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Abstract

Der gemeinniitzige Wohnbau spielt auf dem 0&sterreichischen Wohnungsmarkt
eine bedeutende Rolle. Rund ein Viertel aller Haushalte lebt in Wohnungen, die
entweder von einer gemeinnitzigen Bauvereinigung (GBV) vermietet oder als
Eigentumswohnung verwaltet werden. GBVs zeichnen sich durch ein besonderes
Geschaftsmodell aus, das auf den Prinzipien der Kostendeckung und der
revolvierenden Mittel beruht. Indem diese Prinzipien sowohl von der Logik des
gewinnorientierten Wohnungsbaus als auch vom offentlichen Wohnungsbau
abweichen, nehmen GBVs eine besondere Rolle als Akteure des Dritten Sektors am
Osterreichischen Wohnungsmarkt ein. In diesem Papier werden die wichtigsten
Mechanismen und Grundsatze des gemeinnlitzigen Wohnbaus beschrieben,
einschlieRlich der Art der Finanzierung, der Festlegung der Mieten, der in die
Preiskalkulation einflieBenden Komponenten und der Verwendung von revolvierenden
Fonds zur Finanzierung des kiinftigen Baus von leistbaren Wohnungen. AuBBerdem
werden die Auswirkungen des Geschaftsmodells der GBVs auf das Mietniveau erlautert
und anhand einer kiirzlich durchgefiihrten Studie die 6konomischen Auswirkungen
aufgezeigt.

Keywords: Gemeinnitzige Bauvereinigungen (GBV), leistbarer Wohnraum, Kostenmiete,
revolvierender Fonds, 6konomische Auswirkungen, Osterreich
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1. Einfiuhrung

Gemeinnlitzige Bauvereinigungen (GBVs) spielen auf dem 0&sterreichischen
Wohnungsmarkt eine bedeutende Rolle, sowohl im Hinblick auf den
Neubau als auch auf den Gesamtanteil am Wohnungsbestand. Sie versorgen
fast ein Viertel aller Haushalte in Osterreich mit Wohnraum, entweder in
Form von Mietwohnungen oder von verwalteten Eigentumswohnungen. GBVs
nehmen auf dem o&sterreichischen Wohnungsmarkt eine besondere Rolle
als Dritter Sektor ein, da sie weder gewinnorientiert agieren noch in staatlichem
Besitz sind, sondern im Rahmen eines speziellen, in der nationalen
Gesetzgebung kodifizierten Regimes, mit begrenztem Gewinn arbeiten.
Das Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz (WGG) und die erganzenden
Rechtsvorschriften?® bilden die Grundlage fir das Geschaftsmodell der GBVs,
einschliellich der Art und Weise, wie die Mieten festgelegt werden, welche
Arten von Tatigkeiten GBVs ausiben dirfen und wie ihre Geschaftstatigkeit
jahrlich gepriift wird. GBVs haben in Osterreich eine lange Geschichte, deren
Urspriinge bis in das 19. Jahrhundert zurlickreichen. In jlingster Zeit gibt es auch
internationales Interesse und Anerkennung fir ihren wesentlichen Beitrag zur
Bereitstellung von leistbarem Wohnraum in einer Zeit, in der sich die
Wohnungspolitik in anderen Liandern zunehmend auf gewinnorientierte
Anbieter verlagert hat. Das 0Osterreichische Modell des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus (oder Elemente davon) wurden in diversen Berichten sowohl
von der OECD (2020a, 2020b, 2021) als auch von Housing Europe (2021) und
UNECE (2021) erwahnt bzw. detaillierter beschrieben.

In diesem Beitrag werden die wichtigsten Mechanismen und Prinzipien der GBVs
in Osterreich beschrieben, einschlieRlich der Art und Weise, wie die Preise
festgelegt werden, wie die Miethohe im Vergleich zu anderen Mietverhaltnissen
aussieht und wie sie geprift werden. Anschlielend werden die Auswirkungen
der GBVs auf Osterreichs Wirtschaftsleistung und Kaufkraft erdrtert. Damit
soll dieser Artikel nicht nur zum Verstandnis der Mechanismen und
Funktionsweisen von GBVs beitragen, sondern auch dazu, wie gemeinniitzige
Akteure des Dritten Sektors auf dem Wohnungsmarkt einen wesentlichen
Beitrag zur Bereitstellung von leistbarem Wohnraum leisten kénnen.

! Dazu gehéren vor allem die Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO), die Entgeltrichtlinien-
verordnung (ERVO), die Bilanzgliederungsverordnung (BGVO) sowie die Priifungs-
richtlinienverordnung (PRVO).



2. Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaften als Akteure des Dritten Sektors
auf dem oOsterreichischen Wohnungsmarkt

In Osterreich gibt es 185 gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBVs). Rechtlich
gesehen sind GBVs private Einrichtungen, die entweder als Genossenschaft
oder als Kapitalgesellschaft (Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder
Aktiengesellschaft) organisiert sein konnen. 98 GBVs sind Genossenschaften
und 87 sind Kapitalgesellschaften. Im Durchschnitt verwaltet eine GBV in
etwa 5.000 Wohnungen, allerdings mit erheblichen GroBenunterschieden, die
von groflen Organisationen mit einem Verwaltungsbestand von 50.000
Wohnungen bis zu kleinen Organisationen mit weniger als 20 Wohnungen
reichen. GBVs in Osterreich verwalten insgesamt rund eine Million Wohnungen.
Etwa zwei Drittel dieser Wohnungen sind Mietwohnungen und ein Drittel sind
Eigentumswohnungen, die von GBVs verwaltet und betreut werden. Da GBV-
verwaltete Eigentumswohnungen demselben rechtlichen Rahmen — dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) — unterliegen, wie alle anderen
Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau, koénnen diese in den
offiziellen Statistiken nicht unterschieden werden. Der Fokus dieses Papiers liegt
in erster Linie auf den GBV-Mietwohnungen.

Rund 660.000 Haushalte der insgesamt 4 Mio. registrierten Hauptwohnsitze in
Osterreich mieten bei einer GBV, das sind in etwa 17% aller Haushalte. Obwohl
GBVs im ganzen Land tatig sind, variiert der Marktanteil der GBV-Mieterinnen
und Mieter zwischen den Regionen und zwischen stadtischen und landlichen
Gebieten erheblich. Der héchste Anteil an GBV-Mieterhaushalten findet sich in
Grol3stadten mit einem Anteil von 23%. In Kleinstadten bzw. Vorstadten liegt der
Anteil bei 20%, in landlichen Gebieten bei 8% 2. In der Bundeshauptstadt
Wien liegt der Anteil der gemeinnlitzigen Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsmarkt bei 21%.

Die Unterschiede zwischen Stadt und Land sind allerdings im privaten Mietsektor
(PRS) noch ausgepragter. Wahrend private und gewerbliche Mietverhaltnisse in
Grof3stadten den hochsten Anteil haben (32%) und alle anderen Miet- und
Eigentumsformen Ubertrifft, ist deren Anteil in Kleinstadten bzw. Vororten (15%)
und in landlichen Gebieten (8%) deutlich geringer. In landlichen und klein- bzw.
mittelstatischen Regionen zahlen GBVs zu den wichtigsten Anbietern von
Mietwohnungen. Wahrend insbesondere in landlichen Gebieten und
Kleinstadten das Einfamilienhaus die bedeutendste Wohnform ist, ist der
Anteil der GBVs am Mietmarkt in landlichen Gebieten und klein- und

2 Zur Klassifizierung wird der Eurostat-Urbanisierungsgrad herangezogen:
https://ec.europa.eu/eurostat/de/web/degree-of-urbanisation/background
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mittelgroRen Stadten relativ gesehen hoher als in GroRstadten, wo die private
Vermietung eine wesentlich groBere Rolle spielt.

Gemeinden stellen in Osterreich rund 277.000 Haushalten Mietwohnungen zur
Verfiigung, was einem Anteil von etwa 7% aller Haushalte in Osterreich
entspricht. Wahrend also GBVs in ganz Osterreich — sowohl in stadtischen als
auch in landlichen Gebieten — eine bedeutende Rolle spielen, sind kommunale
Mietwohnungen hauptsachlich in Wien zu finden. In Wien befinden sich mit rund
201.000 Gemeindewohnungen rund drei Viertel des gesamten kommunalen
Wohnungsbestands in Osterreich. Trotz der rechtlich unterschiedlichen
Rahmenbedingungen von GBVs und kommunalen Wohnungsanbietern werden
beide zusammen Ublicherweise als sozialer Mietwohnungssektor bezeichnet. Als
solche stellen GBVs und Gemeinden Mietwohnungen fir etwa 24% aller
dsterreichischen Haushalte zur Verfiigung. 18% aller Haushalte in Osterreich
leben im privaten/gewerblichen Mietsektor.

Zusammengenommen bedeutet dies, dass 42% aller Haushalte in Osterreich
Mieter und Mieterinnen sind. Fast die Halfte (48%) aller Haushalte lebt
im Eigentum, 37% in einem Einfamilienhaus (liberwiegend in landlichen
Gebieten) und 11% in einer Eigentumswohnung (liberwiegend in stadtischen
Gebieten). Das Wohnungseigentum (im Geschosswohnungsbau) ist ein
eigenstandiges Rechtsverhaltnis mit einem sektorspezifischen Gesetz (dem
Wohnungseigentumsgesetz oder WEG). Das WEG wurde 1948 eingefiihrt, um
den besonderen Eigentumsverhaltnissen und Fragen der Gebaudeverwaltung im
Geschosswohnungsbau Rechnung zu tragen (z. B. Verwaltung von Gemein-
schaftsflachen, grolRere Renovierung der Fassade usw.).

Abbildung 1. Anteil der Hauptwohnsitze nach Rechtsform und Urbanisierungsgrad
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Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2020, eigene Berechnung.



3. Urspriinge und Entwicklung von GBVs

Der gemeinniitzige Wohnbau in Osterreich blickt auf eine mehr als hundert-
jahrige Geschichte zurlick. Die Urspriinge des gemeinnlitzigen Wohnbaus lassen
sich auf drei Wurzeln zurtickfihren, die sinnbildlich fir die vielfaltigen Interessen
von Privatpersonen, Betriebsinhabern und dem Staat stehen. Erstens die
Genossenschaftsbewegung, die im 19. Jahrhundert entstand und aus der Idee
der Selbsthilfe und der gemeinschaftlichen Selbstorganisation erwuchs. Die
zweite Wurzel ist der Werkswohnungsbau, also die Bereitstellung von
Wohnraum von Betrieben oder Fabriken, um die Verfigbarkeit von
Arbeitskraften zu gewahrleisten. Die dritte Wurzel bildet der ausgelagerte
offentliche Wohnbau, d. h. die Bereitstellung von Wohnraum mittels einer
ausgelagerten gemeinnultzigen Bauvereinigung, die im Auftrag einer 6ffentlichen
Gebietskorperschaft agiert (siehe auch Bauer 2006). Einige der altesten heute
noch existierenden GBVs bestehen seit mehr als 100 Jahren. Die bedeutendste
Expansionsphase des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich liegt jedoch in
der Periode nach 1945. In der Nachkriegszeit diente der Bau von gemeinnitzigen
Wohnungen unter anderem auch dazu, kriegszerstorte Hauser zu ersetzen und
Wohnungen von besserer Qualitat als im privaten Mietsektor bereitzustellen, wo
die Qualitatsstandards vergleichsweise schlecht waren.

1971 machten die Mietwohnungen der GBVs 8% des 0&sterreichischen
Wohnungsbestands aus und dieser Anteil verdoppelte sich bis 2020 (17%). Mit
einem Anstieg des Mietwohnungsbestandes von rund 200.000 Wohnungen im
Jahr 1971 auf rund 660.000 Wohnungen im Jahr 2020 haben die GBVs ihren
Marktanteil somit in den letzten 50 Jahren schrittweise erhoht. Im Vergleich
dazu ist der Anteil der kommunalen Mietwohnungen von 11% im Jahr 1971 auf
7% im Jahr 2020 zurtickgegangen. Der private Mietsektor verzeichnete zwischen
1971 und 1991 einen starken Riickgang, wahrend sein Anteil seither stagniert
und aktuell bei etwa 18% liegt. Der Anteil der Eigentumswohnungen ist von 5%
im Jahr 1971 auf 11% im Jahr 2020 gestiegen. Viele dieser Eigentumswohnungen
wurden von GBVs errichtet bzw. werden die Gebdaude weiterhin von GBVs
verwaltet. Der grofSte Anteil am Osterreichischen Wohnungsmarkt entfallt auf
Einfamilienhduser (37%) allerdings mit erheblichen Unterschieden zwischen
stadtischen und landlichen Gebieten. Trotz einer betrachtlichen Produktion an
(selbstgebauten) Einfamilienhdusern ist deren Marktanteil in den letzten
50 Jahren weitgehend gleichgeblieben.



Abbildung 2. Anteil der Hauptwohnsitze nach Rechtsformen, 1971-2020
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Quellen: Statistik Austria, GWZ/HWZ 1971-2011, MZ 2020.

4. Fertigstellungen und Veranderung der Rechtsformen

Es wurde bereits erwahnt, dass GBVs ihren Marktanteil an Mietwohnungen in
den vergangenen Jahrzehnten deutlich erhéht haben. In den letzten 50 Jahren
(seit 1970) haben GBVs durchschnittlich zwischen 13.000 und 19.000
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Darin enthalten sind sowohl Miet- als auch
Eigentumswohnungen. Wie Abbildung 3 zeigt, waren bis 1980 die meisten der
von GBVs fertiggestellten Wohnungen fiir den (direkten) Verkauf bestimmt. In
den 1980er Jahren und danach, mit der Einfihrung der nachtraglichen
Ubereignung ins Wohnungseigentum (Kaufoption) im Jahr 1994, wurde der
Direktverkauf zunehmend durch Mietwohnungen ersetzt, entweder mit oder
ohne Kaufoption.

Kaufoptionswohnungen sind Wohnungen, die unter bestimmten Bedingungen
von Mieterinnen und Mietern nach flinf (friher zehn) Jahren nach Bezug der
Wohnung gekauft werden kénnen.? Seit ihrer Einfilhrung machen Kaufoptions-
wohnungen zwischen 40 und 60% der gesamten GBV-Fertigstellungen pro Jahr
aus. Es werden jedoch bei Weitem nicht alle Kaufoptionswohnungen auch
tatsachlich gekauft. Von den ca. 200.000 (potenziellen) Kaufoptionswohnungen,

3 Im WGG lautet die korrekte Bezeichnung die ,nachtrigliche Ubereignung ins
Wohnungseigentum®. Um diese in Anspruch nehmen zu kénnen, muss der zu Beginn des
Mietverhaltnisses bezahlte Finanzierungsbeitrag des Mieters 74,17 Euro pro Quadratmeter
Ubersteigen (Stand 1.4.2021). Dieser Wert wird alle zwei Jahre an den Verbraucherpreisindex
angepasst.



die seit der Einfihrung 1994 fertiggestellt wurden, ist etwa ein Viertel (48.000)
an deren Mieterinnen und Mieter verkauft worden, der Rest verblieb im GBV-
Mietwohnungsbestand.

Abbildung 3: Fertigstellungen von GBV-Wohnungen nach Rechtsform
(durchschnittliche Fertigstellungen pro Jahr)
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Quelle: GBV Verbandsstatistik 1971-2020.

GBVs haben also nicht nur wesentlich zur Schaffung von leistbaren
Mietwohnungen, sondern auch von Eigentumswohnungen beigetragen. Eigene
Schatzungen* auf Basis historischer Fertigstellungsdaten von GBVs und von
gewerblichen Bautragern zeigen, dass etwa die Halfte aller derzeit bestehenden
Eigentumswohnungen in Osterreich (im Jahr 2020) von GBVs errichtet wurden.
Wie gezeigt wurde, war in der Vergangenheit ein grof3er Teil dieser Wohnungen
fur den Direktverkauf bestimmt, wahrend derzeit die Mehrheit der verwalteten
Eigentumswohnungen von GBVs im Rahmen der nachtriglichen Ubereignung
verkauft wird. GBVs spielen also eine wichtige Rolle auf dem &sterreichischen
Wohnungsmarkt und haben sich Uber viele Jahre als Anbieter von leistbarem
Wohnraum etabliert. Im Jahr 2020 verwalteten GBVs uber 660.000
Mietwohnungen und 280.000 Eigentumswohnungen.

4 Die amtliche Statistik unterscheidet nicht zwischen den Bautrigern von Eigentums-
wohnungen und damit zwischen Eigentumswohnungen, die von GBVs und die von privaten
Bautragern verwaltet werden. Die Schatzungen basieren auf den historischen
Fertigstellungszahlen der GBVs, die vom Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen erhoben
wurden, und auf den Gesamtfertigstellungen der Statistik Austria.
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Nachdem die Position der GBVs auf dem 0&sterreichischen Wohnungsmarkt
erortert wurde, wird im nachsten Abschnitt der institutionelle Aufbau und
der institutionell-rechtliche Rahmen der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft
in Osterreich beschrieben. Eine Besonderheit des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus in Osterreich im internationalen Vergleich ist, dass das
Geschaftsmodell von GBVs nicht nur in den diversen Leitbildern der
gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen zum Ausdruck kommt, sondern dass
das Geschaftsmodell auch in einem sektorspezifischen nationalen Gesetz, dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG), kodifiziert ist.

Im nachsten Abschnitt werden daher einige der wichtigsten Prinzipien dieses
Modells erortert, insbesondere in Bezug auf die Bereiche Governance,
Preissetzung (Kostenmiete) und dem revolvierenden Einsatz von
gemeinnitzigem Vermogen (Vermogensbindung).

5. Governance und Revision von GBVs

Eines der Schlisselelemente fiir das Verstandnis von Regulierung und
Governance des gemeinnitzigen Wohnungsbaus in Osterreich ist das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG). Das WGG und einige
Zusatzverordnungen® regeln Bereiche wie die Geschaftsgebarung und Prifungs-
anforderungen, Verpflichtungen zur Instandhaltung von Gebauden, aber auch
die Ausgestaltung der Kostenmiete und das revolvierende System der
eingesetzten GBV-Eigenmittel (Vermogensbindung). Den Status einer gemein-
nltzigen Bauvereinigung (GBV) erlangt man durch Beantragung bei der
jeweiligen Landesregierung. Durch Anerkennung als GBV verpflichtet sich die
anerkannte Organisation zur Einhaltung der Bestimmungen der Wohnungs-
gemeinnutzigkeit. Darlber hinaus sind GBVs in ihren Haupt- und
Nebengeschaften von der Korperschaftssteuer befreit®.

Der Grundgedanke der Wohnungsgemeinnitzigkeit ist die Bereitstellung
von leistbarem und qualitativ. hochwertigem Wohnraum fir breite
Bevolkerungsschichten  durch eine  (sektorweite) Selbstbeschrankung
der Gewinne in Kombination mit einer kostenorientierten Preisgestaltung und
einer kontinuierlichen Reinvestition der erwirtschafteten Uberschiisse

> Siehe FuBnote 1.

6 Haupt- und Nebentitigkeiten sind im WGG klar aufgelistet: Zu den Haupttatigkeiten im Sinne
des WGG zdhlen der Bau, die Instandhaltung und die Renovierung von Wohnungen. Zu den
Nebentatigkeiten zahlen zum Beispiel die Errichtung von Geschaftsraumen, Garagen oder
Gemeinschaftseinrichtungen. Diese sind unter bestimmten Voraussetzungen erlaubt, miissen
aber vom Umfang her untergeordnet sein.
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(revolvierende Fonds). Das im WGG festgelegte rechtliche Rahmenwerk ist
demnach nicht nur in der nationalen Gesetzgebung kodifiziert, sondern die
Einhaltung desselben wird auch jahrlich im Rahmen der Revision gepriift.

Die Revision von GBVs erfolgt zum einen durch einen gesetzlich anerkannten
Revisionsverband und zum anderen werden die GBVs auch durch die
Aufsichtsbehorde der jeweiligen Landesregierung gepriift. Die Ziele und Inhalte
dieser Prifungen sind im Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und erganzenden
Verordnungen klar definiert und gehen Uber die Priufungen in anderen
Wirtschaftsbereichen deutlich hinaus.

Die Prufung durch den Revisionsverband umfasst Bereiche wie die finanzielle
Situation, die Geschaftsgebarung und die Einhaltung der im Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetz festgelegten Grundsdatze und Regeln (z.B. Geschafts-
entscheidungen und Investitionen muissen den Grundsatzen der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit entsprechen). Diese Prifungen finden
jahrlich statt, in der Regel in den Ortlichkeiten der jeweiligen GBV. Die GBVs sind
verpflichtet, den Priiferinnen und Prifern alle erforderlichen Unterlagen zur
Verfiigung zu stellen. Nach Abschluss der Prifungen erstatten die Priiferinnen
und Prifern dem Vorstand der gepriften GBV Bericht. Diese Sitzung dient auch
der Klarung der vom Prifer/von der Priiferin aufgeworfenen Fragen. Bei diesen
Sitzungen ist auch ein Vertreter der Landesregierung anwesend, so dass eine
direkte Kommunikation mit diesem zweiten Kontrollsystem gewahrleistet ist.
Die Pruferinnen und Prifer legen dann ihren Prifbericht der jeweiligen GBVY,
dem Revisionsverband und der Aufsichtsbehorde vor. Eine Zusammenfassung
des Priifberichts muss auch der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Die Priufung durch die Aufsichtsbehorde stiitzt sich auf die von den Priferinnen
und Prifern des Revisionsverbandes vorgelegten Berichte. Die Aufsichtsbehorde
kann dann entscheiden, ob eine zusatzliche Prifung erforderlich ist. Dartber
hinaus sind die Aufsichtsbehorden fir die Genehmigung von durch GBVs
gestellte Antrage zustandig, die nicht zu den im WGG definierten Haupt- und
Nebengeschaften der Geschaftstatigkeit gehdren. Da die Landesregierungen
auch offentliche Mittel bereitstellen, kann die Aufsichtsbehorde im Falle einer
kontinuierlichen Nichteinhaltung der gesetzlichen Bestimmungen Uber das
gemeinnltzige Wohnungswesen die Mittel zurlickziehen oder zurlickfordern. Als
letztes Mittel kann die Aufsichtsbehorde einer Organisation den Status der
gemeinnultzigen Bauvereinigung entziehen, was jedoch sehr selten vorkommt.

Die wichtigsten Grundsatze des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sind in der
nachstehenden Ubersicht zusammengefasst. Einige dieser Grundsitze werde im
Folgenden naher erlautert werden.
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Grundprinzipien des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich

Im WGG sind die Grundprinzipien der Wohnungsgemeinntzigkeit verankert, die
in ihrer Kombination ein Alleinstellungsmerkmal der GBV sind. Im Gegenzug zu
diesen Verpflichtungen sind gemeinniitzige Bauvereinigungen im Rahmen der
Haupt- und Nebengeschafte von der Korperschaftssteuer befreit. Die
Grundprinzipien sind:

Kostendeckung: GBV missen mit ihren Kunden ein angemessenes Entgelt
vereinbaren. Dieses darf ,nicht hoher, aber auch nicht niedriger angesetzt
werden”, als sich aus den Kosten der Herstellung bzw. der Bewirtschaftung der
Wohnhauser ergibt (,Kostenmiete”). Auch Wohnungen, deren Finanzierungs-
darlehen bereits getilgt sind, unterliegen dauerhaft einer Mietzinsbeschrankung,
der so genannten Grundmiete.

Gewinnbeschrankung: Ertragskomponenten sind Bestandteil der kosten-
deckenden Preise. Sie sind bei den GBV jedoch durch das WGG und verschiedene
Verordnungen genau festgelegt und in ihrer Hohe begrenzt.

Vermogensbindung: Eigenkapital ist auf Dauer fir gemeinnitzige Zwecke
gebunden. Dies wird durch eine Begrenzung der Gewinn-Ausschittung an die
Eigentimer und durch die Verpflichtung zur regelmaliigen Investition in den
gemeinnltzigen Wohnbau gewahrleistet. Weiters dirfen Anteile an
gemeinnltzigen Bauvereinigungen lediglich zum Nennwert der seinerzeitigen
Einlage veraulRert werden (Nennwertprinzip).

Personelle Einschrankung: GBV missen von Angehorigen des Baugewerbes
unabhadngig sein, um Koppelungsgeschafte zum Nachteil der Kunden zu
verhindern. Dies gilt vor allem fur die Funktiondare von gemeinniltzigen
Unternehmen. Auch die Beziige von Funktiondaren und Angestellten dirfen
gesetzliche Grenzen nicht Ubersteigen.

Begrenzter Geschaftskreis: Eine gemeinnlitzige Bauvereinigung muss
Uberwiegend die Hauptgeschafte betreiben, das sind das Errichten, das
Verwalten und das Sanieren von Wohnungen, Eigenheimen und Heimen im
eigenen Namen.

Revisionspflicht: Alle gemeinnitzigen Bauvereinigungen muissen einem
Revisionsverband angehoren und sich jahrlich einer Prifung durch unabhangige
Revisorinnen und Revisoren unterziehen. Die Revision prift nicht nur die
Einhaltung der Bilanzierungsgrundsatze, sondern auch die Wirtschaftlichkeit des
Unternehmens, die ZweckmaRigkeit der Geschaftsfiihrung sowie die Einhaltung
der WGG-Bestimmungen.

Quelle: Verband gemeinnttziger Bauvereinigungen, gbv.at
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Die beiden Prinzipien, die im Hinblick auf die wirtschaftlichen Auswirkungen der
GBVs von besonderem Interesse sind, sind die Prinzipien der kostenbasierten
Kalkulation und deren Zusammenspiel mit den revolvierenden Fonds (der
Vermogensbindung). Diese beiden Punkte werden daher im Folgenden etwas
genauer dargestellt.

6. Kostenmieten bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen

Kostenmiete im Sinne des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes bedeutet, dass
GBVs Mieten verrechnen, die die Kosten flr Planung, Bau, Finanzierung und
Verwaltung eines Gebdudes und somit einer Wohnung decken. Die Mieten
dirfen laut WGG weder hoher noch niedriger sein als die tatsachlich
entstandenen Kosten. Die Idee hinter der Kostenmietenregelung ist, dass sie
einerseits sicherstellt, dass GBVs finanziell rentabel arbeiten konnen, da ein
Mietniveau unterhalb der tatsachlichen Kosten ihre langfristige finanzielle
Stabilitdt gefahrden wiirde, und andererseits, dass Mieten nicht durch
Profitmaximierung in die Hohe getrieben werden.

Dabei ist wichtig zu erwahnen, dass die buchhalterische Einheit fir die
kostendeckende Berechnung jeweils ein Gebaude ist. Die anfallenden Kosten
werden also innerhalb eines Gebdudes auf die einzelnen Wohnungen
(Haushalte) gewichtet nach Wohnnutzflache bzw. nach Nutzwerten (siehe dazu
auch Abschnitt 7 zum Kalkulationsbeispiel) umgelegt. Das bedeutet jedoch auch,
dass eine Quersubventionierung zwischen Gebauden nicht moéglich ist. Das WGG
beschreibt des Weiteren im Detail wie die einzelnen Kostenbestandteile
als Miete weiterverrechnet werden kdnnen. Zu diesen Kostenbestandteilen
gehoren die verschiedenen Finanzierungsquellen (hauptsachlich Kredit-
finanzierung) fir den Bau, die Verwaltungs- und Erhaltungskosten fir den
laufenden Betrieb sowie die fir kinftig geplante Renovierungen
zurlickgestellten Mittel. Konkret setzt sich die Kostenmietberechnung fir
Osterreichische GBVs aus folgenden Komponenten zusammen, die je nach
Finanzierungsmix der einzelnen Vorhaben variieren kénnen:

a) Bankdarlehen und o6ffentliche Darlehen inkl. Zinsen
Kreditfinanzierung ist nach wie vor eine der wichtigsten Quellen fir die
Finanzierung des Wohnungsneubaus, und zwar sowohl 6ffentliche Darlehen
als auch Bankdarlehen. Die durchschnittliche Rickzahlungsdauer betragt
30 bis 40 Jahre. Bei der Mietberechnung wird klar zwischen der Phase
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b)

der Darlehensriickzahlung (Kostenmiete-Phase) und der Phase nach der
Darlehensriickzahlung (Grundmiete-Phase) unterschieden.

Phase der Kostenmiete:

Die Darlehensraten, einschlielllich der Zinsen, sind eine der Haupt-
bestandteile, die als Teil der Kostenmiete auf die Mieterinnen und Mieter
umgelegt werden. Offentliche Darlehen werden von den Lindern und
Bankdarlehen von privaten Banken gewahrt. Die Zinssatze fur offentliche
Darlehen werden in den regionalen Wohnbauférderungsgesetzen festgelegt.
Die Zinssatze fiir Bankdarlehen missen im Rahmen von Ausschreibungen
festgelegt werden und sind in der Regel niedriger als die Zinssatze fir
gewinnorientierte Darlehen, was auf die wirtschaftliche Stabilitat von GBVs
und das geringere Risiko von Leerstanden aufgrund der besseren Leistbarkeit
im GBV-Sektor zurlickzufiihren ist. Auflerdem waren bis vor kurzem die
Zinssatze fur Bankdarlehen gleich hoch oder manchmal sogar niedriger als
die Zinssatze fir offentliche Darlehen.

Phase der Grundmiete:

Nachdem die offentlichen und privaten Darlehen zur Finanzierung der
Baukosten zurlickgezahlt sind, konnen GBVs anstelle der weggefallenen
Finanzierungskosten eine Grundmiete von 1,95 Euro pro Quadratmeter
verlangen (Stand April 2022). Dieser Satz wird alle zwei Jahre an den
Verbraucherpreisindex angepasst. Je nach Laufzeit der Darlehen treten die
Gebaude in der Regel nach 35-40 Jahren in die Phase der Grundmiete ein.
Die Grundmiete ist eine der Hauptkomponenten, die es den LPHA
ermoglicht, Uberschiisse zu erwirtschaften und damit Eigenkapital
aufzubauen, das sie dann wieder reinvestieren (siehe Diskussion Uber
revolvierende Fonds in Abschnitt 7).

GBYV Eigenmittel + Eigenmittelverzinsung

Neben Krediten greifen GBVs auch auf ihr Eigenkapital zuriick, um den Bau
neuer Wohnungen zu finanzieren. GBVs kdnnen maximal 3,5% Zinsen auf das
eingesetzte Eigenkapital in ihre Mietkalkulation einflieBen lassen. Wird das
GBV-Eigenkapital zur Finanzierung der Grundstiickskosten verwendet - dies
ist bei fast 100% der Neubauten der Fall - dirfen GBVs nur Zinsen auf das
eingesetzte Eigenkapital verlangen. Wird GBV-Eigenkapital zur Finanzierung
von Baukosten verwendet, konnen GBVs die Abschreibungsrate und die
Zinsen an die Mieter weitergeben (ohne VPI-Anpassung). Die Verzinsung des
Eigenkapitals ist die zweite bedeutende Uberschusskomponente, die zum
Eigenkapitalaufbau der GBVs beitragt, welches dann wieder im Sinne des
revolvierenden Fonds reinvestiert wird (siehe Diskussion Uber revolvierende
Fonds in Abschnitt 7).
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c)

d)
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Baurechtszins

Eine zunehmend verbreitete Praxis der Gemeinden ist die Uberlassung von
(offentlichen) Grundstlicken gegen Verrechnung eines Baurechtszinses
anstelle des Verkaufs an Bautrager (einschlieflich an GBVs). Die
Baurechtzinszahlungen der GBVs an die Grundstlickseigentiimer (d.h. die
offentliche Hand) werden als Teil der Kostenmietenberechnung an die
Mieter weitergegeben.

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB)

GBVs sind gesetzlich flir die Instandhaltung und Verbesserung ihres
Wohnungsbestandes verantwortlich. Diese Zustandigkeiten sind im WGG
festgelegt und umfassen alltdgliche Reparaturen bis hin zu groReren
Renovierungs- und Verbesserungsarbeiten. Um zu gewahrleisten, dass
ausreichende Mittel zur Verfligung stehen, wenn Arbeiten erforderlich sind,
verrechnen GBVs ab Neubezug den sogenannten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVB). Der EVB bildet ein Sondervermogen fiir ein
bestimmtes Gebaude, das bei Bedarf in Anspruch genommen werden kann.
Der Hochstbetrag, der den Mieterinnen und Mietern in Rechnung gestellt
werden kann, ist im WGG klar definiert und wird alle zwei Jahre an den
Verbraucherpreisindex angepasst. Der Betrag variiert je nach Gebaudealter
und reicht von 0,53 Euro pro Quadratmeter flir einen Neubau bis zu
2,13 Euro pro Quadratmeter fiir Gebaude, die dlter als 30 Jahre sind. Die von
den Mieterinnen und Mietern eines bestimmten Gebadudes erhobenen
Betrage konnen nur fur Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an dem
betreffenden Geb3dude verwendet werden. Auch bei den EVB-Mitteln ist eine
Quersubventionierung zwischen verschiedenen Gebauden nicht moglich.
Darliiber hinaus missen die eingenommenen Mittel, wenn sie nicht
innerhalb von 20 Jahren nach ihrer Einziehung verwendet werden, an die
Mieterinnen und Mieter zurlickgezahlt werden, einschliellich der Zinsen fir
diesen Zeitraum.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten bestehen hauptsachlich aus den Arbeits- und
Lohnkosten, die mit der Verwaltung und dem Geschaftsbetrieb von GBVs in
Verbindung stehen, wie z.B. Vertragsgestaltung, Verwaltung und
Organisation von Reparaturen und Instandhaltung. Das WGG legt einen
maximalen jahrlichen Pauschalbetrag fest, der in die Berechnung der
Kostenmiete einbezogen werden kann. Dieser Betrag liegt derzeit bei
248,16 Euro pro Wohnung und Jahr fiir Mietwohnungen und bei 305,52 Euro
flir GBV-verwaltete Eigentumswohnungen (Stand April 2022). Diese Zahlen
werden jahrlich an den Verbraucherpreisindex angepasst.



f) Ricklagen
Um unternehmerische Risiken, wie z.B. Einnahmeausfalle durch Leerstand,
abfedern zu kdnnen, diirfen GBVs maximal 2% der unter a) bis d) genannten
jahrlichen Gesamtausgaben in der Miete verrechnen.

g) Betriebskosten

Das WGG verweist auf das Mietrechtsgesetz (MRG), um die Kostenarten
zu definieren, die GBVs in die Betriebskostenberechnung einbeziehen
durfen. Es gibt eine taxative Auflistung der anrechenbaren Positionen. Dazu
gehoren die Kosten der GBVs fir Abwasser, Reinigung, Miillabfuhr,
Kanalisation, Kosten flr Aufziige, Beleuchtung der Gemeinschaftsraume
oder Versicherungskosten. GBVs miussen den Mieterinnen und Mietern
jahrlich eine Abrechnung Uber alle angefallenen Betriebskosten vorlegen.
Diese werden zwar monatlich als Teil der Miete abgerechnet, die Differenz
zwischen den abgerechneten und den tatsdchlichen Betriebskosten (nach
Zusammenrechnung aller Kosten am Jahresende) wird jedoch einmal im Jahr
abgerechnet.

h) Mehrwertsteuer
Die Mieten fir Wohnungen in Osterreich unterliegen einer Mehrwertsteuer
von 10%.

Nach der Beschreibung der verschiedenen Kostenbestandteile, die in einer GBV-
Miete enthalten sind, wird im nachsten Abschnitt anhand von zwei typischen
(fiktiven) Beispielen gezeigt, wie Mieten im gemeinnltzigen Sektor berechnet
werden. Diese Beispiele umfassen die Mietberechnung eines neu
fertiggestellten Gebaudes, d. h. eines Gebadudes in der ersten Phase, in der die
Darlehen noch zuriickgezahlt werden (Kostenmiete-Phase), sowie ein weiteres
Beispiel, in dem die Darlehen bereits zurlickgezahlt wurden (Grundmiete-Phase).
Bevor wir zu diesen Beispielen Ubergehen, gibt die folgende Tabelle einen
Uberblick (iber die verschiedenen Finanzierungsquellen, auf die GBVs
typischerweise zurtickgreifen.
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Tabelle 1: Finanzierungsquellen von GBVs fiir Neubau und Sanierung

Die Finanzierung des Wohnungsneubaus und von Sanierungen erfolgt aus einer Vielzahl von
Quellen. Zu diesen Finanzierungsquellen gehoren 6ffentliche Mittel, private Darlehen, GBV-
Eigenkapital und Finanzierungsbeitrage der Mieterinnen und Mieter. Der Finanzierungsmix
variiert sowohl von GBV zu GBV als auch von Vorhaben zu Vorhaben. Dariber hinaus
unterscheidet sich die 6ffentliche Finanzierung — die in den meisten Fallen sowohl fir
gemeinnutzige als auch fiir gewinnorientierte Bautrager zuganglich ist — deutlich zwischen
den Bundeslandern. Da die offentlichen Mittel von den Landesregierungen bereitgestellt
werden, unterscheiden sich die Arten der Finanzierung (Darlehen oder Zuschisse), die
Darlehensbedingungen und die Kreditauflagen je nach Bundesland in der eine GBV
Wohnungen errichtet oder saniert. Die wichtigsten Finanzierungsquellen sind die
folgenden:

Offentliche Darlehen und | Offentliche Mittel fiir den Neubau werden von den
Zuschiisse Landesregierungen  (Wohnbauférderung der  Lander)
bereitgestellt, die Forderbedingungen in den jeweiligen
Wohnbauférderungsgesetzen bzw. -verordnungen festlegen.
Zu den Forderungsbedingungen gehoren in der Regel
Mindeststandards bei (thermischer) Qualitdt und Energie-
effizienz sowie Einkommensgrenzen fiir Mietwohnungen.

Die meisten Ooffentlichen Mittel werden in Form von
zinsglinstigen  Darlehen  bereitgestellt, einige Lander
verwenden jedoch auch Zuschiisse. Die meisten Wohnbau-
forderungsmittel, die fir den Neubau eingesetzt werden,
flieRen also wieder an die Landesregierungen zuriick und
fungieren somit als revolvierende offentliche Fonds.
Offentliche Mittel stehen in den meisten Fillen Wohnungs-
unternehmen (GBVs und gewerblich) und einzelnen
Haushalten zur Verfligung (im letzteren Fall hauptsachlich fur
den Bau von neuen Eigenheimen).

Obwohl die meisten neuen GBV-Wohnungen mit 6ffentlichen
Mitteln errichtet werden, ist dies nicht gesetzlich
vorgeschrieben. In den meisten Fallen handelt es sich bei den
offentlichen Darlehen um nachrangige Darlehen, was
bedeutet, dass die Kapitalmarktdarlehen vor der Riickzahlung
der 6ffentlichen Darlehen zurlickgezahlt werden.

Kapitalmarktdarlehen Kapitalmarktdarlehen sind eine wichtige Finanzierungsquelle
flir Neubauten. Diese sind fir gewinnorientierte Unter-
nehmen und GBVs gleichermalien zuganglich.

GBV-Eigenkapital GBVs investieren Eigenkapital, um den Bau neuer leistbarer
Wohnungen zu finanzieren.

Finanzierungsbeitrage der | GBVs kénnen von den Mieterinnen und Mietern zu Beginn
Mieterinnen und Mieter des Mietverhdltnisses einen Finanzierungsbeitrag verlangen.
Die Finanzierungsbeitrage werden den Mieterinnen und
Mietern bei Auszug aus der Wohnung zuriickerstattet,
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allerdings abziglich einer jahrlichen Abwertung
(Abschreibung) in Hohe von 1% des Nennwerts. Der
Finanzierungsbeitrag wirkt wie eine Mietvorauszahlung und
reduziert den zinstragenden Teil der Finanzierung eines
Bauprojekts. Die Finanzierungsbeitrage reduzieren somit die
monatlichen Mietzahlungen.

7. Kalkulationsbeispiele von typischen GBV-Projekten - von den
Finanzierungskosten bis zu den Kostenmieten

Wie bereits erwahnt, filhren GBVs eine objektbezogene Mietenkalkulation
durch. Das bedeutet, dass die Gesamtkosten eines Gebaudes (einschliellich
Grundstlicks- und Baukosten) durch die Gesamtnutzflache geteilt und mit der
(Quadratmeter-) Grole jeder einzelnen Wohnung gewichtet werden. Die Mieten
sind daher proportional zur Wohnflache einer bestimmten Wohnung. GBVs
konnen auch eine Nutzwert-Gewichtung vornehmen, die Qualitatsunterschiede
zwischen den Wohnungen innerhalb desselben Gebdudes beriicksichtigt
(insbesondere in Bezug auf die Ausrichtung und Lage einer Wohnung innerhalb
des Gebaudes).’

Eine 2020 vom Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen durchgefiihrte
Umfrage ergab, dass die Baukosten fiir ein typisches GBV-Projekt bei etwa
2.000 Euro pro Quadratmeter liegen.® Darin sind alle Kosten enthalten, von
der Planung bis zu den Kosten fir Baumaterial und Arbeit. Die durchschnittlichen
Grundstickskosten, die von GBVs im Jahr 2020 bezahlt wurden, betrugen
300 Euro pro Quadratmeter.® Insgesamt betrugen die durchschnittlichen Kosten,
die GBVs fiur die Entwicklung einer Wohnung aufwenden mussten, also etwa
2.300 Euro pro Quadratmeter. Obwohl dieser Durchschnittswert je nach

’ Das bedeutet, dass die Quadratmeterzahl zusatzlich durch Merkmale wie die Lage einer
Wohnung im Gebdude (z.B. in Bezug auf Helligkeit oder Ausrichtung) gewichtet wird.
Die Gewichtung tragt jedoch nur zu geringen Preisunterschieden zwischen den
Quadratmeterpreisen bei. Wahrend zum Beispiel eine sudseitig/besser gelegene Wohnung
mit 70 Quadratmetern einen Nutzwert von 72 haben kann, kann eine nordseitig/tiefer
gelegene Wohnung mit weniger direktem Tageslicht, aber gleicher Grol3e, einen Nutzwert von
68 haben. Bei einer Quadratmeter-Kostenmiete von 7 Euro ergabe sich flr das erste Beispiel
eine Miete von 504 Euro und fiir das zweite Beispiel eine Miete von 476 Euro (72x7=504,
68x7=476).

8 Aufgrund der rasanten Entwicklung der Baukosten in der vergangenen Zeit liegen die
aktuellen (2022) Baukosten bereits deutlich iber diesem Wert.

Wenn GBVs unter Einsatz von Wohnbauférderungsmittel Gebiude errichten, kommen in
einigen Bundeslandern Obergrenzen bei den Grundstiickskosten zur Anwendung.

19



Baumaterialien, Standort, Arbeitskosten oder Grundstiickskosten erheblich
variieren kann, gibt das folgende Beispiel einen Uberblick dariiber, wie diese
Kosten finanziert werden und wie sich diese auf die von den GBV-Mieterinnen
und Mietern zu zahlenden (Kosten-)mieten auswirken.

Tabelle 2: Kosten fiir Bau und Grundstiick

Kosten pro Quadratmeter | Gesamtkosten fiir Projekt mit

in Euro 10.000 Quadratmetern in Euro
Baukosten 2.000 20.000.000
Grundstickskosten 300 3.000.000
Insgesamt 2.300 23.000.000

Quelle: GBV-Mitgliederbefragung 2020.

Wie bereits erwahnt, stlitzen sich die GBVs bei der Finanzierung von Neubauten
auf verschiedene Quellen, darunter Darlehen, Zuschisse, ihr Eigenkapital und
Finanzierungsbeitrage von Mieterinnen und Mietern. Der grofSte Anteil entfallt
in der Regel auf Darlehen, und zwar sowohl auf 6ffentliche Darlehen als auch
auf Kapitalmarktdarlehen. Der Finanzierungsmix variiert nicht nur von
Bundesland zu Bundesland in Abhdngigkeit der Bestimmungen der jeweiligen
Wohnbauférderung, sondern auch von Projekt zu Projekt, abhangig von
Faktoren wie den Finanzierungsbedingungen auf dem Kapitalmarkt oder den
Eigenkapitalreserven einer GBV.

Das folgende Beispiel zeigt einen typischen Finanzierungsmix in Wien. In diesem
Beispiel wird der grolite Teil des Projekts mit einem Bankdarlehen und einem
Darlehen der Stadt Wien'® finanziert. Darliber hinaus wird das Projekt sowohl
aus Eigenmitteln der GBV als auch aus Finanzierungsbeitragen der (klinftigen)
Mieterinnen und Mieter finanziert. Wie bereits erwahnt, werden die Finanzie-
rungsbeitrage am Ende eines Mietverhaltnisses an die Mieterinnen und Mieter
zurlickgezahlt.'* Wahrend das GBV-Eigenkapital in der Regel etwa 10 bis 15% der
Bau- und/oder Grundstickskosten ausmacht, variieren die Finanzierungs-
beitrdge der Mieterinnen und Mieter. Im nachstehenden Beispiel machen
die Finanzierungsbeitrage 3% der gesamten Finanzierungskosten aus. Das
entspricht in diesem Beispiel 65 Euro pro Quadratmeter.

10 Wwien ist sowohl eine Gemeinde als auch ein eigenes Bundesland und daher fur die
Wohnbauférderung zustiandig (die in Osterreich eine Linderkompetenz ist).

11 Die Finanzierungsbeitrage der Mieterinnen und Mieter werden jahrlich mit 1%
abgeschrieben. Zieht ein Mieter/eine Mieterin beispielsweise nach 10 Jahren aus, erhalt er/sie
90% des urspriinglichen Finanzierungsbeitrags zuruck.
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Wahrend Finanzierungsbeitrage flir Haushalte ohne Ersparnisse ein Hindernis
darstellen kénnen, gibt es fur diejenigen, die nicht tGber die finanziellen Mittel
fir eine Anzahlung verfugen, zusatzliche zinsglinstige Darlehen von den
Landesregierungen. Da die Finanzierungsbeitraige den Anteil der
Darlehensfinanzierung und des GBV-Eigenkapitals — beides zinstragende
Kostenstellen — verringern, reduzieren diese Beitrage die Schuldendienstkosten
und damit die Miete.

Tabelle 3: Typischer Finanzierungsmix in Wien

Kosten pro Gesamtkosten fiir Anteil an den
Quadratmeter eine 10.000 Quadratmeter | Gesamtkosten
(in Euro) grofRe Flache (in Euro)
Offentliches Darlehen 600 6.000.000 26%
(1% Zinsen, 35 Jahre)
Bankdarlehen 1.335 12.850,000 56%
(2,5% Zinsen, 30 Jahre)
GBV-Eigenkapital 350 3.500.000 15%
Finanzierungsbeitrag 65 650.000 3%
Insgesamt 2.300 23.000.000 100%

Quelle: Berechnungen auf Grundlage einer GBV-Mitgliederbefragung 2020.

Auf der Grundlage der oben genannten Kosten, des Finanzierungsmixes, der
Zinssatze und der Darlehenslaufzeiten berechnen die GBVs dann die Mietpreise
pro Quadratmeter Nutzflache.'? Alle Berechnungen werden daher in Euro pro
Quadratmeter angegeben. Im konkreten Beispiel einer typischen Wiener
Wohnanlage sind die 6ffentlichen Darlehen nachrangig und die Riickzahlung
dieser Darlehen beginnt erst nach der Riickzahlung der Bankdarlehen.

In der ersten Phase dieses Beispiels bedienen die GBVs Schulden aus
Bankkrediten und zahlen nur Zinsen (1%) fur 6ffentliche Kredite. Nachdem die
Bankdarlehen getilgt sind, beginnen die GBVs mit der Rickzahlung der
offentlichen Darlehen. Wahrend der (fixe) Zinssatz von 1% fiir offentliche
Darlehen im Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
(WWFSG 1989) bzw. in der Neubauverordnung festgelegt ist, werden
Kapitalmarktdarlehen mit Banken ausgehandelt und konnen entweder fix oder

2 In diesem indikativen Beispiel wird keine Nutzwertgewichtung vorgenommen. Fir
Informationen liber die zusatzliche Gewichtung der Quadratmeterpreise in Abhangigkeit vom
Nutzwert siehe FuBnote 7.
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variabel verzinst sein. Der angenommene Zinssatz beim Bankdarlehen von 2%
spiegelt die Konditionen im Jahr 2020 wider.

Mietzinsberechnung wahrend der Kreditriickzahlung (Kostenmiete-Phase)

Unter den oben genannten Finanzierungsbedingungen belduft sich die
Nettomiete auf 5,99 Euro pro Quadratmeter fiir ein Projekt mit ausstehenden
Kreditriickzahlungen.'* Darin enthalten sind 3,79 Euro fir die Tilgung und die
Zinsen aus einem Bankdarlehen, 0,5 Euro fir Zinsen des 6ffentlichen Darlehens,
1,05 Euro fur die Verzinsung des eingesetzten GBV-Eigenkapitals, 0,53 Euro
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag sowie 0,12 Euro Riicklage. Die
Kostenstelle "Finanzierungsbeitrag" im Beispiel soll lediglich zeigen, dass dieser
den Bedarf fir Kredit- bzw. GBV-Eigenkapitalfinanzierung und damit fir
zinstragende Kostenstellen reduziert. Wie bereits erwahnt, steigt der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) mit steigendem Gebaudealter. Im
gegebenen Beispiel wird der EVB fir ein kirzlich fertiggestelltes Gebaude in
Hohe von 0,53 Euro pro Quadratmeter angesetzt. Eben genannte Kostenstellen
zusammen mit dem EVB bilden die Grundlage fir die Berechnung der Riicklage,
die maximal 2% betragen darf. Neben der Nettomiete, die alle Finanzierungs-
kosten abdeckt, enthadlt die Miete bei einer GBV einige andere Komponenten,
die hauptsachlich im Zusammenhang mit der Verwaltung und Instandhaltung
des Gebaudes entstehen. Diese beiden verbleibenden Kostenbestandteile sind
die Verwaltungs- und Betriebskosten.

Wahrend die Verwaltungskosten auf einem Pauschalbetrag pro Wohnung
basieren, der im WGG festgelegt ist, werden die Betriebskosten jahrlich in
Abhdngigkeit von den tatsdchlich entstandenen Kosten abgerechnet. * Im
Jahr 2020 betrugen die durchschnittlichen Betriebskosten fiir eine neue GBV-
Wohnung 1,7 Euro pro Quadratmeter.'®> Zusatzlich der 10% Mehrwertsteuer
ergibt sich eine Gesamtbruttomiete (ohne Kosten fiir Heiz- und Stromkosten,

13 In Wien setzt die Wohnbauférderung bei der Errichtung von Wohnungen mit 6ffentlichen
Darlehen auch eine Obergrenze fiir die Nettomieten fest, die derzeit bei 5,11 pro Monat
(Stand 2021) liegt, zusatzlich der Zinsen fiir das fiir den Grunderwerb eingesetzte GBV-
Eigenkapital (in diesem Beispiel: 300*3,5%/12=0,88). Die Kostenkomponente 3 in Tabelle 4
(Verzinsung des GBV-Eigenkapitals) enthalt zusatzlich die Annuitat fir das GBV-Eigenkapital,
das fir die Baukosten verwendet wird und tber 50 Jahre zuriickgezahlt wird (0,178 Euro/m?).
Insgesamt=1,05 Euro/m? fir GBV-Eigenkapital.

14 Differenzen zwischen den (geschitzten) monatlichen Betriebskosten und den tatsachlichen
Ausgaben fir Betriebskosten laut Jahresabrechnungen werden einmal im Jahr ausgeglichen
(Ruckzahlung oder Nachzahlung).

15 Quelle: eigene Auswertung Bautragerwettbewerbe, Wohnfonds Wien.
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die individuell abgerechnet werden) von 8,78 Euro pro Quadratmeter und
Monat. Fir eine Wohnung mit 70 Quadratmetern ergibt sich daraus eine
monatlich zu zahlende Miete von 614,6 Euro.

Tabelle 4: Berechnung der Miete wahrend der Riickzahlung von Darlehen
(Kostenmiete-Phase)

Neubauprojekt (Tilgung Bankdarlehen, nur Zinszahlung 6ffentliches Darlehen)

Kostenstelle Beschreibung Zinssatz Monatliche
Kosten pro

Quadratmeter

1 Rickzahlung des 6ffentlichen Darlehens, 1% 0,50

i=1%, Laufzeit 35 Jahre (nachrangig, fallig
nach Riickzahlung des Bankdarlehens)

2 Riickzahlung des Bankdarlehens, i=2%, 2% 3,79
26 Jahre

3 Zinsen auf eingesetztes GBV-Eigenkapital 3,5% 1,05
+ Annuitat GBV-Eigenkapital fir
Baukosten

4 Finanzierungsbeitrag 0 0,00

5 Grundmiete nach Rickzahlung der 0 0,00
Darlehen

6 Erhaltung- und Verbesserungsbeitrag 0,53
(EVB)

7 Berechnungsgrundlage fiir die Riicklage 5,87
(2%)

8 Riicklage 0,12
Nettomiete pro Quadratmeter 5,99

9 Verwaltungskosten 0,29

10 Betriebskosten - variabel, je nach 1,70
jahrlicher Betriebskostenabrechnung
Berechnungsgrundlage fir die 7,98
Mehrwertsteuer

11 Mehrwertsteuer (10%) 0,80
Bruttomiete pro Quadratmeter 8,78

Mietzinsberechnung nach Riickzahlung der Darlehen (Grundmiete-Phase)

Nach Riickzahlung der offentlichen Darlehen und der Kapitalmarktdarlehen
heben GBVs anstelle dieser Zahlungen die sogenannte Grundmiete ein,
deren Hohe im WGG festgelegt ist und im Jahr 2022 bei 1,95 Euro pro
Quadratmeter lag. Die Grundmiete wird alle zwei Jahre an
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den Verbraucherpreisindex angepasst. Der Ubergang von der Kostenmiete zur
Grundmiete ist abhangig von den Laufzeiten der Darlehen, erfolgt aber in
der Regel 30 bis 40 Jahre nach Fertigstellung eines Gebaudes. In der Grundmiete-
Phase wird weiterhin die Verzinsung der GBV-Eigenmittel verrechnet, jedoch nur
fir die zugrundeliegenden Grundstiickskosten. Der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVB) steigt mit dem Alter des Gebdudes und hat
Ublicherweise nach Rickzahlung der Darlehen sein Maximum erreicht, das im
Jahr 2022 bei 2,13 Euro pro Quadratmeter lag. Die restliche Mietenkalkulation
ist dieselbe wie im vorherigen Beispiel. Die Gesamtnettomiete betragt in diesem
Beispiel 5,06 Euro pro Quadratmeter. Die Bruttomiete in der Grundmiete-Phase
betragt demnach 7,76 Euro pro Quadratmeter oder 543,2 Euro fir eine
70 Quadratmeter groBe Wohnung. Das bedeutet auch, dass die Miete in der
Regel nach der Riickzahlung der Darlehen, also in der Phase der Grundmiete,
sinkt.

Tabelle 5: Berechnung der Miete fiir ein Projekt, bei dem die Darlehen
zuriickgezahlt wurden (Grundmiete-Phase)

Projekt nach Riickzahlung aller Darlehen (Grundmiete)
Kostenstelle Beschreibung Zinssatz Monatliche
Kosten pro
Quadratmeter

1 Riickzahlung des 6ffentlichen 1% 0,00
Darlehens abgeschlossen

2 Riickzahlung des Bankdarlehens 2% 0,00
abgeschlossen

3 Zinsen auf eingesetztes GBV- 3,5% 0,88
Eigenkapital (nur fiir Grundkosten)

4 Finanzierungsbeitrag 0 0,00

5 Grundmiete nach Rickzahlung der 1,95
Darlehen It. WGG

6 Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 2,13
(EVB)

7 Berechnungsgrundlage fiir die 4,96
Riicklage (2%)

8 Riicklage 0,10
Nettomiete pro Quadratmeter 5,06

9 Verwaltungskosten 0,29

10 Betriebskosten - variabel, je nach 1,70
jahrlicher Betriebskostenabrechnung
Berechnungsgrundlage fiir die 7,05
Mehrwertsteuer

11 Mehrwertsteuer 10% 0,71
Bruttomiete pro Quadratmeter 7,76
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Vermogensbindung durch revolvierende Fonds

Die beiden vorangegangenen Beispiele haben gezeigt, wie die Mieten von GBVs
berechnet und festgelegt werden. Es wurde gezeigt, dass die verschiedenen
Mietkomponenten auch im Zeitablauf variieren und unterschiedliche
Zweckbestimmungen erfillen. Ausdriickliches Ziel und Zweck des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus ist auch die langfristige Bereitstellung und Sicherung
von leistbarem Wohnraum fiir heutige und kiinftige Generationen durch den
revolvierenden Einsatz des erwirtschafteten GBV-Eigenkapitals und damit die
Gewadhrleistung eines Generationenausgleichs.

Dieses Ziel ist im Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetz explizit festgeschrieben:
"Das von gemeinnutzigen Bauvereinigungen nach den Grundsatzen ordnungs-
gemaler Wirtschaftsfihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines
Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung
bestehender und zukiinftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinniitzigen
Wohnungswesens gebunden und zu verwenden." (WGG §1, Abs. 1(3)).

Die Vermogensbindung im gemeinnitzigen Sektor bedeutet also, dass
aus Uberschiissen erwirtschaftetes GBV-Eigenkapital laufend in den Bau neuer
gemeinnltziger Wohnungen reinvestiert wird damit auch zukiinftige
Generationen Zugang zu leistbarem Wohnraum haben. Dieses revolvierende
Prinzip der standigen Reinvestition von GBV-Eigenkapital ist im WGG verankert
und stellt einerseits sicher, dass Uberschiisse nicht an die Anteilseigner
ausbezahlt werden und andererseits, dass diese Uberschiisse wieder in den Bau
neuer leistbarer Wohnungen flieRen. Der Aufbau von Eigenkapital ist jedoch nur
durch einige wenige Abweichungen vom Kostendeckungsprinzip moglich (wie
auch bereits in der Berechnung zuvor dargestellt wurde).

Wahrend das Kostendeckungsprinzip bedeutet, dass GBVs weder mehr noch
weniger verlangen dirfen, als zur Deckung der entstandenen Kosten notwendig
ist, gibt es einige wenige Abweichungen von einem strikten Kostendeckungs-
ansatz, die es GBVs erméglichen, begrenzte Uberschiisse fiir zukiinftige
Investitionen zu erwirtschaften und somit Eigenkapital aufzubauen. Dieses
Eigenkapital kann man sich als revolvierenden Fonds verbildlichen. Zwei der
wichtigsten Quellen, die zum Aufbau von GBV-Eigenkapital beitragen, sind
die eingenommenen Grundmieten und die Zinszahlungen auf das investierte
GBV-Eigenkapital. Beides sind Mietkomponenten, denen unmittelbar keine
Kosten gegenlberstehen. Diese beiden Komponenten werden daher etwas
ausfihrlicher erlautert.
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a) Grundmiete

Das WGG sieht vor, dass GBVs nach der Rickzahlung von Bankdarlehen
und offentlichen Darlehen den Mieterinnen und Mietern einen Fixbetrag
anstelle dieser Zahlungen in Rechnung stellen dirfen. Dabei handelt es sich um
die sogenannte Grundmiete. Die Refinanzierung (i.e. die Rickzahlung aller
Darlehen) ist in der Regel nach etwa 30 bis 40 Jahren nach Fertigstellung eines
Gebaudes abgeschlossen. Die Obergrenze fir die Grundmiete lag im April 2022
bei 1,95 Euro pro Quadratmeter. Uberschiisse aus der Grundmiete dienen dem
Aufbau von GBV-Eigenkapital, welches jedoch in die Errichtung von neuem
leistbarem Wohnbau reinvestiert werden muss. Fir die Mieterinnen und Mieter
bedeutet der Wechsel von der Kostenmiete zur Grundmiete in den meisten
Fallen eine Mietminderung zwischen 0,5 und 1,5 Euro pro Quadratmeter (je nach
Hohe der vorherigen Kostenmiete).

b) 3,5% Zinsen auf das investierte GBV-Eigenkapital

Die zweite Moglichkeit fiir GBVs Eigenkapital aufzubauen sind die Zinszahlungen
auf das investierte Eigenkapital. GBVs dirfen einen Zinssatz von bis zu 3,5%
auf ihr investiertes Kapital verlangen. GBV-Eigenkapital wird in erster Linie
zur Finanzierung der Grundstiickskosten verwendet. Wihrend die Uberschiisse
aus den Grundmieten erst nach der Rickzahlung der Darlehen entstehen, sind
die Zinsen auf das GBV-Eigenkapital bereits nach der Fertigstellung eines
Vorhabens eine Moglichkeit Eigenkapital aufzubauen. Laut WGG wird diese
Mietkomponente nicht an den Verbraucherpreisindex angepasst, was bedeutet,
dass der in die Mietberechnung eingehende Betrag im Laufe der Zeit an Wert
verliert (und damit auch die Mietzahlung). Falls GBV-Eigenkapital flir Baukosten
eingesetzt wurde, darf den Mieterinnen und Mietern die Riickzahlung ebenfalls
in der Miete weiterverrechnet werden. In der Grundmiete-Phase durfen
GBVs nur Zinsen auf das flir die Grundstlickskosten eingesetzte Eigenkapital
verlangen. Die Reinvestition der erwirtschafteten Uberschiisse wird in der
jahrlichen Prufung durch die Revision kontrolliert.

Nach der vorangegangenen Diskussion Uber die Berechnung der Mieten
wird im folgenden Abschnitt auf Grundlage statistischer Daten analysiert,
wie sich die Mieten im GBV-Sektor im Vergleich zu den Mieten in anderen
Sektoren des Osterreichischen Wohnungsbestandes darstellen. Der Abschnitt
wird zeigen, dass es nicht nur erhebliche Mietunterschiede zwischen
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den verschiedenen Sektoren gibt, sondern auch zu einem geringeren AusmaR
innerhalb der GBV-Mieten. Die Mietunterschiede innerhalb der GBV-
Wohnungsbestande lassen sich in erster Linie durch das Gebaudealter erklaren
(z.B.: geringere Mieten in Gebduden in der Grundmiete-Phase). AnschlieRend
werden die wirtschaftlichen Auswirkungen der GBV-Mieten auf die Budgets
privater und offentlicher Haushalte diskutiert, wobei vor allem eine aktuelle
Studie des Osterreichischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung (WIFO)
herangezogen wird.

8. Mieten am dsterreichischen Wohnungsmarkt

Wihrend die Mieten in Osterreich Ublicherweise als Bruttomieten angegeben
werden, werden in der amtlichen Statistik auch Nettomieten — Mieten
ohne Betriebskosten — ausgewiesen. Bruttomieten enthalten alle Kosten,
einschlieRlich der Betriebskosten ®, mit Ausnahme der Kosten fir Strom,
Heizung und Wasser. Diese Wohnnebenkosten werden jedem Haushalt
individuell, je nach Verbrauch, in Rechnung gestellt. Die durchschnittliche
(Brutto-)Miete in Osterreich betrug im Jahr 2021 8,3 Euro pro Quadratmeter
und setzte sich aus 6,2 Euro Nettomiete und 2,2 Euro Betriebskosten (inkl.
Verwaltungskosten) zusammen.’

Abbildung 4: Bruttomiete, Nettomiete und Betriebskosten nach Art des
Mietverhaltnisses

12,0
9,8
10,0
8,3
8,0 7,3 6,9 7.6
6,2
5,2
6,0 4,5
4,0
2,1 2,4 2,2 2,2
2,0
0,0
GBV Miete Gemeinde Miete Private/gewerbliche Gesamt
Miete
M Bruttomiete Nettomiete Betriebskosten

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2021.

16 Eine Liste der in den Betriebskosten enthaltenen Kosten ist in Abschnitt 6 zu finden.
17 Durch die Addition von gerundeten Zahlen kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

27



Mit einer durchschnittlichen Bruttomiete von 9,8 Euro/m? zahlen Mieterinnen
und Mieter im gewerblichen/privaten Sektor um 2,5 Euro oder 34% mehr als
Mieter als im GBV-Sektor, wo die durchschnittliche Bruttomiete 7,3 Euro/m?
betragt. Noch betrachtlicher ist das Mietdifferenzial in stadtischen Gebieten,
wo der Unterschied bei 3 Euro/m? bzw. 39% liegt (10,6 Euro/m? im
gewerblichen/privaten Sektor vs. 7,6 Euro/m? im GBV-Sektor). Aber auch in
Kleinstadten und Vororten ist der Unterschied zwischen GBV- und
gewerblichen/privaten Mieten mit 31% sehr deutlich (9,3 Euro/m? vs.
7,1 Euro/m?), und selbst in landlichen Gebieten - wo der Marktdruck weniger
stark ausgepragt ist - ist der Unterschied mit 7% immer noch messbar
(7,4 Euro/m? vs. 6,9 Euro/m?).

Abbildung 5: Bruttomiete pro m? nach Rechtsform und Urbanisierungsgrad
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Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2021.

Abbildung 6: Preisdifferenzial zwischen gewerblichen/privaten und
gemeinniitzigen Mieten, in %
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Neben dem Wohnungssektor spielen aber auch das Gebadudealter und die Dauer
des Mietverhiltnisses eine wichtige Rolle fiir die Hohe der Mieten in Osterreich.
Wahrend die Mieten im privaten Sektor in mehrgeschossigen Gebauden, die
vor 1945 gebaut wurden, preisreguliert sind, ist dies in (mehrgeschossigen)
Gebdauden, die nach 1945 errichtet wurden, nicht der Fall.

Daruber hinaus gibt es auch im privaten Mietsektor erhebliche Preisunter-
schiede zwischen dlteren und neueren Mietvertragen. Nach 6sterreichischem
Mietrechtsgesetz sind Mietzinserhohungen wahrend eines Mietverhaltnisses
reguliert, kdnnen aber jahrlich an den VPl angepasst werden. Das bedeutet, dass
Anderungen der Marktbedingungen angesichts der angespannten Lage am
Wohnungsmarkt hauptsachlich von Haushalten mit neuen Mietvertragen
wahrgenommen werden. Diese Faktoren erklaren, dass das Mietniveau im
gewerblichen/privaten Mietsektor insbesondere in neu errichten Gebduden und
fir Haushalte mit neuen Mietvertragen Uberdurchschnittlich hoch ist. Im
Vergleich zur durchschnittlichen Miete im gewerblichen/privaten Sektor von
9,8 Euro/m? zahlen Haushalte in seit 2011 fertiggestellten Hausern 12,5 Euro/m?
und Haushalte mit kirzlich (letzte zwei Jahre) abgeschlossenen Mietvertragen
10,8 Euro/m?.

Zwar unterscheiden sich die Mietpreise auch im GBV-Sektor nach Gebaudealter,
doch sind die Unterschiede geringer ausgepragt und reichen von etwa 6 bis
7 Euro/m? in Wohnungen, die vor 1980 gebaut wurden, bis zu 8,3 Euro/m?
in Wohnungen, die seit 2011 fertiggestellt wurden. Wahrend der Unterschied
im gewerblichen/privaten Mietsektor hauptsdchlich auf den erhohten
Marktdruck und die Angebotsbeschrankungen zurickzufihren ist, spiegeln
die Unterschiede im GBV-Sektor die unterschiedlichen Kosten wider, die mit
dem Bau und der Verwaltung des Wohnungsbestands verbunden sind. Die
niedrigeren Mieten im alteren GBV-Wohnungsbestand sind auch das Ergebnis
der (niedrigeren) Grundmiete in Wohnungen, in denen Darlehen bereits
zurlickgezahlt wurden. Die etwas hoheren Mieten im altesten GBV-
Wohnungsbestand (vor 1919) sind hauptsachlich darauf zurlickzufiihren, dass
diese Wohnungen meist von anderen (nicht-gemeinnitzigen) Organisationen
errichtet und spater von GBVs erworben wurden. Diese Objekte unterliegen
nicht dem WGG, sondern dem MRG und somit einer anderen Mietpreis-
regelungen. Diese Wohnungen (vor 1919 errichtet) machen jedoch weniger als
2% des gesamten GBV-Mietwohnungsbestands aus.
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Abbildung 7: Bruttomiete pro Quadratmeter nach Rechtsform und Gebaudealter
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Befristungen von Mietvertragen

Ein weiteres wesentliches Merkmal, in dem sich GBV-Mietvertrage deutlich von
den privaten Mietvertragen unterscheiden, ist die Sicherheit des
Mietverhaltnisses. Wahrend es sich bei den Mietvertragen im GBV-Sektor bis
auf wenige Ausnahmen um unbefristete Mietverhaltnisse handelt, ist es bei
gewerblichen/privaten Vermietern zunehmend Ublich geworden, befristete
Mietverhaltnisse (mit einer gesetzlichen Mindestmietdauer von drei Jahren)
anzubieten. Dies wurde durch die Einfiihrung von befristeten Mietverhaltnissen
im Osterreichischen Mietrecht im Jahr 1994 ermoglicht. Wahrend das
Osterreichische Mietrecht zuvor nur die Ausstellung von unbefristeten
Mietvertragen erlaubte, konnten nunmehr Mietvertrage mit einer
Mindestdauer von drei Jahren abgeschlossen werden. Heute sind zwar 6%
der GBV-Mietvertrage und 3% der kommunalen Mietvertrage befristet, aber im
privaten Mietsektor insgesamt sind es 47% und bei denjenigen, die in den letzten

zwei Jahren (2018-2020) einen Mietvertrag abgeschlossen haben, liegt der Anteil
bei 65%.
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Abbildung 8: Sicherheit des Mietverhdltnisses: Prozentsatz der befristeten
Mietverhaltnisse nach Rechtsform

50,0% 46,5%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0% 5,1% 5%
;270

0,0% - |
GBV Miete Gemeinde Miete Private/gewerbliche Miete

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2021.

9. Okonomische Wirkungen des gemeinniitzigen Wohnbaus

Der Preisunterschied zwischen gemeinnitzigen und gewerblichen/privaten
Mietwohnungen hat weitreichende Auswirkungen auf die finanzielle Situation
von privaten Haushalten und die Wirtschaft im weiteren Sinne. Eine Studie
des Osterreichischen Instituts fir Wirtschaftsforschung (WIFO) hat diese
okonomischen Auswirkungen, einschliellich der Auswirkungen auf das
Bruttoinlandsprodukt, die Kaufkraft und die Staatshaushalte, quantifiziert (Klien
und Streicher, 2021).

Es gibt verschiedene Faktoren, die den Preisunterschied zwischen
gewinnorientierten und gemeinnitzigen Wohnungsanbietern erklaren. Der
WIFO-Bericht stellt fest, dass der Hauptgrund fiir das zunehmende Preisdif-
ferenzial in den letzten Jahren vor allem mit dem Preissetzungsmechanismus
zu tun hat (kostenbasiert vs. gewinnorientiert). Natlrlich spielen aber auch
andere Faktoren eine Rolle, wie etwa der (teilweise) bestehende bevorzugte
Zugang zu zinsgunstigen offentlichen Darlehen und o6ffentlichen Grundstiicken
sowie die Befreiung von der Korperschaftssteuer. Der Hauptgrund, warum
die Mieten aktuell in GBV-Wohnungen preisglnstiger sind als die Mieten
im gewerblichen/privaten  Sektor, ist jedoch durch den Wegfall des
Gewinnzuschlags zu erklaren. Dies gilt insbesondere fiir Wohnungen in
stadtischen Gebieten und bei Neubauten, wo private/gewerbliche Anbieter
hohere Gewinnmargen verlangen konnen. Nach Berlcksichtigung der
strukturellen Unterschiede in Bezug auf Lage, Wohnqualitat und Grof3e sind
GBV-Mietwohnungen im Durchschnitt 2,3 Euro pro Quadratmeter billiger als
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die Mieten im privaten Sektor.!® Der Bericht zeigt auch, dass die Leistbarkeits-
licke zwischen dem gewerblichen/privaten und dem GBV-Sektor in den letzten
Jahren erheblich gewachsen ist.

Abbildung 9: Bruttomiete pro Quadratmeter im gemeinniitzigen und
privaten/gewerblichen Sektor, 2006 bis 2019
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Quelle: Klien und Streicher 2021.

Auf eine 70m? groBe Wohnung hochgerechnet betrdgt der Preisunterschied
rund 160 Euro pro Monat bzw. 1.920 Euro pro Jahr. Besonders ausgepragt ist
der Unterschied bei Neubauten, in stdadtischen Gebieten und in einigen
Regionen mit einem hoéheren Druck auf den lokalen Wohnungsmarkt. Wie
Abbildung 10 zeigt, ist der Unterschied in Wien, Tirol und Vorarlberg (Regionen
mit hoherem Druck auf den Wohnungsmarkten) am groBten und in Karnten,
Oberosterreich und Niederosterreich am geringsten. Abbildung 10 zeigt auch,
dass es einige deutliche Unterschiede zwischen bereinigten und unbereinigten
Preisunterschieden gibt.® Dies liegt vor allem daran, dass in einigen Regionen
der GBV-Wohnungsbestand erst in den letzten Jahrzehnten errichtet wurde
und daher teurer erscheint als etwa die Mieten im adlteren privaten

'8 Die Differenz zu den zuvor genannten 2,5 Euro pro Quadratmeter ergibt sich zum einen aus
dem unterschiedlichen Vergleichsjahr (2019 vs. 2020) und zum anderen aus der Korrektur um
strukturelle Qualitatsunterschiede im Wohnungsbestand von gemeinnitzigen und
gewerblichen/privaten Bautragern.

19 Die Bereinigungen wurden unter Berlicksichtigung von GréRe, Lage, Baujahr und Qualitat
des Gebaudes berechnet.
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Mietwohnungsbestand. In den Berechnungen des Berichts werden diese Effekte
berlicksichtigt.

Abbildung 10: GBV-Preisvorteil: Betrag GBV-Mieten unter der Miete des
gewerblichen/privaten Sektors (pro m?) in den neun Bundeslindern und nach
Urbanisierungsgrad (hoch=urban, mittel=Kleinstadte und Vororte, niedrig=landlich),
bereinigt und unbereinigt um strukturelle Preisunterschiede

B pro m2 LPHA-Vorteil, bereinigt | pro m2 LPHA-Vorteil, nicht bereinigt
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Q: Statistik Austria (Mikrozensus 2019). WIFO-Berechnungen.

Quelle: Klien und Streicher 2021.

Der WIFO-Bericht berechnet dann die Gesamteinsparungen aller Haushalte, die
von GBVs mieten, im Vergleich zu dem Alternativszenario, in dem diese
Haushalte Mieten im gewerblichen/privaten Sektor zu zahlen hatten. Wenn alle
650.000 Haushalte, die derzeit bei einer GBV mieten, in einer gleichwertigen
Wohnung im gewerblichen/privaten Mietsektor leben wirden, wiirden sich die
zusatzlichen Ausgaben flr Miete auf insgesamt 1,2 Mrd. Euro belaufen. Anders
formuliert kann man sagen, dass leistbare Mieten, die von GBVs angeboten
werden, den osterreichischen Haushalten mehr als eine Milliarde Euro pro Jahr
an Mietausgaben sparen. Diese Einsparungen sind jedoch nicht gleichmaRig tiber
die Bevolkerung verteilt, sondern kommen eher Haushalten mit niedrigem und
mittlerem Einkommen zugute, die vorranging im gemeinnutzigen Wohnbau
leben. Die Haushalte in den beiden untersten Quintilen profitieren starker von
den glinstigeren GBV-Wohnungen als die Haushalte im obersten Quintil.
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Tabelle 6: Verteilung des LPHA-Vorteils (Mieten) auf die Einkommensquintile,
in Millionen Euro und Anteil pro Quintil

Einkommensquintil LPHA-Vorteil Anteil pro Quintil
(Miete) in Mio. Euro

Quintil 1 (unterstes) 274,8 23%
Quintil 2 281,6 24%
Quintil 3 242,2 20%
Quintil 4 221,6 19%
Quintil 5 (oberstes) 169,4 14%
Insgesamt 1.189,7 100%

Quelle: Klien und Streicher 2021.

Angesichts der betrachtlichen Anzahl an GBV-verwalteten Eigentums-
wohnungen, hat der WIFO-Bericht auch eine Berechnung zur 6konomischen
Wirkung im Eigentumssektor angestellt. Die Gesamtersparnis der
Eigentimerinnen und Eigentimer von GBV-verwalteten Wohnungen die in
den letzten 40 Jahren errichtet bzw. verkauft wurden belduft sich demnach auf
122 Millionen Euro pro Jahr. Diese Ersparnis ergibt sich aus dem Preisvorteil
von GBV-Eigentumswohnungen gegenliber Eigentumswohnungen die am
gewerblichen/privaten Markt angeboten werden. Im Gegensatz zu den
Auswirkungen auf Mieterinnen und Mieter sind die Einsparungen fir
Eigentimerhaushalte auf hohere Einkommensgruppen konzentriert, was die
héhere Wahrscheinlichkeit von Haushalten mit hoheren Einkommen
widerspiegelt eine GBV-Eigentumswohnung zu kaufen.

Tabelle 7: Verteilung des GBV-Preisvorteils bei Eigentum auf
die Einkommensquintile, in Millionen Euro und Anteil pro Quintil

Einkommensquintil LPHA-Vorteil (Eigentum) Anteil pro Quintil
in Mio. Euro

Quintil 1 (unterstes) 14,9 12%
Quintil 2 20,5 17%
Quintil 3 23,1 19%
Quintil 4 30,7 25%
Quintil 5 (oberstes) 32,8 27%
Insgesamt 122,1 100%

Quelle: Klien und Streicher 2021.
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Auswirkungen auf die Wirtschaft: Bruttoinlandsprodukt, Kaufkraft und
Staatsausgaben

Die WIFO-Studie modelliert auch die wirtschaftlichen Auswirkungen der GBV-
Aktivitaten auf die Gesamtwirtschaft in Bezug auf das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
und die Kaufkraft. Je nach den Annahmen in den 6konometrischen Modellen
wird geschatzt, dass die Prasenz von GBVs am dsterreichischen Wohnungsmarkt
dem Osterreichischen BIP jedes Jahr zusatzliche 600 Millionen bis
1 Milliarde Euro hinzufugt. Der Bericht entwickelt zwei verschiedene
(hypothetische) Szenarien: eines mit und eines ohne die Prasenz von GBVs
auf dem Osterreichischen Wohnungsmarkt. Das erste Szenario beriicksichtigt
nur die wirtschaftlichen Auswirkungen, die mit den niedrigeren Wohnkosten
zusammenhangen, aber mit keinen zusatzlichen Investitionen in den Wohnungs-
bau, (z.B. als Ergebnis einer wachsenden Nachfrage nach gréReren Wohnungen)
in Verbindung stehen. Das zweite Szenario berticksichtigt auch den zusatzlichen
Effekt ausgelost durch Mehrinvestitionen von GBV-Aktivitaiten flir den
Wohnungsbau, d.h. GBV und gewerbliche/private Anbieter ersetzen sich nicht
1:1, sondern beide Akteure erganzen sich gegenseitig. In beiden Szenarien
zeigen sich beachtliche Auswirkungen des gemeinnitzigen Wohnbaus auf den
wirtschaftlichen Output und auf 6ffentliche Ausgaben.

Tabelle 8: Modellierte Auswirkungen von GBVs auf die Wirtschaft und
den Staatshaushalt

Okonomische Wirkungen

Schatzung in
Millionen Euro
pro Jahr
(Szenario 1)

Schatzung in
Millionen
Euro pro Jahr
(Szenario 2)

a) Erhohter privater Konsum: Bessere Leistbarkeit +420 Mio. +290 Mio.
aufgrund niedrigerer Wohnkosten fiihrt zu
zusatzlichem privatem Konsum in Héhe von 290
bis 420 Mio. Euro pro Jahr.

b) Erhohter offentlicher Konsum: Die o6ffentliche +500 Mio. +400 Mio.

Hand spart Geld bzw. hat Mehreinnahme, z. B.
durch geringere Ausgaben flir Wohnbeihilfen,
hohere Steuereinnahmen aus anderen hdher
besteuerten Konsumgiitern und kann mehr in
anderen Bereichen ausgeben, was wiederum zu
einem hoheren BIP fiihrt. Der Bericht schatzt
diesen Effekt auf etwa 400 bis 500 Mio. Euro
pro Jahr.
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c) Hohere Gesamtinvestitionen: Hohere Konsum- +260 Mio. +730 Mio.
ausgaben und zusatzliche Investitionen in
den Wohnungsbau erhéhen das Osterreichische
BIP je nach Szenario um 260 bis 730 Mio. Euro.

d) Geringere  Nettoexporte: die  Wohnbau- -530 Mio. -440 Mio.
produktion (inkl. der Materialien) erfolgt tber-
wiegend in Osterreich. Niedrigere Wohnkosten
und damit hohere Ausgaben fiir Konsumgiiter -
die oft auRerhalb Osterreichs produziert werden
- bedeuten hohere Importe (bzw. geringere
Nettoexporte). Das Modell geht von einem
Rickgang in der Groenordnung von 440 bis
530 Mio. Euro aus.

Okonomische Wirkungen Gesamt 640 Mio. 980 Mio.

Quelle: Klien und Streicher 2021.

Insgesamt kommt das 6konometrische Modell auf eine wirtschaftliche Wirkung
des leistbaren Wohnbaus, welcher durch GBVs bereitgestellt wird in der Hohe
von 640 bis 980 Mio. Euro zusatzlichem BIP. Der Bericht beleuchtet darlber
hinaus die Verteilungseffekte des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich, und
zwar nicht nur im Hinblick auf die Einsparungen durch leistbare Mieten und
preisglinstigere Eigentumswohnungen, sondern auch im Hinblick auf die
Verteilungseffekte durch ein hoheres BIP, wie bereits dargelegt wurde.

Die Kernaussage der Studie ist, dass der gemeinniitzige Wohnbau einen
Nettonutzen fir die Haushalte, die Volkswirtschaft und den offentlichen
Haushalt darstellt. Es wird aufgezeigt, dass der gemeinnltzige Sektor in
Osterreich nicht nur wichtig fiir die Bereitstellung von leistbarem und sicherem
Wohnraum ist, sondern auch wesentlich zum wirtschaftlichen Wohlstand und
zur wirtschaftlichen Stabilitat beitragt. Insbesondere in den letzten Jahren, in
einer Zeit niedriger Kapitalmarktzinsen, war die Wertschopfung des gemein-
nitzigen Sektors vor allem ein Resultat seines Geschaftsmodells, d.h. der
Kostenmiete, der Gewinnbegrenzung und der laufende Reinvestition von
Uberschiissen, und in geringerem AusmaR das Ergebnis der Wohnbauférderung
(zinsglinstige 6ffentliche Darlehen). Die WIFO-Studie zeigt darliber hinaus auch
auf, dass GBVs insbesondere auch fir den offentlichen Haushalt einen Mehrwert
generieren, vor allem durch die Erhéhung der Steuereinnahmen durch hohere
Konsumausgaben bei gleichzeitig geringerem Bedarf an Wohnbeihilfen durch
gegebene Leistbarkeit.
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Kurz gefasst kann man zusammenfassen, dass die Bewohnerinnen und
Bewohner von gemeinnltzigen Wohnungen von niedrigeren Wohnkosten
profitieren, was ihre Kaufkraft (nach Abzug der Wohnkosten) erhoht, was
wiederum zur Erhéhung des BIP beitragt und den Bedarf an Wohnbeihilfen
verringert. Der Bericht macht auch deutlich, dass die kontinuierliche Ausweitung
des gemeinniitzigen Wohnbaus in den vergangenen Jahrzehnten gerade aktuell,
wo der Druck auf den Wohnungsmarkten hoch ist, besonders deutlich wird. Der
Bericht beschreibt den gemeinnutzigen Sektor in diesem Zusammenhang als
eine ,Versicherung” gegen unvorhersehbare und volatile Entwicklungen am
Wohnungsmarkt.

10. Schlussfolgerungen

Dieses Papier hat einen Uberblick tiber die wichtigsten Elemente und Grundsitze
des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich gegeben. Es wurde gezeigt, dass
der gemeinniitzige Wohnbau in Osterreich eine besondere Rolle als
Dritter Sektor einnimmt, da er weder staatlich noch gewinnorientiert ist,
sondern auf Kostendeckungsbasis in Kombination mit einer revolvierenden
Verwendung von Uberschiissen fiir eine nachhaltige Versorgung mit leistbarem
Wohnraum sorgt.

Der gemeinnlitzige Wohnungssektor hat seine Wurzeln bereits im
19. Jahrhundert und hat sich bis heute als eine zentrale Sdule auf dem
Osterreichischen Wohnungsmarkt etabliert. Fast ein Viertel aller &ster-
reichischen Haushalte leben entweder in einer gemeinnitzigen Mietwohnung
oder in einer GBV-verwalteten Eigentumswohnung. Das kostenbasierte System
bedeutet auch, dass eine individuelle Miete in die unterschiedlichen
Kostenkomponenten aufgeschliisselt wird und Mieterinnen und Mieter genau
wissen wofir ihre Miete verwendet wird.

Der Mietvorteil von GBV-Mieterinnen und Mietern gegeniber Mietern im
gewerblichen/privaten Sektor betrdgt im Durchschnitt mehr als 2 Euro pro
Quadratmeter, wobei der Unterschied bei Mieterinnen und Mietern mit neuen
Mietvertragen oder bei Neubauten noch groRer ist. Dieser Unterschied macht
sich nicht nur bei den einzelnen Haushalten bemerkbar, sondern wirkt sich auch
auf die Volkswirtschaft, die Kaufkraft und sogar die 6ffentlichen Ausgaben
positiv aus, wie gezeigt wurde.

Der letztgenannte Punkt Uber die offentlichen Ausgaben scheint im Zusam-
menhang mit den Debatten Uber die Effizienz der Wohnungssysteme
besonders relevant zu sein. Obwohl viele Lander die 6ffentlichen Ausgaben
fur Investitionen in leistbaren Wohnraum reduziert haben, sind
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die Staatsausgaben insgesamt dadurch in vielen Fallen nicht gesunken, sondern
wurden auf Wohnbeihilfen umgeschichtet. Der Mangel an leistbarem Wohn-
raum hat in vielen Fallen dazu geflihrt, dass Haushalte, die teure Mieten im
gewerblichen/privaten Sektor zahlen, oft nicht in der Lage sind, die Wohnkosten
aus ihrem eigenen Einkommen zu bestreiten, und auf Wohnbeihilfen
zurickgreifen mussen, um ihre Mietzahlungen zu decken. Dies hat in ganz
Europa zu einem Anstieg der Ausgaben fiir Wohnbeihilfen gefiihrt, der die
Kirzungen der offentlichen Ausgaben fiir den Bau von leistbarem Wohnraum
mehr als aufgewogen hat. Das Osterreichische Beispiel des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus zeigt, dass ein Wohnungssektor, dessen primares Ziel nicht die
Gewinnmaximierung, sondern die Kostendeckung ist, einen wesentlichen und
langfristigen Beitrag zur Bereitstellung von leistbarem Wohnraum leisten kann.
Das Beispiel des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich zeigt jedoch auch, dass
eine nachhaltige Wohnversorgung nicht kurzfristig erreicht werden kann,
sondern langfristige Anstrengungen verschiedener Akteure bendétigt, um den
notwendigen rechtlichen und finanziellen Rahmen zu schaffen, der den
Unternehmen langfristiges und strategisches Planen ermaoglicht.
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