reduziert? Warum oder warum nicht?

4. Auswirkungen des Verkaufs (Sozial)

a. Soziale Durchmischung: Wie beeinflusst der Verkauf gemeinnutziger
Wohnungen die soziale Durchmischung in Wien?

b. Verdrangungseffekte: Sehen Sie eine Gefahr der Verdrangung
einkommensschwacherer Bevolkerungsgruppen durch den Verkauf
gemeinnutzigen Wohnraums? Wenn ja, in welchen Stadtteilen konnte
dies besonders kritisch werden?

c. Langfristige soziale Folgen: Welche langfristigen sozialen Auswirkungen
erwarten Sie durch eine maogliche Privatisierung gemeinnutziger
Wohnungen?

5. Perspektiven und Strategien

a. Rolle der gemeinnutzigen Bauvereinigungen: Welche Rolle sehen Sie fur
gemeinnutzige Bauvereinigungen in der Sicherstellung leistbaren
Wohnraums in Wien, insbesondere angesichts des Verkaufs von
Wohnungen?

b. Beibehaltung Mietdeckel: Was halten Sie von einer immerwahrenden
Anwendung des MRG und Richtwerts fur diese verkauften Wohnungen?

6. Abschluss Personliche Einschatzungen und Erfahrungen

a. Gibt es aus lhrer Sicht einen Aspekt, der im Zusammenhang mit dem
Verkauf gemeinnatziger Wohnungen oft Ubersehen wird?

b. Mochten Sie abschlieRend noch etwas hinzufugen oder betonen?
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Anhang 2) Zusammenfassende Inhaltsanalyse (Auswertung Matrix Experteninterview)

Auswertung Fragebogen:
»Der Verkauf von gemeinniitzigen Wohnungen in Wien — Chance oder Risiko fiir den Wohnungsmarkt?"

Einfiilhrung und Kontext

Wie wiirden Sie die aktuelle Rolle lhrer g gen Bauver am Wiener Wol kt b iben und welche Bed Sieg inniitzigem Wohnraum im Vergleich zu privatem Wohnraum bei?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
E1 220-722 In Wien ist es so, dass prinzipiell um Férderung nicht nur ein In Wien kénnen sowohl gemeinniitzige als auch g rbliche und gewerbliche Bautrager haben Zugang zu Die Férderung in Wien steht allen
gemeinnitziger Ansuchen kann, sondern ja auch ein Gewerblicher. |Bautréger Férderungen beantragen. Foérderungen. Bautrégernoffen.
g“.’t‘"e"ga.g' de'v?/e:"de"e Te'Lfer[' V:.e'h”"d ?/'”e" sehr ‘"(‘fh“ge” Der geforderte Wohnbau leistet einen wichtigen Beitrag zur
eltrag bel zum Wohnungsmarkt, namiich zur versorgung der Versorgung der Bevolkerung mit leistbarem Wohnraum. Die Wiener |Geforderter Wohnbau ist zentral fiir leistbaren Wohnraum und | Wohnbauférderung stabilisiert den Markt " . I
gung 9 g
E1 223-727 Bevolkerung mit leistbaren Wohnraum. Auch deshalb, weil die o " PR, " s " . Forderungen halten Mieten niedrig.
Wiener Wohnbauférderung wirklich dazu dient, mieten auf ein Wohnbaufdrderung hilft dabei, die Mieten unter das Niveau des marktddmpfende Mieten. und senkt Mieten.
. g. . gewerblichen Marktes zu senken.
Niveau unter dem gewerblichen Markt zu driicken.
Gerade wenn man jetzt das sieht, wie schwierig der Marktin Wien
ist, namlich um eine Wohnung zu finden, da die Baubewilligungen
runter gegangen sind, das wirkt sich dann zeitlich verzégert mit 1,5 - | Aufgrund der sinkenden Baubewilligungen verscharft sich der Gemeinnitzige leisten einen zentralen
E1 235.240 2 Jahren dann natiirlich die Fertigstellungszahlen aus. Also ich Wohnungsmarktin Wien, und ein Engpass ist L Bautrager sind essenziell zur Abmilderung der Beitra z:‘r S?abil\sierun des Gemeinniitzige sichern
glaube schon, dass wir in Wien in naher Zukunftin einen ziemlich Gemeinniitzige und andere Bautrager spielen eine wichtige Rolle Wohnraumknappheit. Woh 9 Kt 9 Wohnraumversorgung.
groRen Wohnungsenpass reinschlittern und da glaube ich, hat jeder |bei der Bewaltigung dieser Herausforderung. ohnungsmarkes.
Bautrager und eben die Gemeinniitzigen sicher eine groe und
wichtige Rolle zu spielen.
Es ist natiirlich in Wien aufgrund der politischen Situation, das In Wien liegt der Fokus aufgrund der politischen Situation starker auf
B2 719221 kommt ja immer drauf an. Es ist nattirlich die Miete mehr im Fokus i I\I/v h:n gn nal u fEui 9 :t mw P lilh ind rlGu ‘t ltung der “pie politische Ausrichtung in Wien priorisiert Mietwohnungen Mietwohnungen stehen im Zentrum der Wiener Politik fordert vorrangig
a als das Eigentum, was man ja auch an der Ausgestaltung der W:hnzau;;jrg:ruis;l\]dersgeie uelt’ as sicl er Gestaltung de vor Eigentum. Wiener Wohnpolitik. Mietwohnungen.
Wiener Wohnbauférderung sehen kann. 9 piegelt.
Ja, also ich glaube, dass die Gemeinndtzigen sicherlich im Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben im Vergleich zu privaten
B2 745.247 Vergleich zu den Privaten sehr eine hohe Bedeutung haben, gerade |Anbietern eine zentrale Bedeutung fiir kostengiinstigen Wohnraum |Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind Hauptakteure im Gemeinnlitzige dominieren den Gemeinniitzige sichern erschwinglichen
i im kostengiinstigen Wohnraum in Wien. Vorwiegend mit in Wien, insbesondere durch Mietwohnungen und Mietwohnungen  |Bereich leistbarer Wohnraum in Wien. kostenglinstigen Wohnungsmarkt. Wohnraum.
Mitwohnungen oder Mietewohnungen mit Kaufoption. mit Kaufoptionen.
Jwai(.::;ser?:::nr 2lc:;‘:th‘St‘:fbg:m:::;:ti?%?e‘:::;:;S:‘Z::f‘fr::n Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft wird als besonders wichtig |Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft gewinnt in Krisenzeiten
ger cenn je. ich glaube, gerace | > |erachtet. In Krisenzeiten zeigt sich die hohe Nachfrage nach an Bedeutung. Gemeinniitziger Wohnbau sorgt fir stabile - ) )
dass Stabilitat sehr gefragt ist. Stabilitat, was die Wohnkosten betrifft L . ) y . ; . . . ) - . Stabilitat und wirtschaftliche Relevanz
E3 Z15-219 P Y . N . Stabilitat, sowohl in Bezug auf Wohnkosten als auch auf Sicherheit. |- Sie gewahrleistet stabile Wohnkosten und bietet Sicherheit. Mieten und Sicherheit. P
und Stabilitdt auch was die Sicherheit betrifft, weil am ganzen By . " ) " . . " durch den gemeinniitzigen Wohnbau.
Wohnungssektor hingt ja auch ein groRer Wirtschaftsmotor dran Zudem ist der Wohnungssektor ein Virtsch - Der W hat eine starke wirtschaftliche Relevanz |- Er hat eine hohe wirtschaftliche Bedeutung.
und sehr viele Arbeitsplatze und sichert viele Arbeitsplatze. durch Arbeitsplatze.
E:;Tﬂ?;z ‘I;VeG(i\\;\:i?/henzli"egSgi:‘:‘z;‘:ﬁl‘i%t:ﬁ%e:::fr:zlneasmr\ich Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) enthalt wichtige Das WGG begrenzt die Er ogli iten
| kErtg e, die g Aufder ei Seit h tark Regulierungen, die den Ertrag gemeinniitziger Wohr 4 Wohr ager. Das WGG reguliert Gewinne und fordert
ganz s'ark Brrags mnimieren, Au der emen e auch ganz $iark pegrenzen. Gleichzeitig wird dadurch der Fokus auf Sparsamkeit |- Es fordert Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeitinnerhalb der | wirtschaftiche Effizienz. WGG reguliert Ertréige und stabilisiert
E3 219-724 den Fokus setzen lassen auf Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit und 9 9 P P N J
das Ganuze im Rahmen deruKtJ:tendeckun Y Und das ganze kom‘:nt und Wir i itim Rahmen der Koster ing gelegt. Dies  |Kostendeckung. - Es tragt zur Preisddmpfung auf dem den Wohnungsmarkt.
dem Konsumenten zu Gute, indem wir sch?)‘n reisdér?\ fend am wirkt sich positiv auf die Konsumenten aus, da gemeinnitzige - Gemeinniitziger Wohnbau hat eine p Wirkung |V bei.
Wohnungsmarkt sind ' P P Bautrager pi a aufden W kt wirken. auf den Wohnungsmarkt.
Einer nach den anderen gewerblichen Bautrégern hat . " : " I " "
wirtschaftlicher Problem. Das heif3t natiirlich auch, dass sich daim Viele gewerl?lwche Bau(rager stehen vor \{vl!'tschaft.\llchen Gewerbliche Bautrager sind wirtschaftlich unter Druck, was zu Der N!_ark( bgre\mgt s.'Ch’ weil gewerbliche Stabilitdt der Gemeinnltzigen im
g " ' ! 1, was zu einer gung fiihrt. Im e ° schati Jraer Bautrager wirtschaftliche Probleme haben, ?
E3 227-230 Markt gerade eine groRe Bereinigung vollzieht und die > PP N . )y einigungen fiihrt. Gemeinnitzige Bautrager bieten e P i N Gegensatz zu wirtschaftlichen
gerade : 9’ g dazu bleiben gemeinniitzige Bautrger aufgrund ihrer speziellen e " : wihrend gemeinniitzige Bautréger stabil nsaw z. )
Gemeinniitzigen haben diese Stabilitat aber aufgrund ihrer Stabilitat durch ihre besonderen Rahmenbedingungen. " 1 er
Besonderheiten.. Strukturen stabil. bleiben.
©o
o
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Anzahl der ferti

pro Jahr/Kaufopti pro Jahr

Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Da gibt es natiirlich Aufschlage nach unten oder nach oben,
E1 755.758 z:g:tﬁ;x;‘lg‘:; E::iiegeel‘\ill\wealsu?;?rt?rﬁ:li?g\f\z:htinl:i:?lny Unser Gemeinniitzige Bautrager leisten einen stabilen Beitrag mit Die jahrliche Fertigstellung von Wohnungen in Wien ist Fertigstellungen in Wien bleiben stabil bei i sichern kontinuis en
Aber das ist so in etwa ’c?lsc im Sgchnitl werden sie in Wiengso um t‘iie etwa 300 Wohnungen jahrlich. projektabhéngig und schwankt. 300 Wohnungen/Jahr. Wohnbau.
300 Wohnungen sein pro Jahr sein.
Die Anzahl der Kaufanbote pro Jahr, bzw. wie viele Mietern nutzen
die gese?zhche Kauf?pthn, dasist komplen unterschiedlich, a|§o in Die Nutzung der en K st stark \gen.
unterschiedlichem Hinblick auf, vor drei Jahren waren es deutlich . n - " . a " " "
! ! Vor einigen Jahren wurden mehr Kaufoptionen genutzt, bevor die  |Kaufoptionen werden aufgrund von Zinserhéhungen und Kaufoptionen sind durch hohe Zinsen stark | )
E1 Z60-265 mehr, als es noch keine KIM Verordnung gegeben hat, und die . . " h ) y Niedrige Nutzung der Kaufoptionen.
Zinsen so niedrig waren. Dann ist es durch die Zinserhdhungen KIM-Ver.ordnL!ng und Zl.nserhohungen sie deutlich reduzierten. Regulierungen seltener genutzt. begrenzt.
massiv nach unten gerattert. Wir sind jetzt auf einem Niveau von, na Aktuell liegt die Zahl bei etwa 20 pro Jahr.
ja, ich wiirde mal sagen, ca. 20.
Das hangt natiirlich auch damit zusammen. Man kann das nicht auf
den gesamten Bestand beziehen, weil wenn es ein Baurechtsgrund |Kaufoptionen kénnen nicht auf den gesamten Bestand angewendet |Die Kaufoption kann nicht fiir den gesamten Bestand gelten, z. Baurechtsgriinde und Neubauten Kaufoptionen sind durch rechtiiche
E1 Z71-Z74 ist, darf man keine Option geben, beziehungsweise wenn die werden, da Baurechtsgriinde und Hauser unter fiinf Jahren B. bei Baurechtsgriinden oder bei Hausern, die jiinger als fiinf b gd Méglichkeit der Kaufopti P! Vi ben limitiert
Hauser nun nicht fiinf Jahre sind, brauchen wir es nicht geben, also |ausgenommen sind. Jahre sind. egrenzen die Moglichkeit der Kautoption. orgaben fimitiert.
das reduziert dann natiirlich die Grundmenge ein bisschen.
Ja, das spielt aber hauptséchlich hier am Mieten Sektor ab, im
Wohnungseigentum sind wir natiirlich als GBV auch giinstiger als . . . . "
wenn magn eri finanziert bau, weil wir ja aufgrund derggese\gzhchen Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind sowohl im Mietsektor als
E2 749-755 Bestimmungen gewissen Re’ eln unterliegen, sprich mit den auch im Wohnungseigentum glinstiger als private Anbieter. Dies Gemeinnitzige Anbieter sind durch gesetzliche Regelungen Gesetzliche Beschrankungen senken bieten giinstig )
Gewinnen igt esghalt so. mit SQp\us P Prozgnt t;istpdu beschrankt, das liegtan 1 wie der Gewi ankung i als privat finanzierte Anbieter. Kosten im gemeinniitzigen Wohnbau. Wohnraum durch Regulierungen.
hat der Freifinanzierte r{icht, Dafiir haben wir halt keine ! und dem Vorteil, keine Kdrperschaftssteuer zahlen zu missen.
Korperschaftssteuer.
Wir senden jeden Mieter automatisch wenn diese gesetzliche Zeit
E2 276-278 um ist, ein Kaufangebot. Also das geht von uns automatisch aus, Nach Ablauf der gesetzlichen Frist erhalten Mieter automatisch ein  |Gemeinniitzige Bauvereinigungen bieten nach K ote erfolgen 1 nach Autc Kaufangebote nach Ablauf
- ohne dass es eine Anfrage bedarf. Das ist bei den erstmaligen Kaufangebot, ohne dass eine Anfrage erforderlich ist. Frist aktiv Kaufoptionen an. gesetzlicher Frist. der Frist.
Angeboten so.
Also im Normalfall geht das automatisch und das ist fiir uns auch ein Kaufangebote erfolgen automatisch. basierend auf den
E2 781-285 Vorteil. Das heiltt, der Mieter weis schon ungeféhr beim Einzug, was H 9 gen N P Automatisierte Kaufangebote basieren auf den Mieter kennen den Kaufpreis vorab dank Transparenz durch automatische
- . . - erstellungskosten. Mieter kennen bereits beim Einzug den . L
die Wohnung kostet, weil wir stellen das Kaufanbot auf die ungefahren Kaufpreis. Herstellungskosten und bieten Transparenz fir Mieter. transparenter Berechnung. Angebote.
Herstellungskosten ab. 9 preis.
Die Schranken, die gesetzlichen sind sind der Buchwertund der 1, oo ctaltung erfolgt innerhalb der gesetzlichen Schranken - )
Verkehrswert. Also wir liegen circa 20 Prozent unter dem schen Buchwert und Verkehrswert. Die Preise liegen bei uns Die Preisgestaltung bei Verkdufen orientiert sich an Verkaufspreise liegen zwischen Buchwert Preise basieren auf Buchwert und
E2 Z100-2102  |Verkehrswert, aber schon tiber den Buchwert klarerweise. Weil wir Zm 20 % unt ‘:’d nliv rkehrswi ‘:’t . ‘d ! h "bl rdln?B h\:vurt ! &I\II? n Grung n lnd H u‘ I n‘ kl N r|| und Verkehrswert, basierend auf H rlt I n‘ K ":‘ uchwertu
eben auf diese Endabrechnung, auf die Herstellungskosten einfach © .a o ul 'Z e‘ erkehrswert, jedoch tber de uchwert, gesetzliche! enzen u erstellungskosten. Herstellungskosten. erstellungskosten.
abstellen. autdent N
Man kann man sagen, kommen wir auf eine Ubereignungsquote . = T . t " a0 o,
E2 71102114 |vOn 25 bis 30 Prozentin Wien. Wir haben ein Projekt in Wien, da ge\\,veliennel:gfgteil:nb\;’vi:y?a‘ sie aulftreulr:g Eiedn or 25-30 %. Die Ubereignungsquote variiert je nach Projekt und hangtvon |Niedrige 1 er Herstellur beeinflussen
sind wir fast bei 50 Prozent, weil wir da wirklich so giinstig sind, weil Herstellun skésten vor 10 Jaghren sogar bei fast 5?0 % friiheren Herstellungskosten ab. héhere Ubereignungsquoten. Ubereignungsquoten.
die Herstellungskosten so weit unten waren vor 10 Jahren. 9 9 o
E2 7114-2117 |da sieht man schon. in V\%engda sind wir in eini gn Obiekt Ia‘ube Differenzbetrags erforderlich sind. In Wien liegen einige Objekte 30- |Niedrigere Verkaufspreise im Vergleich zum Verkehrswert Verkehrswerte unter Marktpreis begiinstigen |Niedrige Verkaufspreise erhéhen
ich. 30-35% unter dém Verkéhrswen Da habeg wird;nn z?uch eine 35 % unter dem Verkehrswert, was zu einer Ubereignungsquote von |férdern héhere Ubereignungsquoten. Ubereignungsquoten. Ubereignungen.
e - o
Ubereignungsquoten von 50%. Das hilft natiirlich schon. 50 % filhit.
©
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Das schwankt nattirlich etwas, aber im Schnitt kommt man dann auf

Die Anzahl der jahrlich fertiggestellten Wohnungen variiert, liegt

Pro Jahr werden etwa 400 Wohnungen {ibergeben. Davon

Durchschnittlich werden jahrlich 400

Jahrlich 400 neue Wohnungen, davon

E3 762-764 die 400 Einheiten im Jahr, die (ibergeben werden und im Schnitt aber im Durchschnitt bei 400 {ibergebenen Einheiten pro Jahr. s A M " p .
(ibereignen wir an die 150 Einheiten jahrlich. Davon werden rund 150 Einheiten pro Jahr verkauft oder iibereignet | werden durchschnittich 150 Einheiten an Kaufer { h v 1 fer und 150 verkauft. 150 lbereignet.
Es istschon in den letzten zwei Jahren, schwécher geworden. Im In den Ietzle_n 2wei Jahren h_aldlg Nachf_rage s;?_urbar nachge!_assen. Die Nachfrage nach Wohnraum ist in den letzten Jahren
. . " M Besonders im letzten Jahr ging sie deutlich zuriick, was auf hdhere . 3 s . " .
letzten Jahr war es signifikant weniger, weil natirlich aufgrund der . N N . gesunken, ir e aufgrund und |Die | istdurch Zinsen Ruckgang der Nachfrage durch
E3 Z70-Z73 L " o P Kreditzinsen, Zinssatze und strengere Vergaberichtlinien " N . N N . "
aktuellen Kreditzinsen, der Zinshdhe und der Vergabelrichtlinien, CrZINSe ? verscharfter Vergaberichtlinien und der allgemeinen und strengere Vergaben gesunken. e 3
. . . . zuriickzufiihren ist. Die tschaftliche Lage hat zur | © . :
generell die on die ist. . wirtschaftliche Situation.
Nachfrage
Das Tc?”e.be' unseﬁrem Modgll an dgr Gememn_gmgkeq istaber, Ein besonderer Aspekt des gemeinnitzigen Modells ist, dass m gemeinnutzigen Wohnbau missen Gewinne aus Verkaufen . " " "
dass wir diese Ertrage, die wir aus diesen Verkauften wiederum i i . " . : : : " . Gewinne aus Verkaufen flieRen Ertrage werden zweckgebunden
E3 Z80-282 ) . . . f . ’ Ertrage aus Verkaufen nicht frei verwendet, sondern zwingend in wieder in den Wohnungssektor investiert werden, wodurch eine " L . "
ziehen, in den 1en Kreisen auf . - . . . N verpflichtend zuriick in den Wohnungsmarkt. |reinvestiert.
miissen den Wohnungsmarkt reinvestiert werden missen. nachhaltige Finanzierung gesichert wird.
Das heift, wir sind ja auch Gewinn reguliertund diese Ertrage, die | i 1o comeinnitziger Bautrager unterliegen einer Im inniitzigen istdie Erwirtschaftung von Gemeinniitzige Bautréger sind . Reinvestitionspflicht und
wir aus diesen Ubertragungen schaffen, investieren wir auch wieder - . . . ) h . " . " . gewinnreguliert und missen ihre Ertrage . "
h ‘ ] ’ und miissen wieder in das System reinvestiert werden. Dies stellt | Gewinnen durch gesetzliche Regelungen eingeschrankt. Die owinne h : Gewinnbeschrankung als
Es 288-291 in das System. Und das, glaube ich, unterscheidet uns am meisten einen zentralen Unterschied zu gewerblichen Bautragern dar, die erzielten Ertrage miissen reinvestiert werden, was reinvestieren, wahrend gewerbliche Hauptunterschied zum gewerblichen
von den gewerblichen Bautrdgern, der im Grunde ganz ein anderes |~ . " U 9 utrag ' P ge mu " . N a andere wirtschaftliche Interessen uptu umg
ein anderes wirtschaftliches Interesse verfolgen. von hen Wohnbau.
Interesse hat. haben.
" " N Nicht alle Kaufangebote fiihren zu einer Realisierung, etwa 60 |Ein Teil der Kaufangebote wird nicht
E3 7109 er Iggen ma\}so um die 250 kaufanbote und 150 werden dann Jahrl\ch_yvergen etwa 250 Kaufangebote erstellt, von denen rund % der geplanten Transaktionen werden tatséchlich realisiert, nur ein bestimmter Anteil fihrt zu Rund 150 von 250 Kaufangeboten
wirklich realisiert. 150 tatsachlich umgesetzt werden. . PR - werden umgesetzt.
abgeschlossen. einer tatséchlichen Ubertragung.
Von unserer Angebotspolitik her, wir sind sehr offensiv, also wir
legen, also unser Credo ist das Eigentum zu unterstiitzen, da hat Unser Unternehmen verfolgt eine aktive Angebotspolitik, die das
jeder gemeinniitzige Wohnbautréger auch ein bisschen eine andere |Ziel hat, Mieter zum Erwerb von Wohneigentum zu ermutigen. Der Fokus liegt auf der Forderung von Wohneigentum durch
E3 7119-2124 Grundphilosophie, aber bei uns ist es wichtig, soviel Mitte wie Wahrend sich gemeinniitzige Wohnbautréger in ihrer Philosophie aktive Ansprache der Mieter. Gt innitzi ] Die itik zielt darauf ab, Mieter Férderung von Eigentum durch gezielte
notwendig, soviel Eigentum wie mdglich, das ist bei uns in der DNA |unterscheiden, ist es fiir unser Unternehmen zentral, nur so viel haben unterschiedliche Ansétze, wobei hier eine Strategie aktiv zum Eigentumserwerb zu ermutigen. Angebote an Mieter.
verankert und darum gehen wir auch sehr aktiv auf unsere Mieter zu |Mietwohnungen anzubieten wie nétig und méglichst viele verfolgt wird, die Eigentum vor Miete priorisiert.
und bieten ihnen freiwillig die Mdglichkeit an, die Wohnung ins Eiger 1 zu ermdgli
Eigentum zu Gibertragen.
Und wir haben auch unsere Beratung ganz stark in die Richtung
|n(‘ens|v|ert, weil das WGQ natirlich sehr komplex unq forderqd ist. |Aufgrund der K» des W 0 ; Die Beratung wurde i 1, um die
Wir haben uns auch bemiiht, unsere ganzen Kundeninformationen |(WGG) wurde die Beratung verstarkt. Ziel war es, s . . . .
o . . . N . Rahmenbedingungen verstandlicher zu machen. Dabei wurden |Verstarkte Beratung und verstandliche Mehr Transparenz und Sicherheit durch
E3 Z135-Z140 |und Unterlagen sehr verstandlich und einfach aufzubauen fiireine  |Kundeninformationen und Unterlagen so verstandlich und einfach : . . . b
P " o y o Informationsmaterialien vereinfacht, um Transparenz und zurTi p Ing.
doch sehr schwierige Rechtsthematik, um da auch Transparenz wie méglich zu gestalten, um Transparenz und Sicherheit fir die P, .
i " i PR Sicherheit fir Konsumenten zu erhéhen.
hineinzubringen und Sicherheit fir den Konsumenten. Das war uns |Konsumenten zu gewahrleisten.
ganz wichtig.
Wahrnehmung des Verkaufs gemeinniitziger Wohnungen
Griinde und Motive: Welche Griinde sehen Sie fiir den Verkauf von gemeinniitzigen Wohnungen?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Ich glaube, das ist eine Frage der Grundhaltung der gemeinniitzigen
Bauvereinigung, ob man sagt, man will eher Bestand halten oder ob |Die Entscheidung fiir den Verkauf hangt von der Grundhaltung der Die Grundhaltung der istau far
E1 Z97-Z100  |man Eigentum fiir den Kunden schon als wichtige Séule der Bauvereinigung ab — Bestandserhalt versus Eigentum als 9 e Philosophien bestimmen Verkaufsentscheidu|Haltung beeinflusst Verkaufsstrategie.
" " P e . . . Verkaufsentscheidungen.
Gesellschaft sieht. Da gibt es ja die unterschiedlichsten physisch- gesellschaftliche Saule.
philosophischen Meinungen,
©
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ja also wir bieten schon sehr aktiv an, wenn sie es kaufen wollen, ja,

Die Bauvereinigung bietet aktiv Kaufoptionen an, hat aber daher

Aktive Verkaufsstrategien variieren je nach Philosophie der

Einige Bauvereinigungen férdern den

E1 Z102-Z105 |haben aber dann natiirlich in der Regel weniger Auslaufannuitaten |weniger Auslaufannuitaten im Vergleich zu anderen die keine . i Verkal beeinflusst Einr
) y . ) y y . Bauvereinigung. Verkauf starker als andere.
wie andere, die eher sagen, wir wollen keine K: en Kau 1 anbieten wollen.
Also wirtschaftliche Notwendigkeit sehe ich nicht so, weil da kann Wirtschaftliche Notwendigkeit fiir den Verkauf wird nicht gesehen, Der Verkauf von Wohnungen nicht e i steuern den Gesetzliche Vorgaben treiben den
E2 Z136-Z138 |ich ja gleich frei finanziertes Eigentum auch bauen, ja. In erster Linie |da auch frei finanziertes Eigentum gebaut werden kénnte. Der aus wirtschaftlicher Notwendigkeit, sondern aufgrund Verkauf, wirtschaftliche Griinde sind nicht Verkauf, 9
beruht der Verkauf auf den gesetzlichen Bestimmungen, Verkauf erfolgt f | aufgrund i Vorgaben. gesetzlicher Rahmenbedingungen. ausschlaggebend. :
Die Wirtschaftliche Notwendigkeit sehe ich weniger als Thema bei
einer GBV. Man muss immer unterscheiden, es gibtja zwei Lager,
wie Sie wissen, die einen sind die eher Mieten orientierten, die Wirtschaftliche Notwendigkeit spielt bei GBV eine geringere Rolle.
anderen sind eher die Eigentumsorientierten, wir gehéren eherzu  |Es gibt zwei Gruppen. Mietenorientierte und eigentumsorientierte. Innerhalb gemeinniitziger Bautréger gibt es unterschiedliche Eil () ung isteine ische Eigentum wird langfristig giinstiger als
E2 Z143-2150 |den Eigentumsorientierten, das heift, fiir uns ist es Sinn und Zweck, |Der Befragte zahlt sich zur zweiten Gruppe und sieht es als Ziel, Prioritaten — Mieten- versus Eigentumsorientierung. Eigentum  |El i innerhalb innitzi 9 9 99 9
. . : " . P o : g P . Miete.
oder wir wollen dass die Leute Eigentum an der Wohnung griinden |Wohnur zu 1en. Nach ing der wird langfristig als glinstiger betrachtet. Bautrager.
konnen. Im Endeffekt, muss man ja sagen, wenn die Darlen und Darlehen wird Eigentum giinstiger als Miete.
alles ausbezahlt sind, ja, ist nattirlich diese Wohnung giinstiger
spater einmal als die Mitwohnungen
Also vor allem bedingt durch die vertragliche Notwendigkeit, also Der Verkauf gemeinniitziger Wohnungen ergibt sich aus
durch die gesetzliche Notwendigkeit, weil es auch wieder im Gesetz 9 9 9 9 " Der Verkauf gemeinnltziger Wohnungen ist durch gesetzliche "
e . . " . Vorgaben, ir aus dem WGG. Dieses regelt " . Der Verkauf folgt gesetzlichen Vorgaben des 0ze!
ist. Also im WGG ist ganz stark diese fristen Setzung . . . " PR und vertragliche Rahmenbedingungen geregelt, insbesondere . o ) "
E3 71492153 b ! >eZUNg. Fristen sowie die Preisbildung und verpflichtet gemeinniitzige . ; ; NCE | WGG, insbesondere zur Preisbildung und  |ohne aktive Verpflichtung zur
geregelt. Auch die Preisbildung ist geregelt und somit sind wir auch Bautrager in bestimmten Fallen zum Verkauf, Es besteht jedoch durch das WGG. Wahrend Preisbildung und Fristen verbindlich Fristensetzun Kundenansprache
verpflichtet. Man muss aber dazu sagen, wir werden nicht kei:e \?er Iﬂichtur‘\ aktiv Kundeznuanzus r:cﬁen J sind, besteht keine Verpflichtung zur aktiven Verkaufsférderung. ! ung- u P! :
verpflichtet, proaktiv auf den Kunden zu zu gehen. P! 9. P! :
Unsere Griinde, warum wir das Ganze proaktiv betreiben, liegen Der proaktive Verkauf von Wohnungen basiert auf der Eigentum wird als gesellschafilich notwendig und als wichtige
darin, dass wir Eigentum als wichtig Ansehen, als wichtige Uberzeugung, dass Eigentum eine bedeutende Rolle fiir die 9 9 g ul g Eigentum dient der Altersvorsorge und wird  |Férderung von Eigentum aus sozial- und
E3 Z157-2161 T : " : - Form der Altersvorsorge betrachtet. Deshalb wird der Verkauf . " . : i -
altersvorsorge fiir die Menschen, als gesellschaftliche Altersvorsorge und fiir die Gesellschaft spielt. Daher wird Eigentum von Wohnungen akiiv vorangetrieben aus gesellschaftlichen Griinden gefordert. wirtschaftspolitischen Griinden.
Notwendigkeit und darum forcieren wir ganz stark Eigentum. gezielt gefordert. ung 9 :
Ich glaube, dass die Thematik Altersarmut in den nachsten 20 Die Altersarmut wird in den kommenden Jahrzehnten weiter
Jahren noch intensiver wird und unsere Systeme, auch wirklich die |zunehmen. Der Erwerb von Eigentum wird als ein wichtiges Mittel Der Anstieg der Altersarmut wird erwartet, weshalb Eigentum Eigentum als Schutz vor Altersarmut und als Foérderung von Eigentum zur
E3 Z168-2171 |Menschen wirtschaftlich abzusichern, die sich Eigentum schaffen. zur wirtschaftlichen i g Die Fo g von als wir i Absicherung gefordert wird. Dies dientauch egselIschaﬂsstabilisierende MaRnahme a von Altersarmut und zur
Dies sehen wir wirklich als notwendige Saule, um auch Stabilitditin |Wohneigentum gilt als essenzielle MaBnahme zur der Stabilitat der Gesellschaft. 9 . Sicherung gesellschaftlicher Stabilitat.
der Gesellschaft zu halten. gesellschaftlichen Stabilitat.
Ch und Risiken: it sehen Sie den Verkauf von
gemeinniitzigem Wohnraum als Chance oder Risiko fiir den Wiener Wohnungsmarkt?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Weil wennst Eigentum hast und wennst das finanzieren kannst,
dann hast du die belastende Laufzeit der Finanzierung und dann ist |Eigentum bietet Vorteile wie eine begrenzte Finanzierungsdauer, . - . " L . L . . - .
E1 Z118-Z122 |es aus, dann hast du nur die Betriebskosten und so weiter, wahrend |wahrend Mieten dauerhaft Kosten verursachen. Wertsteis gen E\gentum bietet Iang_fnsnge finanzielle Vorteile und ermdglicht ;}gz;ﬂ;ﬁ:uz‘en Kosten und ermdglicht S(')?_g‘l'l:‘;'s‘ langfristig finanziell
die Miete natiirlich ewig lauft. Aus der Wertsteigerung kannst du kénnen zusatzlich Vorteile bringen. Tersield - -
dann natiirlich auch partizipieren bzw. profitieren.
Ich glaube es ist ganz gut, dass wir beide Saulen haben, dass wir P " " .
E1 7123-2126 genug geforderte Mitwohnungen haben, aber auch die Mieter die Es |stw_|cht|g. s_owotn geforc!ene MleMohpungeq anzubieten als Es ist wichtig, sowohl geforderte Mietwohnungen als auch die  |Beide Modelle — Miete und Kauf - tragen zur |Miete und Kauf starken den
- N 2 Y > . N auch Mietern die Moglichkeit zu geben, die von ihnen genutzten . AN . "
die Méglichkeit haben dass sie das Objekt, das sie erkennen und c Méglichkeit zum Kauf fiir Mieter bereitzustellen. Wohnraumversorgung bei. Wohnungsmarkt.
e it Objekte zu kaufen.
wo sie fiir drinnen leben, auch durchaus kaufen kénnen.
Na ja, Chance ist natiirlich die Eigentumsbegriindung fiir die Mieter.
Sl"\r:zg:t?cf;rsiljee;i\:x?\:‘:ruc;‘::n;irk;:‘ ":r:'ér:('z:'nd:i':hll den Verkauf Der Verkauf ermdglicht Mietern Eigentum, fiihrt aber dazu, dass
. " °m Zugang, . Wohnungen nicht mehr unter gemeinniitzige Regelungen fallen. Der Verkauf schafft Eigentumsoptionen fiir Mieter, verringert Verkauf reduziert leistbare Mietwohnungen |Verkauf verringert leistbare
E2 Z166-2168 |wiedervermittelt werden. Moglicherweise wird sie dann von dem h N " e N " " . 3 .
) " . ; L ) P Dadurch wird der Zugang eingeschréankt, und spatere aber den Bestand an leistbaren Mietwohnungen. und erh6ht Wiedervermietungspreise. Mietwohnungen.
Eigentiimer wiedervermittelt, aber natiirlich nicht zu den giinstigen . " % .
. . ) Weitervermietung erfolgt zu hdheren Preisen.
Preisen, wie wenn sie noch dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz unterliegen wiirden.
©
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Ich glaube, der Wohnungsmarkt vertragt alles und braucht auch
alles. Der Wohnungsmarkt braucht gemeinniitzige Anbieter,

Der Wohnungsmarkt ist vielfaltig und benétigt sowohl
gemeinniitzige als auch gewerbliche Anbieter. Die Chance beim

Eine ausgewogene Mischung aus gemeinndtzigen und
gewerblichen Anbietern ist fiir den Wohnungsmarkt notwendig.

Der Wohnungsmarkt profitiert von Vielfalt.

Vielfalt und Differenzierung als Schliissel

E3 Z178-2181 |genauso wie gewerblllche Anblgteroder \nst!tunonellg Undllch Verkauf gemeinniitzigen Wohnraums liegt in der Méglichkeit zur Die Differenzierung der Akteure und eine klare strategische Eine gezielte Differenzierung schafft fiir einen funktionierenden
sage, Chancen sehe ich darin, indem man sich gut differenzieren ¢ ! ‘ - Chancen. Wohnungsmarkt.
kann und auf seinen Kern fokussieren kann Di ung und der Kor auf die eigenen Starken. Ausrichtung bieten Chancen.
Risiko am Wohnungsmarkt, Risiko ist natiirlich immer, es muss wir ;i ¢ ¢ PPN
wirischafllich dann doch irgendwo rechnen, weil wir haben natirlich | R/SIen bestehen im Wohnungsmarkt immer. Gemeinniitzige Der Wohnungsmarkt birgt immer wirtschatliche Risiken. — I
. . ; . . . .. |Bautrager missen wir 1 handeln, da und P - . . Gemeinniitzige Bautrager miissen trotz
E3 71882192 auch im Gesetz verankert die Sp und die keit. |\ " . : : PSR, Gemeinniitzige Bautrager stehen vor der Herausforderung, trotz [Wirtschaftliche Vorgaben erschweren den o -
. . . . . . Wirtsc 1 vorgeschrieben sind. Die groRte " . . " ’ : " . Sparsamkeitsprinzip konkurrenzfahig
Fiir uns ist sicherlich die gréRte Herausforderung als H P . " . Vorgaben in Sp: und Wirtschaftlichkeit \Wettbewerb mit gewerblichen Bautragern. "
P " . . erausforderung besteht darin, ein gleichwertiges Produktim L bleiben.
gemeinniitziger Bautrager, das Produkt gleichwertig anzubieten und Vergleich zu gewerblichen Bautrigern anzubieten konkurrenzfahige Angebote zu machen.
halten zu kénnen im Vergleich zu einem gewerblichen B
In den letzten Jahren sehr viel passiert bei den Gemeinnitzigen, die
sind auch in der Qualitat sehr stark nachgezogen. Also die Projekte I " .
haben einen architektonischen Anspruch, sind in der Ausfiihrung Gemg!‘nnuulgve Wohnbautrager haben in den. lezten Jahren ihre P " s . P
" e . " . Qualitat deutlich verbessert. Neben hochwertiger Architektur und Gemeinniitzige Wohnbautrager setzen verstarkt auf Hohere Qualitatsstandards und e " "
sehr hochwertig, die Qualitat liegen mittlerweile auch sehr viel Wert " e " N s . - Qualitatssteigerung als Chance, aber mit
E3 Z194-7200 N Ausfiihrung wird verstarkt auf das Lebensumfeld geachtet, etwa architektonische Qualitat und ein verbessertes Wohnumfeld. Lebensraumgestaltung fiihren zu .
auf G aufBegegnur fur die Menschen, auf " ) N ) N erhohten Baukosten verbunden.
das Miteinander, also es wird jetzt nicht mehr nur ein Haus gebaut, dur(fh Gan.enges'a\lung und Begegnungszonen. Diese MaRnahmen |Diese Entwicklung steigert den finanziellen Aufwand. steigenden Kosten.
sondern es wird eigentlich auf das ganze Lebensumfeld ach erhohen die Baukosten.
gegeben und das sind Dinge natlirlich, die miissen bezahlt werden
:Y;thgfgh?;:;;me;ntﬁ \::;g:::ilse"::ta;?: V\rlgggen zubieten, Gemeinniitzige Bautrédger haben die Aufgabe, leistbaren Wohnraum |Der Druck auf gemeinnutzige Bautréger steigt durch
. . . 9 bereitzustellen. Gleichzeitig miissen sie 6kologische Mafinahmen okologische Anforderungen, die mitder " . . . . .
Herausforderung in Kombination mit den Zukunftsthemen mit den . . " . [e] Anforderungen erschweren die |Nachhaltigkeit und Leistbarkeit stehen in
E3 Z201-2205 - . \ . P umsetzen, was eine groRe Herausforderung darstellt. Es besteht das |bezahlbaren Wohnraums in Konflikt geraten kénnen. Das N . A
ganzen ¢ , die jetzt auch zusatzlich dazu - e ) ) . . . . o Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum. |einem Spannungsverhaltnis.
kommen. Also da ist natirlich Risiko, dass man ein bisschen das Risiko, dass c!urch zus.a'zllche Anforderungen die Leistbarkeitdes | Gleichgewicht zwischen Nachhaltigkeit und Leistbarkeit ist
leistbare, bezahlbare Wohnen aus dem Auge verliert Wohnens gefahrdet wird. schwer zu halten.
Also die Auflagen sind enorm und ich glaube dazu braucht es
natiirlich auch, um eben wieder auf die Frage mit durchzukommen, A d hoh latorischer Anford ist der Verkauf
schon auch dem Verkauf von Wohnungen, weil mit dem Verkauf Wuofg:tjr:\ e: n?t\fegnud? OE:Kear n:I zzer:jr?er}; Dei:esg; :: ivtgr Der kaufwird als itgesehen, finanzielle Der Verkauf dient der Kapitalbeschaffung fiir | Verkaufserlése sichern zukiinftige
E3 224-228 schafft man sich und wieder Kapital groRartige Projekte zu lukrieren nung 9. P 9 . 'S Kap Mittel fiir die Realisierung neuer Bauprojekte und den Ankauf N P! ’ lung L . 9
y . L ermoglicht es, neue Projekte zu finanzieren und Grundstiicke zu . . neue Bauprojekte und Grundstiickskaufe. Investitionen im Wohnbau.
und tolle Projekte auch wieder zu realisieren. Also wir investieren ja b von Grundstiicken zu sichern.
die Ertrége aus den Verkéufen, dann GroRteiles ein Grundstiicks erwerben.
Ankéaufe
Trends und Entwicklungen: Glauben Sie, dass der Verkauf gemeinniitziger
in den k den Jahren wird? Wenn ja, warum?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Ich glaube nicht, dass es zunehmend wird, weil die Gemeinnutzigen
sagen, wir wollen jetzt mehr verkaufen. Ich glaube, dass die Anzahl Die Gemeinnutzigen planen keinen Anstieg der Verkaufe. Verkaufe
£ 21332137 |Wieder steigen wird, weil die Mieter die Kaufoption wieder ziehen, [ “STP R wigede‘r’stei o wenn Finangziemn e stabilor Ein ausgewogenes Angebot aus Miet- und Kaufoptionen fordert |Verkaufe nehmen zu, wenn Zinsmarkt Verkaufszahlen sind von
weil die Finanzierungen wieder abschatzbar werden. Wo wir heute werden J gen. 9 die Marktvielfalt. stabiler ist. Rahmenbedingungen abhéangig.
durch die Zinssteigerungen und durch die KIM Verordnung einen :
kompletten Abbruch hatten.
E1 21437144 Unsere Klientel, ist schon in der Regel der das finanziert, weil sonst |Die Zielgruppe fiir geforderte Wohnungen besteht lich te 1 richten sich an finanziell stabile Nur finanzierungsfahige Haushalte nutzen | Geforderte Wohnungen bendtigen
braucht er im Wirklichkeit keine geférderte Wohnung. aus Personen, die in der Lage sind, diese zu finanzieren. Haushalte. geférderte Wohnungen. Finanzierungsféahigkeit.
Und da ist natiirlich schon so, also drum glaube ich haben wir als . . " " . " " n . .
E1 Z152-Z154 |Gemeinniitzige im Abverkauf dieser Wohnungen diese Die Gemeir en spuren Zinsert und die KIM- Zinserhohungen und Regulierungen bremsen den Verkauf Zinserhdhungen reduzieren Verkaufszahlen Regulierungen hemmen den
Zinserhdhungen und die KIM Verordnung massiv gespilrt haben. Verordnung massiv im Abverkauf von Wohnungen. gemeinniitziger Wohnungen. Wohnungsverkauf
Ja, ich glaube, ich finde es gut, dass diese P . -
y ! " . I Die Einfiihrung der Spekulationsparagraphen wird positiv bewertet, " "
E2 7230-2232 Speku!gllpnquragrqphen eingeflihrt wurden ungl nicht "”’f“fd'e da sie nicht nur fiir nachtragliche Ubereignung, sondern auch fir Gesetzliche Mafsnahmen 2ur Begrenzung von ! Spekt 1sschutz wird als sinnvoll erachtet| Spekulationsschutz wird befiirwortet.
nachtragliche Ubereigung, sondern auch eingefiihrt wurden fiir das werden begriifit.
Soforteigentum Soforteigentum gelten.
©
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E2

2233-7234

Ich wiirde zum Beispiel den Betrag der die Kaufoption auslost hoher
ansetzen als jetzt.

Die Kosten, die die Kaufoption auslésen, sollten hoher angesetzt
werden als aktuell.

Eine Erhéhung der Betrage fiir die Kaufoption wird als sinnvoll
erachtet.

Hohere Kosten fiir das Optionsrecht der
Kaufoption.

E2

7244-753

Aber das liegt an der politischen Ausrichtung. Es wird natiirlich sehr
stark auch Uber die Landesforderung gesteuert. Was fiir mich ein
Thema ware das man die Wohnbauforderungsmittel wieder
zweckbindet, die man ja vom Gehalt zahlen muss.

Die Wohnbauférderung wird stark tiber die Landespolitik gesteuert.
Eine Zweckbindung der Férdermittel der Wohnbauférderung ware
wiinschenswert, sodass sie gezielt eingesetzt werden.

Wohnbauforderungsmittel soliten zweckgebunden verwendet
werden.

Zweckbindung der Férdermittel empfohlen.

Zweckbindung von Fordermitteln.

E3

7241-2247

Ich glaube, dass es wieder stabilisiert, die Zinsen wieder niedriger
werden, Verordnungen KIM auslaufen, Aber ich glaube schon, dass
sich in der zweiten Jahreshélfte die Verkéufe wieder ein bisschen
besser gestalten, aber nichtin diese Hohen kommen, wie wir es in
den letzten Jahren haben.

Eine Stabilisierung des Marktes wird erwartet, da Zinsen sinken und
regulatorische MaBnahmen auslaufen. In der zweiten Jahreshélfte
konnte es zu einer leichten Verbesserung der Verkaufe kommen,
allerdings nicht auf das hohe Niveau der vergangenen Jahre.

Eine Marktstabilisierung durch sinkende Zinsen und
auslaufende Regulierungen kénnte den Verkauf

Wol gen moderat beleben, jedoch ohne ein
vollstandiges Erreichen friiherer Spitzenwerte.

Erwartete leichte Erholung des Verkaufs
aufgrund besserer Rahmenbedingungen.

Verkaufszahlen konnten steigen, aber
nicht auf friihere Héchstwerte.

E3

265-269

Es ist so bei uns, also wir miissen nattirlich kostendeckend sein und
im Gesetz ist das regulativ ganz gut dargestellt, also wir diirfen nicht
unterm Buchwert verkaufen, es muss kostendeckend sein, wir
bewerten auch jede Wohnung bei Angebotslegung und setzen dem
Verkehrswert und in der Regel werden bei uns die Wohnungen
schon unter dem Verkehrswert eingepreist

Gemeinniitzige Wohnbautrager miissen Wohnungen
kostendeckend verkaufen. Das Gesetz schreibt vor, dass Verkaufe
nicht unter Buchwert erfolgen dirfen. Vor dem Verkauf wird jede
Wohnung bewertet und in der Regel unter Verkehrswert angeboten.

Der Verkauf gemeinnitziger Wohnungen ist durch gesetzliche
Vorgaben reguliert, insbesondere in Bezug auf die
Preisgestaltung. Wohnungen werden oft unter dem
Verkehrswert angeboten.

Gemeinnltzige Wohnungen dirfen nicht
unter Buchwert verkauft werden, liegen aber
meist unter dem Verkehrswert.

Gesetzliche Vorgaben sichern faire
Preisgestaltung unter Marktwert.

E3

Z277-2280

Der obere Deckel ist der Verkehrswert, wir haben bis jetzt jetzt kein
einziges Preisverpriifungsverfahren gehabt. Also der Kunde hatden
Preis immer gut akzeptiert, das waren aber auch immer faire Preise,
weil wir in den ) Fallen den rt gleich den
Kaufpreis war.

rkehr

Der Verkaufspreis darf maximal dem Verkehrswert entsprechen.
Bisher gab es keine Preisiiberpriifungsverfahren, da die Preise von
den Kunden akzeptiert wurden. Die Kaufpreise lagen meist unter
dem Verkehrswert und wurden als fair empfunden.

Die Preisgestaltung istan den Verkehrswert gebunden,
iberschreitet diesen jedoch nicht. Aufgrund fairer Preise gab es
keine Beschwerden oder Uberpriifungen.

Gemeinnitzige Wohnungsverkaufe bleiben
unter dem Verkehrswert und sind werden
akzeptiert.

Preise sind reguliert und liegen meist
unter Marktwert.

E3

Z307-Z309

Ja, also ich glaube, die Dynamik der Baukosten und der
Grundstiickspreise sind so dahin geritten in den letzten Jahren und
beides zusammen ist halt dann einfach in einer Sphéare, wo da Markt
teilweise gar nicht nachgekommen ist

Die Baukosten und Grundstiickspreise sind in den letzten Jahren
stark gestiegen. Dadurch hat sich der Markt in eine Situation
entwickelt, in der er mit dieser Preisentwicklung nicht mithalten
konnte.

Die steigenden Bau- und Grundstiickskosten haben den
Wohnungsmarkt tiberfordert und eine schwer kontrollierbare
Preisentwicklung verursacht.

Hohe Bau- und Grundstii

ungen erschweren eine

Uberfordern den Markt.

K
stabile Marktentwicklung.

Regulierung und Rahmenbedingungen: Wie bewerten Sie die aktuellen
politischen und rechtlichen Rahmenbedingungen in Bezug auf den Verkauf von gemeinniitzigen Wohnungen?

Experte

Quelle

Interview

Paraphrase

Generalisierung

Reduktion |

Reduktion Il

E1

Z162-2166

Ja, ich glaube prinzipiell, dass das aus dem Gesetz heraus das
schon okay ist, was interessant ist, ist manchmal dann die
Auslegung des Gesetzes. Zum Beispiel durch den Verband oder so,
wo es ja dann Restriktionen gibt, dass man so ein Paketverkauf
nicht mehr stattfinden soll. Es soll auch nicht mehr verkauft werden
mit ausgewiesener Umsatzsteuer, sprich an einen Vorsorgekunden.

Das Gesetz ist grundsatzlich in Ordnung, aber die Auslegung durch
den Verband fiihrt zu Einschrankungen, wie etwa das Verbot von
Paketverkaufen und Verkaufen an Vorsorgekunden.

Die gesetzliche Auslegung schrankt Verkaufspraktiken ein.

Restriktionen durch Verbénde begrenzen
Verkaufsoptionen.

Einschrankungen behindern Verkéufe.

E1

2166-2171

Da glaube ich, dass das {iber das Ziel hinaus schie3t und dass das
nicht wahnsinnig sinnvoll ist, weil auf der anderen Seite wurde das
jahrelang prolongiert. Aus der Politik wei man, man sollte sich eine
dritte Pensions Séule aufbauen und auf der anderen Seite diirfen
wir nicht an diese Kunden verkaufen, also ich glaube, da schieft
man Uber das Ziel hinaus, aber prinzipiell aus dem Gesetz, das ist
schon okay, wie es ist.

Die gesetzlichen Regelungen zum Verkauf von gemeinniitzigen
Wohnungen sind grundsatzlich in Ordnung, jedoch schieffen
spezifische Einschrankungen, wie das Verbot des Verkaufs an
bestimmte Kunden, iiber das Ziel hinaus.

Einschrankungen im Gesetz sind teilweise nicht sinnvoll,
obwohl das Gesetz im Kern akzeptabel ist.

Einige Vorschriften sind iberzogen und
behindern den Verkauf.

Einschrankungen erschweren den
Verkauf.

E1

Z180-183

Aber es gibt natiirlich andere Lagen, nicht zentrale Lagen, landliche
Regionen, wo nach fiinf Jahren mein Buchwert noch immer tiber
dem Verkehrswert liegt. Da wird natiirlich ein Gemeinnutziger nicht
verkaufen, weil da vernichtet er Geld.

In landlichen Regionen liegt der Buchwert nach fiinf Jahren oft iiber
dem Verkehrswert, weshalb gemeinniitzige Bautrager dort nicht
verkaufen, um Verluste zu vermeiden.

Wir R ingungen in |2
verhindern Verkaufe.

Regionen

Hohe Baukosten und dadurch Buchwerte
machen Verk&ufe in landlichen Gebieten
unattraktiv.

Verkaufe sind in landlichen Regionen
unwirtschaftlich.

G6
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Aber da ist natiirlich auch das Thema, da miisstest du quasi iber
den Verkehrswert verkaufen und dann wird's mal keiner abkaufen,

Der Verkauf iber den Verkehrswert ist schwierig und rechtlich nicht

Der Markt/Gesetz verhindert Verkéufe iiber

Verkaufe lber Verkehrswert sind

E1 Z197-2202 |auRer Liebhaber und so weiter und so fort, was du in der Regel ja maglich , da es kaum Kaufer gibt, auRer vielleicht Liebhaber. Dies |Marktbedingungen in landlichen Gebieten erschweren Verkaufe L
N : : N h = . " dem Verkehrswert. unrealistisch.

nicht findest. Das sind aber jetzt weniger rechtliche oder politische hangt weniger von rechtlichen Vorgaben ab, sondern vom Markt.

Rahmenbedingungen, sondern das ist einfach der Markt.

Ja, ich glaube, ich finde es gut, dass diese Die Einfiihrung der Spekulationsparagraphen wird positiv bewertet, Gesetzliche Malnahmen zur Begrenzung von Spekulation
E2 7230-2232 | Spekulationsparagraphen eingefiihrt wurden und nicht nur fiir die da sie nicht nur fiir nachtrégliche Ubereignung, sondern auch fiir " 9 9 P Spekulationsschutz wird als sinnvoll erachtet.| Spekulationsschutz wird beflirwortet.

ationsparagra ° ! werden begriift.

nachtragliche Ubereigung, sondern auch fiir das Soforteigentum. Soforteigentum gelten.
B2 2233.2234 Ich wiirde zum Beispiel den Betrag der die Kaufoption auslést hdher |Die Kosten, die die Kaufoption auslésen, sollten hdher angesetzt Eine Erhéhung der Betrége fiir die Kaufoption wird als sinnvoll |Hohere Kosten fiir das Optionsrecht der

ansetzen als jetzt. werden als aktuell. erachtet. Kaufoption.

Aber das “?gl an der polltlsc.hen Ausrichtung. Es wird Tatu.rllch sehr Die Wohnbauférderung wird stark tiber die Landespolitik gesteuert. " "

stark auch tber die Landesfoérderung gesteuert. Was fiir mich ein . " . . Wohnbauférderungsmittel sollten zweckgebunden verwendet . " " . . .
E2 7244-753 . " ” . ) Eine Zweckbindung der Férdermittel der Wohnbauférderung wéare Zweckbindung der Férdermittel empfohlen. | Zweckbindung von Férdermitteln.

Thema ware das man die Wohnbauférderungsmittel wieder o " . werden.

wiinschenswert, sodass sie gezielt eingesetzt werden.
zweckbindet, den man ja vom Gehalt zahlen muss.
Ich glaube, mittlerweile sind wir da schon sehr stark reguliert und ich |Die gesetzlichen Vorgaben fiir gemeinniitzige Bautrager sind Die Regulierung im gemeinniitzigen Wohnbau hat ihre P "
" . " . " . ) P . Notwendigkeit flexibler

glaube, die Spanne ist ausgereizt. Also es muss schon immer noch  |bereits sehr streng und bieten kaum Spielraum. Dennoch sollte es  |Grenzen erreicht. Es wird betont, dass weiterhin Strenge Regulierungen lassen kaum . .
E3 Z342-7344 " L " " e A . PR " i . " L o . " ) > P Rahmenbedingungen trotz strikter

eine Moglichkeit geben, fiir den Bautrager auch in seinen weiterhin Méglichkeiten geben, damit Bautrager flexibel aufihre Handlungsspielraume bestehen miissen, um wirtschaftiich Spielraum fiir Bautrager. Regulierung

Gegebenheiten agieren zu kénnen. spezifischen Rahmenbedingungen reagieren kénnen. agieren zu kénnen. .

ich glaube, das ist auch mittl il ig bekannt, dass di " = . " - . " .

leh glaube, das ist auch mitiierwelle so wenig bexannt, cass die Die zweckgebundene Verwendung von Ertragen im Die Verpflichtung, Ertrdge zweckgebunden zu reinvestieren, ist

Ertrage wieder zweckgebunden sind. Und ich glaube, diese - B . N . A AR ) . " . .

" s o gemeinnitzigen Wohnbau ist wenig bekannt. Der Interviewpartner ein Prinzip im Wohnbau. Eine Zweckbindung von Ertragen als zentraler |Zweckbindung als Modell fiir andere
E3 Z350-Z357 |Zweckbindung von Ertrégen wirde generell anderen Sparten auch N : . . . . . P,
. P " . . hélt eine solche Zweckbindung auch in anderen Bereichen wie der ahnliche Regelung kénnte auch in anderen Branchen Aspektim gemeinnitzigen Wohnbau. Branchen denkbar.
guttun. Wie zum Beispiel bei der Energiebranche oder die ermneute N ) L " .
. bei » e oder der Wohr ung fiir sinnvoll. vorteilhaft sein.
g bei der Wohr ung.
Auswirkungen des Verkaufs (6konomisch)
Auswirkungen: Wie beurteilen Sie die langfristigen wirtschaftlichen
i Ich a auf Ihre B inigung und den Wiener
Woh kt sowie auf eink he Haushalte?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Aber ich sehe da jetzt keine groBen Auswirkungen auf dem Markt, Der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen hat keine groReren ., PR . . .
. " . . " ! . " . " . P Verkauf h K ik A ki h
E1 72152217 |dass es auf einmal keine geforderten Wohnungen mehr gibt, oder in | Auswirkungen auf die Verfiigbarkeit von gefordertem Wohnraum im |Der Markt bleibt trotz Verkéufen gemeinniitziger Wohnungen staf Y "<éufe beeintréchtigen die eine signifikanten Auswirkungen durcl
. . - N : : o o Markistabilitat nicht. Verkaufe.

der Miete mehr gibt, das kénnte ich eigentlich nicht bestatigen. Markt.

also auf unser Untemehmen hat es natiirlich zufolge, dass wir Der Verkauf fiihrt zu sinkenden Bilanzsummen, da weniger Der Riickgang des Bauvolumens verringert die
E2 7276-2278  |sinkende Bilanzummen haben, weil wir weniger Bauvolumen haben . ' 9 gang 9 ‘Weniger Neubau senkt Bilanzsummen. Verkauf reduziert Bilanzsummen.

Bauvolumen umgesetzt wird. Bilanzsumme.

und mehr verkaufen.

Auf Wiener Wohnungsmarkt, im Prinzip es ist ein glinstiger L fristige Mietvertrs irke .

Wohnraum geschaffen worden b das ein Eigentum oder Miete |Durch den Verkauf oder die langfristige Vermietung wird giinstiger ~ [Langfristige Mietverhaltnisse oder Eigentum reduzieren angiristige Mietvertrage wirken wie .
E2 7279-7284 | .. f - i P . et Eigentum und verringern das Wohnraum wird dem Markt entzogen.

ististegal. ....Wenn das eine langfristige Miete istist es wie eine Wohnraum g 1, jedoch dem Wohr ktentzogen. verfligbaren Wohnraum.

) . 'Wohnungsangebot.

Eigentumswohnung, es ist den Wohnungsmarkt entzogen.
©
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Also ich glaube auf den Wiener Wohnungsmarkt selbst ist nattirlich

£2 22882290 [schon so, dass eine geférderte Wohnung sicherlich preisdampfend lerte ' haben einen p Eflektauf  [Fordenwohnungen tragen zur Stabilisierung Forderw senken te 1 dampfen Preise.
N den Wiener Wohnungsmarkt. der Mietpreise bei.
auf den Markt wirkt.
Und das hat auch das Thema bei den Einkommen schwachen
Haushalten natiirlich durch die in Wien speziellen Férderungen gibt | .. .. : . ”
. . . " Lo Giinstige Mieten im Rahmen der Wiener Foérderp (.Smart | _.. N halt " " . .
E2 72042300 §martWoh_n§n ... Wo m|t7,5q Eurq eigentlich die Mitten geteckelt Wohnen*) decken die Kosten nicht, was problematisch im Kontext Forder 1 fur e Hi i ing erschwert Geférderte Mieten sind oft nicht
sind und wir in Wahrheit das nicht einmal koster des W fihren zu finanziellen Herausforderungen fiir Bautrager. Kostendeckung. kostendeckend.
konnen, das ist schon ein bisschen schwieriger im Hinblick auf das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
Ich glaube, jede Bauvereinigung selbst bewertet ihr Portfolio und
entscheidet, wieviel Verkaufe fiir das Unternehmen tragbar sind. Ich |Jede innit: inigung entscheidet individuell, wie Die Verkat basiert auf Verkaufund werden Verkat beriicksichtigt
E3 Z378-7Z381 |glaube, diese bewusste Handhabung halt jeder gemeinniitzige viele Verkaufe wirtschaftlich tragbar sind. Gleichzeitig wird darauf einer wirtschaftlichen Abwagung, wobei gleichzeitig ein ausba‘:a:c\en @ ' |wirtschaftiiche Tragfahigkeit und
Bautrager, weil, ich glaube schon, auch ein gewisser Mietbestand ist |geachtet, einen ausreichenden Mietbestand zu erhalten. Mindestbestand an Mietwohnungen gesichert wird. . Mietbestand.
notwendig.
Sie sind sowieso erst einmal reguliert, geférderte Objekte diirfen Geforderte Woh terli " Reguli d
auch nicht weitervermietet werden. Das sind wir wieder bei dem d?rfoern T‘_;“ De_?eurvng::_:;f :,%Z:‘ SNrZZSZr;r :g:ﬁfar:n.geernnun Der Verkauf und die Vermietung geforderter 1 sind iche et i 1 die 1gen begrenzen die Nutzung
E3 Z391-Z394 | Thema Eigenbedarf von Wohnraum. Und sobald das Objekt urien nt eir‘:: rervermietet W atung o zleru gen durch i Vi iften reguliert, i in Bezug |Nutzung und Mietzinsbildung geférderter und Mietzinsgestaltung geférderter
ausfinanziert wird und weitervermietet wird, gibt es ja auch da das e € ' auf Eigenbedarf und Mietzinsgestaltung. Objekte. Wohnungen.
" PR Vorgaben zur Mietzinsbildung.
Regulativ der Mietzinsbildung.
Markteinfliisse: Wie sehen sie den Einfluss auf Miet- und Kaufpreise durch
den Verkauf dieser Wohnungen
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Ich glaube, dass Wien jetzt auch eine hochspezielle Situation hat. In |In Wien werden viel zu wenige Wohnungen gebaut. Die Zahl der - . P . : o .
E1 7243-2245 |Wien wird eindeutig zu wenig gebaut. Wir sind ungefahr unter die | Baubewilligungen liegt nur bei der Halfte des Niveaus von 2020 | C.n Ruckgang der Baubewiliigungen verscharft die 2u wenige Baubewilligungen fihren zu Mangel an Baubewilligungen belastet
A : P Wohnraumsituation in Wien. 'Wohnungsengpéssen. den Markt.
Halfte der Baubewilligungen, wie sie im 2020er-2021er-Jahr waren. |2021.
Wir haben ja die Mdglichkeit, dass wir zwischen Buchwert und
Verkehrswert verkaufen. Das kommt dann natiirlich auf die Gemeinniitzige kdnnen zwischen Buchwert und Verkehrswert Verkaufsstrategien der G fitzi beeinfl d Prei " ischen Buchwert und
E1 Z245-7248 |Gemeinniitzige darauf an, welchen Preis sie definiert. Ich glaube, verkaufen. Der Preis héngt von der jeweiligen Bauvereinigung ab, erkaussirategien der \emeinnuizigen beeinflussen den reise varlieren zwischen Buchwert un Wiener bevorzugen Miete (iber Eigentum.
W . : W " : " Markt, aber die Mehrheit der Wiener bleibt beim Mieten. Verkehrswert.
was man gesehen hat, und die Wiener sind doch eher ein Volk der |wobei die Wiener eher ein Volk der Mieter sind.
Mieter.
Ich glaube, dass in Wien es keinen grossen Einfluss hat auf die Der Verkauf gemeinniitziger Wohnungen hat keinen groRen Einfluss
g Eigentumsquote. Ich glaube, dass da Rahmenbedingungen wie auf die Eigentt i 1 wie das Zinsniveau |Rahmenbedingungen wie Zinsniveau beeinflussen den Markt | Verkaufe haben keinen signifikanten . .
Et 2256-2259 Zinsniveau etc. viel gréRere Auswirkungen haben. Und ich glaube |haben groRere Auswirkungen. Der Mietmarkt wird durch Verkaufe starker als Verkaufe. Einfluss auf Eigentum oder Mieten. Verkaufe beeinflussen Markt kaum.
auch nicht, dass es zur Entlastung des Mietmarkts beitragt. nicht entlastet.
Auch auf die Eigentumsquote in Wien wird es nichtallzu viel Die Eigentumsquote in Wien wird durch Verk&ufe nicht stark Die hohe Neubautitigkeit relativiert den Einfluss von
E2 7313315  |Einfluss haben, weil die Bauleistungen im Vergleich zu den beeinflusst, da die Bauleistungen im Vergleich zu den p giet Neubau tbersteigt Ubertragungen deutlich. Eigentumsquote bleibt stabil.
- N T P A . o 9 . . Uber auf die lote.
Uberreignungen in Wien ja doch um ein Vielfaches héher sind. Ubertragungen deutlich héher sind.
Aber es ist halt durch die Férderung, muss man so viel
Smartwohnungen machen. Man muss, ja. Es wird ein gewisser Aufgrund der Férderung miissen viele Smartwohnungen gebaut .
E2 2319-321 Anteil sicherlich nicht Gibereigenbar sein. Und daher glaube ich werden, von denen ein gewisser Anteil nicht ibereignet werden Der Bau V%‘ Smartwohnungen beeinflusst den Gesamimarkt fﬂmakl;lwo;\nungen haben begrenzten Kein wesentlicher Markteinfluss.
nicht, dass das einen wesentlichen Einfluss hat den Gesamtmarkt kann. Dies hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Gesamtmarkt. |7 96Mn9Mgi9- arteiniiuss.
hat.
©
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Diese it, dieses is muss man auch ein
bisschen im Blick haben. Und man muss auch dazusagen, ein
gemeinnutziger Bautrager, seine Ertragsfelder liegen in der

Gemeinniitzige Bautrager miissen die Balance zwischen Neubau
und Immobilienverwaltung beachten. Neben der Errichtung neuer

Der gemeinniitzige Wohnbausektor wird nicht nur durch
Neubau, sondern auch durch Immobilienverwaltung

Immobilienverwaltung gewinnt fiir

Wirtschaftliche Stabilitat durch

E3 2436-2440 Errichtung, im Neubau, aber ein weiteres Ertragsfeld ist die Gebaude ist die werwaltung ein zu stabiles und |wirtschaftlich beeinflusst. Diese beiden Bereiche miissen g&:r;j&r&:\:mge Bautrager wirtschattich an SETNZRS:M von Neubau und
Immobilienverwaltung. Und das ist mittierweile auch ein sehr gewinnbringendes Geschéftsfeld. strategisch ausbalanciert werden. 9- 9-
stabiles und dokratives Ertragsfeld.
Es ist wichtig, dass man breit aufgestelltist und stabil aufgestellt ist. . " " : . "
Ertragsmdglichkeiten sind in der Gemeinnitzigkeit ja auch reguliert Gemelnnutzlge Bagirager mussen wmscl'!afthch stabil und brgn Die wirtschaftliche Strategie gemeinniitziger Bautrager basiert . "
P sein, da ihre Ei gesetzlich reguliert e . Gemeinnltzige Bautrager begrenzen e .
und minimiert und da muss man eben den Fokus auch drauf halten. | y N ) . auf langfristiger Stabilitat, weshalb sie Abverkaufe begrenzen Py y L Verkaufspolitik unterscheidet sich
E3 Z466-Z477 - h sind. Deshalb achten sie darauf, nicht zu viele Immobilien zu = . N ‘erkaufe zur Sicherung langfristiger "
Darum schauen auch die vielen anderen Bautragern drauf, nicht zu . L " konnen. Dies stehtim Gegensatz zu gewerblichen Bautragern, fundamental von gewerblichen Akteuren.
A p o ; verkaufen, um langfristig wirtschaftiich handlungsfahig zu bleiben.  |< o o i ’ tabilitit.
viele Abverkaufe zu tatigen und das unterscheidet uns auch ganz Dies unterscheidet sie wesentlich von gewerblichen Bautrigern die starker auf kurzfristige Gewinne setzen.
massiv vom gewerblichen Bautrdgern u 9 utragem.
Verfiuigbarkeit von leistbarem Wohnraum: Glauben Sie, dass der Verkauf
von gemeinniitzigem Wohnraum langfristig die Verfiigbarkeit von
leistbaren Wohnungen in Wien reduziert?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Ich glaube eigentlich auch nicht, weil die Mieter dadurch, dass die
Wiener eher ein Volk der Mieter sind, ziehen gar nicht so fiir die Die Wiener Mieter nutzen die Kaufoption kaum, weshalb der Verkauf | Die geringe Nutzung von Kaufoptionen destabilisiert den Kaufoptionen haben nur minimalen Einfluss . .
El 23102312 Kaufoption. Also ich kénnte jetzt nicht sagen, dass auf einmal ganze |keine signifikante Reduktion des Wohnungsbestands zur Folge hat. |Wohnungsbestand nicht. aufden Bestand. Der Wohnungsbestand bleibt stabil.
Objekte weg sind aus unserem Bestand
Naja, die Verfiigbarkeit, das ist jetzt eher eine Frage, weil wir vorher
erwahnt, wenn die Wohnungen alle ausbezahlt sind, die gekauft Sobald die Wohnungen vollsténdig bezahlt sind, bieten sie . . Ausbezahltes Eigentum senkt langfristig . . R,
E2 2339-2341 wurden haben die dann wirklich einen giinstigen Wohnraum, glinstigen Wohnraum, giinstiger als Mieten. Eigentum kann langfristig glinstiger sein als Miete. ‘Wohnkosten. Eigentum wird langfristig glinstiger.
wahrscheinlich glnstiger als die Mitte
Also davor hatte ich gesagt, ja, aber danach nein, und ich sage, das
hait s‘?h die V\(aage, Als‘? 'Ch.glane’ das Er'olgsmodell in der Gemeinniitzige Bautrager verfolgen eine langfristig ausgerichtete
Gemeinschaft ist ja wirklich dieses Bewusste mit Augenmaf und hat " . o " A
" . die nicht auf Ge ung, sondern auf Qualitat Der gesetzliche Rahmen des gemeinniitzigen Wohnbaus .
dieses Waage erhalten und dadurch, dass die Unternehmen nicht - cen ‘ A g > " A ) . - ’ Nachhaltige Wohnraumversorgung
I - f und Stabilitat iber Generationen hinweg ausgerichtet ist. Der sichert eine nachhaltige Wohnraumversorgung, indem er eine  [Langfristige Stabilitat durch gesetzliche . N
E3 Z486-7492 |drauf getrillt sind, nur Gewinnmaximierung zu betreiben, sondern " . " . . . . " . . durch Generationenausgleich
sehr stark auf dem Fokus haben auf Qualitit und auf Stabilitét tber gesetzlich verankerte Generationenausgleich sichert dieses Modell. |langfristige, nicht gewinr Strategie g sichert leistbaren Wohnraum. ewihrleistet,
. . P Dadurch siehtder Inter keine unmi Gefahr fiir die |Das tragt zur Stabilitatim Wohnungsmarkt bei. 9 :
Generationen hinaus. Dieser Generationenausgleich istim Gesetz . L
. L . . Verfligbarkeit leistbaren Wohnraums.
verankert bei uns. Also somitistdas auch, glaube ich, nicht die
Gefahr in dem Bereich.
Auswirkungen des Verkaufs (Sozial)
Soziale Dur ischung: Wie beeinfl der Verkauf inniitzi
Wol die soziale Di ischung in Wien?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Ich glaube, dass man generell vom System her auch in den
Miethdusern ein gutes oder soziales Durchmischung hat,denn es | Das System sorgt fiir soziale Durchmischung in Miethdusern, da Soziale Durchmischung wird durch fehlende Keine Einkommenskontrolien férdern
E1 Z331-2334 |werden ja diese Eir ob sie dem Fé gl 1 jetzt Einkommen nicht mehr tiberpriift werden, &hnlich wie im 9 . . Soziale Mischung bleibt stabil.
. h efuin i : Einkommenskontrollen unterstiitzt. soziale Vielfalt.
entsprechen oder nicht nicht mehr nachkontrolliert. Das ist wie im Gemeindebau.
Gemeindebau.
Darum glaube ich, dass weniger der Verkauf, die soziale
Durchmischung beeinflusst, sondern eher das Férdersystem an . . . .
o 3367340 |Sich: némiich das Fordersystem der Objektforderung. Und das hier E'e isn"ﬂz'a'f D“r:ﬁhrr’:"sgfk"ﬁ g"r" ::”‘gsf:j“’fh dte”m\’:"k:”f dere |3 Fordersystem spielteine zentrale Rolle bei der Erhaltung [0 e oo arehmischul vernindert
. quasi einmal kontrolliert wird. Das hat natirlich auch den Sinn, dass .ee .Uss _,‘so ern starke! u; as Fordersystem, insbesondere sozialer Vielfalt. Jektiorderung sichert soziale Durchmischur P © © '9-
S " . . . . die Objektforderung. Diese verhindert soziale Ghettos.
ich in wirklichkeit keine Gettos habe wo ich sage, dort traue ich mich
jetzt nicht hin.
©
o
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Das ist glaube ich auch einer der Griinde, warum man sie in Wien
eigentlich sehr sicher fiihlt. Man hat eigentlich in jedem Bezirk die

Der gemeinniitzige Wohnbau fordert die soziale Durchmischung,

Gemeinniitziger Wohnbau sichert soziale Vielfalt und starkt das

Gemeinnlitziger Wohnbau sichert soziale

E1 23412344 soziale Durchmischung. Und dort tragt sicher der gemeinniitzige \év:i;az;temem hohen Sicherheitsgefinl in allen Wiener Bezirken Sicherheitsgefiihl. Vielfalt und starkt das Sicherheitsgefiihl. Sozialer Wohnbau starkt Sicherheit.
Wohnbau dazu bei. .
Wiirde ich sagen, eigentlich auch nicht besonders, weil ja, wieder
dic Mietor sind ja von Anfang an drinnen. Du hastja von dieser Der Verkauf hat keinen grofSen Einfluss auf die soziale Der Verkauf &ndert die bestehende soziale Durchmischung  |Verkauf beeinflusst soziale Durchmischung ) .
E2 Z351-363  |sozialen Durchmischung von Anfang an drinnen... ich glaube, auf ~|Durchmischung, da die Mieter von Anfang an in den Wohnungen . " Keine wesentliche Veranderung.
: : N : . " nicht wesentlich. kaum.
die soziale Durchmischung hat das jetzt ein Verkauf, nicht unbedingt |leben.
ein Einfluss.
Somit sind wir eh in diesem ganzen Vergaberechtlinien drinnen und
somitistauch da eine gute Durchmischung gewéhrleistet oder auch |Durch die Einhaltung der Vergaberichtlinien wird eine gute soziale
gemischte Projekte, wo man schon auch geforderte und nicht Durchmischung in Wohnprojekten sichergestellt. Insbesondere Der Verkauf gemeinnutziger Wohnungen trégt zur sozialen, . .
. . . . " . . . " . - . Durchmischung wird durch gezielte PP .
E3 2519-2524 geforderte Anteile drinnen halt, dann merken wir schon auch dann  |durch die Kombination von geférdertem und nicht geférdertem kulturellen und endl 1 Durct Wohnraumvergabe und gemischte Projekte Vielfaltige soziale Strukturen durch
eine gute Durchmischung und mittlerweile nicht nur soziale Wohnraum entstehen gemischte Projekte, die nicht nur soziale, bei. fof ichtlinien eine efirdert 9 9 ) regulierte Vergabeprozesse.
Durchmischung, sondern auch eine kulturelle Durchmischung oder |sondern auch kulturelle und generationentiibergreifende Vielfalt Verteilung verschiedener Wohnformen. g :
auch eine Durchmischung von Generationen, also es ist sehr fordern.
komplex mittierweile geworden.
Mit einem Verkauf wird man auch ke\ngn Spe_}(u!an@en oder Investor |Der Verkau}fgememn‘uizlgerWohnungen an oder Regelungen verhindern den Verkauf an L Gesetzliche Begrenzung schiltzt vor
bekommen, weil auch das gesetzlich nicht moglich ist. Somit glaube |Investoren ist gesetzlich ausgeschlossen. Dadurch behalten . y . Kein Verkauf an Investoren ermdglicht " .
E3 Z509-2512 | . P ; N . " Spekulanten und sichern die langfristige soziale Nutzung der o ) Spekulation und fordert sozialen
ich, hat der Gemeinnitziger einen ganz einen anderen Hebel zu gemeinniitzige Bautrager eine gewisse Kontrolle iiber den Zeitpunkt langfristige soziale Wohnraumnutzung.
. . " h Wohnungen. Wohnraum.
einem ganz anderen Zeitpunkt, dass der Verkauf gar nicht mehrist |und die Bedingungen des Verkaufs.
Verdrangungseffekte: Sehen Sie eine Gefahr der Verdrangung
einkommensschwécherer Bevélkerungsgruppen durch den Verkauf
R ?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Die Fi ist, al ir jetzt Neub: den, wo k: . o A " . . : . " . " : .
ohe Frage st aiso wenn wir jeizt vom Neubau reden, wo kann man forderter Neubau in Wien ist fast ausschlieRlich in groRen Geférderter Wohnbau ist meist auf Entwicklungsgebiete Geférderter Neubau konzentriert sich auf Wohnbau ist auf Entwicklungsgebiete
E1 Z382-Z384 |lberhaupt noch geférdert bauen in Wien? Das gehtnurin den Entwicklun bieten wie den Bezirken 22. 10 und 23 maglich beschrénkt Randgebiet imitiert
groRen Entwicklungsgebieten 22. 10. und 23. Bezirk. cklungsgebieten wie den Bezirken 22, 10 u oglich. eschrankt. andgebiete. tert
Weil dadurch, dass ich in Wien so eingeschrankt bin mit den
E1 7386-2388 Grundkostenanteilen, muss ich in Wirklichkeit in die Wegen Einschrankungen bei den Grundkostenanteilen in Wien ist  |Finanzielle ankungen zwingen zu en mit ankungen erfordern gewerbliche Gewerbliche Partner sind oft fiir Projekte
Projektentwicklung gehen und muss in Wirklichkeit einen es notwendig, Projekte mit gewerblichen Partnern zu entwickeln. gewerblichen Partnern. Kooperationen. notwendig.
gewerblichen Partnern haben, der mich Huckepack mitnimmt.
Nein Jeutguch mc,ht’ dadurch, dass wnrdle§es Kaufoptlon§mpde\| Durch das Kaufoptionsmodell bleiben die Mieter bestehen. s . - -
haben, istja der Mieter schon von vorher drinnen. Gemeiniitzige P . . o " Gemeinniitziger Wohnbau und Quartiersentwicklung haben Gemeinniitzige Wohnungen stabilisieren " " :
E2 Z372-2380 . ) ) Gemeinniitzige Wohnungen und Quartiersentwicklung férdern die . " " Forderung der Stadtteilentwicklung.
Wohnungen und die einhergehende Quatiersentwicklung tragen Stadtteilentwicklun positive Effekte auf Stadtteile. Quartiere.
sich aber positiv auf die Eintwicklung des Stadtteils bei. 9-
Das sehe ich nicht. Weil ja auch der Verkauf selbst also nichtin Der Verkauf gemeinnitziger Wohnungen erfolgt nichtin groem Regulierungen verhindern spekulativen
E3 7532-7535 einen groRen Stil gehandhabt wird. Auch der Paketverkauf, ist Umfang. Paketverkaufe sind gesetzlich untersagt, und es gibt Gesetzliche Regulierungen verhindern groRflachige Verkaufe |Verkauf bleibt gesetzlich begrenzt, um GrrJngerkaugfund sichern sozﬁa\e
verboten, es ist ja gesetzlich geregelt. Die Anzahl der Objekte, die Begrenzungen fiir die Anzahl der Wohnungen, die eine Person und sichern so die soziale Stabilitatim Wohnungsmarkt. soziale Durchmischung zu erhalten. Strukturen
jemand kaufen kann, also somit ist auch da gesetzlich das Regulativ |erwerben kann. :
wieder drinnen.
Langfristige soziale Folgen: Welche langfristigen sozialen Auswirkungen
erwarten Sie durch eine mogliche Privatisierung inniitziger Wohnungen?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Das heifit, beim Neuberprojekt kennen wir jetzt auch nicht, was Gott
flr niedrig verkaufen, weil das geht sich mit unserem Buchwert nicht |Buchwerte und Kostenstrukturen schranken die Flexibilitat bei der Buchwerte und Gri  beeinflussen die Prei n Prei \ng wird durch Buchwerte
E1 7416-2419  |aus. Das heifdt, da spieRt schon. Ich glaube, dass die Kostenstruktur |Preisgestaltung fiir Neubauten ein. Unterschiede gibt es vor allem h 9 ™ " Buchwerte begrenzen Verkaufspreise.
" AN ) L " . malRgeblich. eingeschrankt.
eine sehr ahnliche ist und damit eigentlich auch die Verkaufspreise |bei den Grundkosten.
jetzt gar nicht mehr so unterschiedlich sind.
Dver Mieter ist natirlich ﬁex\b_ler, kgme Frage. Qas ist vnellelchvtauch I}_/I\eler sind ﬂex\bler,‘was dazu fu‘hren kqnntg, dass die Hohere Mieter-Flexibilitat in Stadten reduziert die Mieter 4t senkt U gen in ) . . ) .
E2 Z387-395  |ein Grund, warum auch die Ubereignungen mitunter gerade in den |Ubereignungsraten in groen Stadten niedriger sind als auf dem o N P ringere Ubereignungen in Stadten.
L Lo . ! . Ubereignungsquote. Stadten.
groRRen Stadten vielleicht nicht so hoch sind wie auf dem Land. Land.
©
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Ich glaube, diese 15 Jahre MRG sind schon eine angemessene

Die 15-jahrige Frist gemaR Mietrechtsgesetz (MRG) wird als

Die gesetzliche Frist fir den Verkauf von gemeinnitzigen

Die 15-jahrige Frist wird als ausreichend

Langfristige Fristen minimieren soziale

E3 Z572-7Z573  |Frist. Oftmals ist das eine lange Zeit. Also ich glaube nicht, dass das |ausreichend betrachtet. Es wird angenommen, dass sie keine Wohnungen wird als angemessen eingeschétzt und soll keine betrachtet, um soziale Stabilitat zu .

) ) . . " . N Auswirkungen des Verkaufs.
Auswirkungen oder soziale Folgen hat. relevanten sozialen Auswirkungen hat. negativen sozialen Folgen haben. gewahrleisten.
Vor dem Regulativ/Novelle war das schon sehr ausgereizt, aberich |Vor der gesetzlichen Anpassung war die Situation angespannt. . . .

E3 2581-2583  [glaube, da istjetzt wirklich Stabilitat und Ruhe mit diesem Regulativ |Durch die neue Regulierung wurde mehr Stabilitat ) und " haben die Stabilitit des gemeinniitzig ?;?k‘:g‘i":r"‘g :r'::i':“fm't“;h;ns‘zax'e'gs‘ und gisfr'fs':f"ees"t;‘gfhf:t“l'r‘r?‘f\;‘::igau
hineingekommen und das ist auch wieder so diese aRigkeit [der inniitzige Zweck deutlicher betont. 9 9 - gfristig -
mehr unterstrichen worden damit.

Perspektiven und Strategien:
Rolle der g i B i Welche Rolle sehen Sie fiir il ge B ini in der Sich b
Wohnraums in Wien, insbesondere angesichts des Verkaufs von Wohnungen?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Die i von L Wohi im anbelangt, die Rolle in |Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen haben eine groRe oo . " T « : i " (T "
E1 24342436 |Wien eine sehr groRie ist, weil das Férdersystem so aufgestelltist, |Bedeutung fiir die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum, da das | ocmei"dzige Bauvereinigungen sind zeniral firleistoaren | Fordersystem sichert niedrige Mieten und | Gemeinniitzige fordern leistoaren
s . - Ny . - Wohnraum in Wien. sozialen Wohnbau. Wohnraum.
dass die Mieten- untergeférdert sind. Férdersystem niedrige Mieten erméglicht.
Angesichts des Verkaufs von Wohnungen, ich glaube, der Verkauf " P
P " e o Der Verkauf von Wohnungen an Mieter in Wien ist nicht so . " .
E1 7438-z440 [VO" Wohn.ungen in Wien an den Mlﬁtem‘lst]eiz.tmcht wirklich so umfangreich, dass er groRe Auswirkungen aufden Wohnungsmarkt Verkaufe an Mieter haben nur geringe Auswirkungen auf den Begrenzter Verkauf minimiert Markteinfluss. |Verkaufe beeinflussen den Markt kaum.
umfangreich, dass man sagt, das wiirde jetzt wirklich massive hat Markt.
Auswirkungen auf den Markt haben. )
Also ich glaube, dass natiirlich die Rolle der GPV sehr wichtig ist.
Das ist natiirlich schon ein Thema, ich glaube, dass wir einen " N N R PR . N R
E2 24272430 [kostenginstigen Wohnraum als Gemeinniitzige Bauvereinigung zur Die Rol\e der GBV ist essenz.lell, da §\e koste_ngunstlgen Wohnraum Ggmelnnutzlge Bauvereinigungen tragen Zl‘Jr Bere\l§tellung QBV bleten.gunstlgen Wohnraum und GBV sichern sozialen Frieden.
- " S ! bereitstellen und so zum sozialen Frieden beitragen. leistbaren Wohnraums und zum sozialen Frieden bei. fordern sozialen Frieden.
Verfligung stellen kdnne. Und dass das natiirlich auch eine
wesentliche Rolle fiir den sozialen Frieden.
Unser Problem aktuell ist ja eher, wir wollen, aber wir kdnnen
nicht...es fehlt an gewidmeten Grundstiicke, hohe Baukosten, hohe |Der Wohnbau wird durch fehlende gewidmete Grundstiicke, hohe Steigende Kosten und fehlende Flachen beeintrachtigen den Hohe Kosten und Grundstiicksmangel

E2 Z430-Z433 N . o " N ) . o Wohnbau durch Kosten gehemmt.

Materialkosten ..aber man darf ja nicht vergessen, wie sich die Bau- und Materialkosten sowie Lohnentwicklungen erschwert. Wohnbau. bremsen Bauaktivitat.

Lohne entwickelt haben in den letzten Jahren

Aber ich glaube trotzdem, dass wir eben aufgrund unserer - N " .

Kostendeckungsprinzip schauen, dass Geld, das in der GPV/ Durch das Koslend"ecku“ngspnnzlp und Verkaufe blelbidas"Geld n Riicklagen aus dem Kostendeckungsprinzip und Verkaufe ) . " . " . "

E2 Z435-2437 . . v L - der GPV und wird fiir Riicklagen genutzt, um neue Grundstiicke zu P - - Finanzielle Riicklagen sichern Grundstt finanzieren Grundstiicke.
drinnen bleibt. Es bleibtin den Riicklagen und kénnen neue Kaufen 1en Grundsti if
Grundstiicke dadurch ankaufen auten.

Eine Rolle ist die von leistbaren Gemeinniitzige Bauvereinigungen spielen eine zentrale Rolle bei Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind essenziell fir Politische Unterstiitzung fiir eine
Wohnraum.Dieses Modell gehort eigentlich noch mehr verstéarkt und |der Bereitstellung leistbaren Wohnraums. Dieses Modell sollte leistbaren Wohnraum. Eine Starkung und politische Forderung |Gemeinniitziger Wohnbau muss geschutzt . _9 N

E3 7592-2595 " - N - A hy ! 1 on by ) " f o . Starkung des gemeinniitzigen

erweitert. Ware schon, wenn auch der politische Wille danach ware, |geschiitzt, ausgebaut und nicht eingeschrankt werden. Eine des Modells ware notwendig, um langfristig bezahlbaren und weiter ausgebaut werden. "
- N I~ - M . . = . Wohnbaus erforderlich.
das Modell zu erweitern und nicht noch mehr einzuschwenken. politische Unterstiitzung fiir die Erweiterung wére wiinschenswert.  |Wohnraum zu sichern.
Also europaweit verglichen, ist Osterreich mit diesem .. . . " PP
innitzi ydell im Ve i 1d. Deutschland hat jetzt gz‘irsr:;\?:n%"bzlS';unrlrzr]r:j'a"wngll'ihm:sml\:;iﬁen‘;’;‘::?nau‘ﬁ]hren Die Das &sterreichische Modell des gemeinniitzigen Wohnbaus Osterreichs Gemeinnii itals |L istige Stabilitit durch

E3 2601-2604 |wieder auch in die Kerbe der Gemeinniitzigkeit geschlagen und Ianufristi en Aug\:virkijnl en dels Fehlens einvgs solchle:us stemé I wird als europaweit vorbildlich angesehen. Der langfristige vorbildl:ch mit lan ‘fristi en Vorteilen ¢ emeinnitzigen \ll\llohn;au bewahrt sich

begonnen. Also ich glaube, die Auswirkungen sieht man erst 9 9 . 9 N 4 Nutzen eines solchen Systems zeigt sich erst Uiber viele Jahre. 9 9 : 9 9 :
. N . A werden erst iber Jahrzehnte sichtbar.
Jahrzehnte spater, wenn man so ein Vehikel nicht hat.
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Beibehaltung Mietdeckel: Was halten Sie von einer immerwahrenden

Anwendung des MRG und Ri

ts fiir diese ver

Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
Die Ausweiten auf die Forderdauer wiirde ich jetzt nicht sehen und  |Eine weitere Ausweitung der Férderdauer wird skeptisch gesehen, |Sowohl Férderdauer als auch Mietdeckel werden als nicht Skepsis gegentiber langerer Férderdauer Begrenzte Akzeptanz fiir Mietdeckel und
E1 7448 . h - . . y . " "
auch keinen Mietdeckel. ebenso wie die Einfiihrung eines dauerhaften Mietdeckels. sinnvoll angesehen. und Mietdeckel. Forderdauer.
Finde ich nicht so gut, weil das meines Erachtens genauso wie
diese Abgabe fiir Leerstande massive Eingriff ins Eigentumsrecht
ist. Ich glaube mit den 15 Jahren, das ist erst schon lange genug
E2 2456-2460 Zeit, weil man dafiir eines nicht vergessen. Wir brauchen die Die Abgabe fiir Leerstande sowie eine permanente Anwendung des |Regelungen zur Leerstandsabgabe und dauerhafte MRG- Eingriffe ins Eigentumsrecht durch MRG und Kritik an Eingriffen ins Eigentum
Wohnen fiir die Leute, die einen Wohnbedarf haben. Und wenn es |MRG werden als Eingriffins Eigentumsrecht gesehen. Anwendung sind umstritten. Leerstandsabgabe. 9 9 :
es Vermietet hat er natiirlich keinen Wohnbedarf. Also ich glaube
nicht, dass er das immerwahrende Anwendung des MRG ans hin
macht.
Ich glaub einfach, das miisste man sich wirklich in Ruhe mehr durch |Es wird betont, dass eine langfristige Strategie zur Erhaltung des " P Bestandserhaltung im gemeinniitzigen -
E3 Z630-2632 |denken, alle vergessen auch, dass der Bestand erhalten werden Wohnungsbestands notwendig ist. Oft wird Gibersehen, dass :J;‘r rf‘r?siihr:::l'llgi E;hal:‘%eﬁrz::—‘nzr;:”tze:gfgs\/i\(l;::u:gen erfordert 'Wohnbau erfordert strategische und L::iﬁ:ﬂ%ﬁgﬁ?:&?gjgﬁlmng muss
muss. Und irgendjemand muss das bezahlen. Sanierungen und ErhaltungsmaRnahmen finanziert werden miissen. 9 9 ung u ung- finanzielle Planung. 9 :
Abschluss, Personliche Einschétzungen und Erfahrungen
Gibt es aus Ihrer Sicht einen Aspekt, der im Zusammenhang mit dem Verkauf gemeinniitziger Wohnungen oft iibersehen wird?
Méochten Sie abschlieBend noch etwas hinzufiigen oder betonen?
Experte Quelle Interview Paraphrase Generalisierung Reduktion | Reduktion Il
E1 7465-2466 Ic.h g.laube, s?nsl, jetzt von politischer rechtlicher Sicht, wird nicht Aus und r F P wird nichts Politische und rechtliche Aspekte werden umfassend beriicksich| Keme. wesenﬂlcr.\en pqh(lschen oder Politische uqd rechlllchg
wirklich was ibersehen. ubersehen. rechtlichen Versaumnisse. R 1gungen sind
Das sollte die der V/ un Die Wi inflihrung der der Wohnbaufé un: Die g der V' orderung sollte wieder Forderung nach Wiedereinfiihrung der
E2 Z493-7494 ) o o ung . o 9 '9 9 eingefiihrt werden, da sie eine bedeutende politische ng 9 g sollte zur 1.
wiedereinfiihren. Das wér ein ganz wichtiges politisches Instrument. |wird als wichtiges politisches Instrument angesehen. Zweckbindung.
MaRnahme darstellt.
Der Verkauf der gemeinniitzigen Wohnungen ist aus
Kundenperspektive zu komplex und oft zu schwierig, um es Der 0zess 1 ist fiir Kunden oft Die Komplexitdt des Verkaufsprozesses stellt eine Hiirde fiir Hohe Komplexitit erschwert den Vereinfachung der Verkaufsprozesse zur
E3 E660-E663 [nachvollziehen zu kénnen. Und ich glaube, was daran iibersehen  |schwer verstandlich und zu komplex. Dadurch kann es passieren, Kunden dar, da sie ihn oft nicht nachvollziehen kénnen. Dies P " ung " u .P U
. . . P . P, . . P, Verkaufsprozess fiir Kunden. besseren Verstandlichkeit nétig.
wird, ist, wenn es zu schwierig und komplex ist, kommt es beim dass wichtige Informationen die Zielgruppe nicht erreichen. kann zu einem Informationsdefizit fiihren.
Konsumenten nicht
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