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13.900 neue GBV-Wohnungen im Jahr 2008
Mit 13.900 neu errichteten Wohnungen sind 2008 die Fertigstellungen der Gemeinnutzigen
erwartungsgemal gegeniber dem Vorjahr zurtickgeblieben. Im Vergleich zur hohen
Bauleistung des Jahres 2007 mit 17.200 Neubauwohnungen ergab sich zwar ein Riickgang
um 23%, flir 2009 lassen aber die aktuellen Zahlen aus der Schnellerhebung des Verbandes
bei seinen 190 Mitgliedsvereinigungen wieder einen kraftigen Anstieg auf 16.100
Wohnungen (+16%) erwarten (siehe Anhang). Womit sich im Dreijahres-Schnitt ein

Uberdurchschnittliches gutes Ergebnis von 15.700 Wohnungen/Jahr ankindigt.

Abb. 1 GBV-Bauleistung 1997 - 2010
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Daten, Berechnungen: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen

Der Riickgang in den Fertigstellungen des Jahres 2008 findet seine Ursache in gréf3eren
Wohnbauprojekten, die naturgemalf eine langere Baudauer aufweisen. Die Komplettierung
solcher GroR3projekte war auch der Grund fur das Leistungshoch von 2007. Gegenwartig ist
wieder eine Reihe solcher Wohnanlagen in Arbeit, deren Fertigstellung fir 2009 zu erwarten
ist. Das betrifft etwa Wien, wo sich die Zahl der Gibergebenen Neubauwohnungen im Jahr
2008 gegenuber dem vorangegangenen Jahr um etwa 1.800 reduziert hat, aber z.B. die
Projekte ,Wilhelmskaserne” und ,Karree St. Marx"” - beide mit jeweils tber 400 Wohnungen -

heuer zum Abschluss kommen werden.

Die Erwartung von steigenden Fertigstellungszahlen fir 2009 untermauert auch das aktuelle
Bauvolumen der Gemeinnutzigen. Zum Jahreswechsel 2008/2009 befanden sich 23.100
Wohnungen in Bau. Das ist zwar gegentiber dem Vorjahr ein leichter Rickgang um 4%, aber

immer noch Uber dem langjahrigen Trend.



Von den derzeit in Arbeit befindlichen Wohnungen ist ein Giberdurchschnittlich hoher
Prozentsatz schon in einem sehr fortgeschrittenen Stadium, so dass heuer — wie oben
erwahnt — mit der Ubergabe von 16.100 neuen Wohnungen gerechnet werden kann. Sofern
es bei der Projektabwicklung zu keinen Verzégerungen kommt, sollten Ende 2009 die
Arbeiten an rd. 22.000 GBV-Wohnungen im Gange sein, so dass sich damit auch 2010 eine

Neubauleistung von mehr als 14.000 Wohnungen ankindigt.

Weniger Fertigstellungen wie zuletzt 2008 bedeuten aber nicht automatisch rucklaufige
Investitionen in den Neubau. Im Gegenteil: In den letzten Jahren ist es zu einer deutlichen
Ausweitung des Neubauvolumens gekommen: Zwischen 2002 und 2008 stieg das reale
Neubauvolumen (bereinigt um die Baupreisentwicklung) kontinuierlich um insgesamt fast
30% von 1,49 Mrd. Euro (nominell: 1,6 Mrd. Euro) auf 1,93 Mrd. Euro (nominell: 2,5 Mrd.
Euro) und wird 2009 auf diesem hohen Niveau bleiben (Abb. 1).

Grofl3projekt Sanierung
Das Sanierungsvolumen der Gemeinnutzigen hat sich real (Preisbasis Baupreisindex) in den
letzten elf Jahren von 241 Mio. Euro im Jahr 1997 auf 456 Mio. Euro im Jahr 2008 (nominell:
582 Mio. Euro) fast verdoppelt und macht ein gutes Funftel des gesamten Bauvolumens der
Gemeinnitzigen aus. Fur 2009 erwartet der Verband eine Erhéhung auf 467 Mio. Euro
(nominell: 620 Mio. Euro).

Hohe Bedeutung in dieser Expansion kommt der thermischen Sanierung zu, die in den
1980-er-Jahren jahrlich rd. 3.500 Wohnungen betroffen hat; in den 90ern waren es bereits
12.000 Wohnungen und zuletzt jahrlich rd. 14.000 Mietwohnungen (= Sanierungsrate
3,1%), die energetisch auf htheren Standard gebracht worden sind; dazu kommen derzeit
jahrlich 5.500 in Verwaltung der Gemeinnitzigen stehende Eigentumswohnungen

(=Sanierungsrate 2,3%), deren energetischer Standard verbessert wird.

Mit diesen MaflRnahmen wird im Bereich der Gemeinnutzigen der CO,-Ausstol’ jahrlich um
rund 45.000 Tonnen reduziert; damit wird auch der Zuwachs durch den Neubau
Uberkompensiert. Insgesamt konnte im Bestand der vor 1980 errichteten Wohnungen der
Gemeinnutzigen der CO,-Ausstol3 bereits um rd. 40 bis 50% verringert werden. So leisten
die Gemeinnutzigen einen wesentlichen Beitrag zum Rickgang der Treibhausgas-
Emissionen, die im gesamten Wohnungssektor trotz eines Zuwachses an Haushalten in den

Jahren seit 1990 um insgesamt rd. 12% reduziert werden konnten.



Stabilitatsfaktor gemeinnitziger Wohnbau
Wie Konjunkturprognosen erkennen lassen, hangt das Ausmal des Wirtschaftsabschwungs
eines Landes wesentlich von der Verfassung des Immobilienmarktes ab. In LAnder mit
Immobilienkrisen wie Spanien, GroR3britannien und Irland fallt die Rezession, der Anstieg der
Arbeitslosigkeit und Staatsverschuldung nachweislich starker aus als in Osterreich. Die
Europaische Kommission hat es in ihrer jingsten Konjunkturprognose auf den Punkt
gebracht: Weil sich hierzulande keine Immobilienpreisblase entwickeln konnte, werde auch
der wirtschaftliche Abschwung weniger stark ausfallen. Zur gleichen Auffassung ist auch das

Wirtschaftsforschungsinstitut (Monatsbericht 11/2008) gekommen.

Einer der Griinde fur das Ausbleiben einer ,hausgemachten“ Immobilienkrise ist die starke
Marktposition gemeinnitziger Bauvereinigungen. Mit ihren rd. 512.000 Miet- und
Genossenschaftswohnungen sind die gemeinnitzigen Bauvereinigungen ein wichtiger
Akteur im geférderten und sozialen Mietwohnungsbau. Aufgrund ihrer operativen, auf einer
langfristigen und sozialen Ausrichtung angelegten Unternehmensgestion tragen sie
aber nicht nur wesentlich zur Stabilitat auf dem Wohnungsmarkt, sondern dartiber hinaus
der Wirtschaft und Gesellschaft eines Landes insgesamt bei. Besonders relevant wird das in
der gegenwartigen Wirtschafts- und Finanzkrise, wo die Gemeinnutzigen auch unter widrigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit einer stabilen Neubauproduktion verlasslich zur

Wohnversorgung beitragen.

Wie sehr sich die Wohnungsgemeinnitzigkeit gerade in wirtschaftlich turbulenten Zeiten
bewahrt, fuhrt die Entwicklung auf dem Kreditsektor deutlich vor Augen. Die erhdhte Vorsicht
der Banken bei der Gewahrung von Darlehen trennt bei den Kreditwerbern die Spreu vom
Weizen. Die an der Leistbarkeit der Wohnungen und einer langfristigen
Bestandsbewirtschaftung orientierte Unternehmensgestion gemeinnutziger
Wohnbauunternehmen gewahrleistet zusammen mit den strengen gesetzlichen
Vorschriften und Prifungsmechanismen, denen die Unternehmen verpflichtet sind, sowie
einer guten Eigenkapitalausstattung eine hohe Bonitat. Gemeinsam mit der hohen Qualitat
der in Aussicht genommenen Wohnbauprojekte tragt dies wiederum dazu bei, dass zwar
auch gemeinnutzige Wohnbautrager von der héheren Zinsaufschlégen, im Vergleich zu

anderen Unternehmen nicht aber von einem Engpass bei Krediten betroffen sind.



Zur Lage auf dem Wohnungsmarkt — hohe Neubauleistung sichern
Die Prognosen weisen fiir Osterreich einen hohen Wohnungsbedarf aus, der primar der
hohen Zuwanderung zuzuschreiben ist. Obgleich es ber deren Ausmal} unterschiedliche
Einschatzungen gibt, ist besonders in den stadtischen Regionen Osterreichs derzeit ein auf
Zuzug beruhendes Einwohnerwachstum zu beobachten. Die Wohnungsfertigstellungen
blieben langere Zeit hinter den Bedarfsziffern zurtick; seit 2006 ist ein deutlicher Aufschwung
in der gesamten Wohnbauproduktion (Gemeinnitzige, gewerbliche Bautrager, private
Bauherrn, Gebietskorperschaften) zu registrieren, der mit einer gewissen zeitlichen
Verzodgerung etwa ab dem Jahr 2008 zu einer merklichen Erhéhung der
Fertigstellungsleistung auf 50.000 Wohnungen und mehr fuhrt und fir etwa zwei bis drei
Jahre auf diesem Niveau bleiben wird — sofern die krisenhaften Entwicklungen nicht zur

Einstellung von laufenden Projekten fithren (Abb. 2).

Ab 2010 ist aber mit einem Riickgang in der Wohnbauproduktion zu rechnen; ein erster
Hinweis dafir sind leichte Abnahmen in den Auftragsbestanden der Wohnbauunternehmen
seit Ende des Jahres 2007; im gemeinnttzigen und geférderten Wohnbau sind keine
weiteren Steigerungen absehbar, im freifinanzierten Wohnbau ist angesichts der

wirtschaftlichen Situation ein Riickgang zu erwarten.

Abb. 2 Wohnungsheubau und reale Bauproduktion:
Entwicklung 1991 - 2007; Hochrechnung 2008/09
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250 Mio. Euro fir ein Sonderwohnbauprogramm
Die Abdeckung des Wohnungsbedarfs und die verstarkte Sanierungstatigkeit sind nicht die
einzige Herausforderung im Wohnbau. Angesichts der wirtschaftlichen Probleme stellt auch
das Kostengeflige einen neuralgischen Punkt dar. Zwar liegen die Mieten der
gemeinnutzigen Bauvereinigungen mit durchschnittlich rd. 5,4 Euro (incl. Betriebskosten und
Umsatzsteuer; im Neubau rd. 6,3 Euro) relativ niedrig, punktuell kommt es aber aufgrund von
starken Spriingen in der Rickzahlung von Wohnbauforderungs- und Kapitalmarktdarlehen
zu Problemen, die eine Abfederung erforderlich machen. Die finanziellen Mittel daftr aber

fehlen.

Die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft schlagt daher aus wohnungs-, konjunktur- und
sozialpolitischen Griinden ein Sonderwohnbauprogramm in H6he von 250 Mio. Euro —
das sind 10% der derzeit von Bund und Lander eingesetzten Wohnbauférderungsmittel —

Vvor.

Osterreich kann bei Sonderwohnbauprogrammen bereits auf gute Erfahrungen
zurtickblicken. 1982 und 1983 wurde die Forderung von 15.000 Wohnungen unterstutzt.
Durch das nun vorgeschlagene Sonderwohnbauprogramm kénnten mit 250 Millionen Euro
rund 3.500 Wohnungen zusatzlich entstehen und so die Wohnbauleistung auf einem
hohen, dem Bedarf entsprechenden Niveau gehalten werden. Auch unter dem Blickwinkel
der Beschaftigung ware solch ein Programm hdchst wirksam: Pro zusatzlich in den Wohnbau
investierter Million Euro kénnten laut einer Studie des Wifo 12 Arbeitsplatze geschaffen
werden. Ein Investitionsvolumen von 250 Mio. Euro kénnte somit insgesamt 3.000

Arbeitsplatze in der Gesamtwirtschaft nach sich ziehen.

Die Zuteilung dieser zusatzlichen Mittel, die alternativ auch tber eine vom Bund kontrollierte
zentrale Bank erfolgen konnte, sollte dabei davon abhéngig gemacht werden, dass die
Lander eine Dotierung der Wohnbauférderung in der bisherigen Héhe vornehmen. Die
Verteilung der Mittel richtet sich dabei nach dem friiheren Schlissel des
Zweckzuschussgesetzes. Zur Forderung sollen dann jene Projekte gelangen, die nach
positiver Begutachtung durch die L&nder bereits baureif vorliegen, aber in den aktuellen
Kontingenten noch keine Berlcksichtigung finden konnten.

Alternativ dazu konnte ein Teil der Mittel zur thermischen Sanierung und Abfederung von
Mietsteigerungen infolge hoher Annuitatenspriinge bei der Riickzahlung von

Wohnbauférderungsmitteln eingesetzt werden.



Anhang:

GBV Neubauleistung: fertiggestellte Wohneinheiten in eigenen und fremden Bauten

1982 - 2010
7777777777777777777777777777777777777777777777 bis 2000 incl Auspendler 2001;
nach Sitz der Bauvereinigungim jeweiligen Jahr;
2008 und 2010 Prognose
4000 - (U — o —
2.000 1
07 1982/85 198690 1991/95 199/97 1998/99 2000/01 2002/03 | 2004/05 2006 2007 2008 2009 2010
mBu 221 450 641 653 632 482 733 90 1.127 923 969 1078 829
W Ka 1.214 965 1364 1353 1.426 939 956 730 664 992 1026 1018 829
NO 1.068 1.531 2021 3112 2.761 2.435 2.368 2772 3.129 3.276 2675 3036 3.37
mo0 2.595 2.013 3271 3656 3.695 1.589 2203 1886 1.325 2.174 1700 1675 1.59
#SA 1.4 961 1197 1725 1.182 992 834 1087 1.030 1.232 1530 1441 961
ST 1.43 1.762 2191 2355 2.789 2.465 2.005 1732 1.957 1.847 1354 1302 1.2%
NT 862 1.064 %5 1111 1.289 1.208 1035 1252 7% 1.329 1338 1319 998
mV 368 309 506 475 239 123 202 186 181 214 47 210 75
=W 5.657 4.9 5440 6440 5.774 4.993 3576 3452 3.142 5.138 3251 5044 4178
1982/85 1986/90 1991/95 1996/97 1998/99 200001 2002/03 2004/05 2006 2007 2008 2009 2010
OSTERREICH 15158 13982 17597 20.878 19784 15224 13910 14.085 13349 17125 13891 16.124 14.135
davon Auspendler 2001 1.202 922 nichtmehr enthalten
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GBV Neubauleistung: in Bau befindliche Wohneinheitenin eigenen und fremden Bauten
1982 - 2009/10

bis 2000incl Auspendler 2001;
************ nach Sitz der Bauvereinigung im jeweiligen Jahr; -
bis 2004: Jahreszahl steht fur Winter des angegebenen
Jahres/Frihjahr Folgejahr; ab 2005: Anfang Folgejahr
2008 (= Anfang 2009) Prognose

N\

\ \

8.000 N \
6.000 -
4.000 -
2.000 -
°] 1982/85 | 1986/90 | 199%95 | 19%/97 | 1998/%9 | 200001 | 2002003 | 2004/05 2006 2007 2008 2009
mBu 456 728 982 898 815 734 1.489 1494 1.431 1.314 1375 1.174
=K 2105 2.010 2.812 3025 2341 2.217 1.340 1505 1.878 1.893 1286 1.115
NO | 1807 2.716 458 4834 4601 3.8 3.890 4,652 4.663 4.945 4797 5.509
mOO | 3686 3.520 6.119 6795 4150 3.764 2.779 2616 3.387 3.156 2793 2741
=ISA 1799 1372 2.05% 2387 1722 1337 1372 1599 1.756 1.503 1386 1.226
ST 2589 2.870 3.215 4562 3798 3.200 2.312 2454 2.056 1571 1709 1.848
NT 1179 1.497 1.612 1708 1988 1.670 2.067 1557 2.119 2.085 2113 1.688
[\ 782 892 1.353 748 288 283 464 29 179 213 23 122
mw 11684 10.617 11.677 11028 10.073 7.879 5.942 6.204 7.473 7.301 7375 6.608
1982/85 1986/90 1991/95 1996/97 1998/99 200001 2002/03 2004/05 2006 2007 2008 2009
OSTERREICH 26086 26.221 34408 35983 29775 24914 21644 22308 24942 24071 23.057 22.031
davon Auspendler 2001 1863 1.550 nichtmehr enthalten
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